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PARTE ESPECIAL

Concepto y elementos del Registro de la Propiedad
como servicio pdblico

TITULO 1

Problemas generales.

CarituLo 1

DELIMITACION DEL CONTENIDO REGISTRO
'COMO SERVICIO

A) PLANTEAMIENTO.

No pretendemos ser excluyentes, ni teorizar sobre si el Registro
como servicio publico estd antes o después de lo institucional; sl
1o importante es la naturaleza del acto registral, o si Ia calificacién
hecha por el Registrador constituye por si misma la funcién basica
a precisar dentro de una teoria del servicio publico. Reconocemos
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las tres acepciones de institucion, oficina y libros, y partimos de
que las tres no se excluyen. Por el contrario, la idea de servicio
publico, cuya teoria constituye objeto de este trabajo, puede dar
una especie de frinidad wunitaria a la cuestién, siempre que la
orientaciéon que adoptemos no vaya en detrimento de lo institu-
cional, ni traspase el campo propio de aquel conjunto de libros
o de oficina publica.

En este planteamiento hay una parte actual, vigente y positi-
va, a la cual hemos de sujetarnos, pero hay otra que constituye
un deber ser, un imperativo. Si no fuera por no acudir al tépico,
diriamos que la institucion registral estd en crisis. Que no acaba-
ba de convencer; que no cuaja—como conciencia sbcial, como con-
ciencia jurisprudencial, como educacién registral del ciudadano—
en algo definifivo. Es cierto que el Registro. en 1a vida moderna,
cumple un papel esencialisimo en la esfera de la publicidad, que
suscitaria el asombro de nuestros legisladores de 1861 (158). Pero
no es menos cierto que no terminamos por configurar, en la rea-
lidad social, una institucion, juridicamente lograda, técnicamente
perfecta—en la perfectividad humana de las realidades—y social-
mente exigida. Estamos viviendo de criterios técnico-legales, reite-
radamente expuestos, elaborados y fijados. Parece que todo esta
dicho y todo preparado para que el Registro funcione.

Doctrinarismos rigurosos, concepciones alambicadas, aunque s6-
lidas, criterios y prejuicios varios—Ilegislativos, civilisticos y dc opor-
tunidad—, hacen que el Registro permanezca un tanto asido a su
propio imperativo. Se impone por si, por su necesidad, por su ur-
gencia, mas 0 menos fraudulenta unas veces, por conveniencia
otras. Cuando el interés social acude al Registro, suele encontrar-
le desvencijado, incompleto, insuficiente, como en un claroscuro.
No le da foda la publicidad-——corriente desinscribitoria—, no le da
toda la concordancia—realidad material y realidad juridica—, ni
todo el contenido—Catastro y Registro—, ante la materialidad geo-
grafica de las fincas.

Tal fué el decaimiento en ofro tiempo, que hizo decir a Ber-
naldo de Quirés (159): <«El juicio critico que en su conjunto sis-

(158) MariN PErEz, ob. cit., pag. 1.
N (159) En Enciclopedia Juridica Xeis, t. XXVII, voz «Registro de la Praopie-
dady», pag. 116.
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tematico ofrece esta institucion en Espafia es de todo punto des~
favorable. Su fracaso, sin atenuacicnes, no s6lo no se ha procla.
mado en los libros de ciencia, sino que ha constituido algo como
de dominio publico. Los Registradores, en sus informaciones, lo
han certificado, y 10 malo es que lo corroboran los mismos libros
del Registro y los datos de las estadisticas . Si no se ha podido
soportar el rigorismo de nuestro sistema, mucho mas suave que
éstos—sistemas australiano y aleman-—, ;como va a resistir nues-
tra propiedad, nuestro propietario, la inflexibilidad, las exigencias
del Grandbuch o del Real Property Act? A nuestro juicio, debe
regresarse al sistema francés, con principios de publicidad y espe-
cialidad absolutos, y procurar el perfeccionamiento para conseguir
con él se cumplan los de sustantividad y legitimidad.»

En esa afirmacién hay una parte de verdad: la realidad del
sistema hipotecario espafiol. En 1o que no estamos conformes es
en el camino de reencuentro de nuestra salubilidad registral.

La evolucion histérica y politica de las ideas y del pensamien-
to; la revisién del sentido mismo de servicio publico que a algunos
administrativistas les han llevado a preguntarse si estara en cri-
sis (160); la funcién social de la propiedad, y el valor que se da
a la seguridad juridica y a la <higienizacion» de las situaciones de
hecho y de derecho, procurandose la autenticidad, la prevenciéon y
1a evitacion del pleito; todos estos motivos y muchos mas nos mue-
‘ven a revisar la institucidn registral desde un punto de vista, si no
nuevo—porque fué ya vislumbrado por hipotecaristas del siglo pa-
sado, muy citados precisamente a lo largo de este trabajo—, si,
al menos, con la unidad sistematica, que observamos desde los
primeros capitulos.

El destinatario del Registro ni es el funcionario que lo leva,
como vulgarmente se piensa, ni es el particular que acude a él,
por creerse mas seguro; ni menos son los que no inscriben, por
evitar pagos a la Hacienda o evadir una ejecuciéon o el que va a
enterarse de la fortuna del deudor para sacar el mayor fruto po-
sible a su crédito. El destinatario es la sociedad entera, quien debe
conocer la situacion juridica de sus miembros. No con fines hacen-
disticos precisamente, sino con fines de seguridad, de bienestar y

160) Véase Garripo FaLLa, en Transjormaciones..., en la Crisis de la no-
cién del Servicio publico, pags. 135 y ss.
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de orden. La estricta funcion judicial debe tener, y va teniendo
cada vez mas, un sentido emergente, extremado. Ya no se puede
pedir la justicia por la justicia y la razon por la razon cuando
el bien comun y la necesidad social andan tan en juego y en pri-
mera fila.

Las Constituciones de los Estados, sus Fueros y Leyes funda-
mentales, predican la situacién juridico-publica de sus ciudada-
nos. El Registro debe predicar las Declaraciones de Derechos de
orden inmobiliario. Pero esta tan excelente tarea y misién rebasa
va los moldes privatisticos de nuestra Institucion. Hay que servir
los intereses privados, sus derechos y sus facultades; pero por és-
tos y con éstos servir—como en tantos otros fines, incluso mera-
mente administrativos—al interés general. Por eso hay que bus-
car, consolidar e idear un resorte juridico eficaz, una estructura-
cién legal suficiente, y—nuestro objeto—una teoria del Registro
como servicio publico, con la que se cumplan todos aquellos fines.
Para nosotros, el Registro asi configurado no es tabla de salva-
cién heroica, sino desenlace normal, elaborado y consecuente con
una realidad, unos tiempos y unos criterios actuales. Si no que-
remos que el Registro de la Propiedad sea un arma socializante
del Estado o escudo del defraudador de la Hacienda, o capricho,
arbitrariedad y libertinaje registral de un me conviene o no me
conviene inscribir, ademas de institucién, debe entenderse prime-
ro, y desarrollarse después, como servicio publico.

Creo que este planteamiento puede dar luz y anticipo de nues-
tro propésito, aun a trueque de repetirnos luego. Pero lo hacemos,
después de haber enfocado los problemas previos, con plena se-
renidad y objetividad. Bien pudimos hacerlo al comienizo de este
trabajo. Pero hemos querido acudir a la Ciencia de la Adminis-
tracion primero, y después a la Historia y al Derecho Comparado,
para sacar lecciones y argumentos. Historicamente, las posibilida-
des han sido muchas y los caminos han sido varios. Mientras la
madurez civilistica, legislativa, social o economica de todas esas
realidades no permitan el desarrollo normal de la Institucién re-
gistral, con inscripcion constitutiva como en los sistemas germa-
nicos, el Registro como servicio publico—dentro, ademas de lo so-
cial y catolico que integran los fines de nuestro Estado—puede
ven‘cer-aunque sea dando un rodeo—toda la pereza legislaliva,
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todos los respetos a posibles o0 mal entendidas libertades de con-
tratacion y de inscripcion, y por este camino dar un dia realidad
a una inscripcién constitutiva. Porque si la obligatoriedad de la
inscripeion vendria a ser inexcusable—por la propia naturaleza
del servicio publico, de su regularidad y de su continuidad—, el ca-
racter constitutivo de la misma, que tan cercano le anda, no se
haria esperar.

Nuestra tesis se agota—por ahora—en la teoria del Registro
como servicio publico. No pretendo elevarlo a la categoria de prin-
cipioc hipotecario (161), ni rebajarlo al concepto vulgar de «¢servi-
cio publico» de gas, electricidad o tranvias. Ni menos trazar una
estructuracion organico-administrativa que no tengo por qué cri-
ticar o desmontar. Tampoco distraer la atencién de la Ciencia Hi-
potecaria en sus problemas mas esenciales y puros, aunque si
atraer la de la Ciencia de la Administracién, mas olvidadiza o in-
diferente ante aquéllos. De ninguna manera pretendo hacer un
equilibrio forzado o «paz compromisoria» entre hipotecaristas o
administrativistas en una lucha por traer para si el Registro de
la Propiedad (162), puesto que, ademas, en el fondo, hay raices
filosofico-juridicas, que aunque quedan mas atras en este trabajo,
no estan ausentes en él.

El Registro de la Propiedad estda muy donde estd y se tardara
en cambiar de criterio. Eso si, nuestra insistencia es en el para qué
esta, cual es su finalidad, cual la naturaleza de la funcién, y la

(161) Sobre los principlos hipotecarios, su papel, y el sentido que tiene en
la Ciencia hipotecaria—quiza con un excesivo afan de elevar a categoria de tal
ung regulacién normativa—. véase Los principios de la relacién juridica regis-
tral, de Marin PErez, «R. de D. Priv.», 1947, pag. 658 ; JERONIMO GONZALEZ, Prin-
cipios Hipotecarios, Madrid, 1931, y VILLARES, Principios Hipotecarios. Corferen-
cias, Curso 1852..., pags. 71 y ss.

El profesor HeErNANDEz GrIi, en la exposicion de esta tesis, objeté que quiza
la tendencia hipotecarista a reducir los preceptos legales a principios haya
restado eficacia al Registro.

(162) No obstante lo dicho, bueno sera traer a colaciéon dos citas de GarRIDo
FaLLa, en Transformaciones, pags. 56 y 153. Una de él mismo: «La concepcidn
individualista y voluntarista del derecho se alojo cémodamente desde el prin-
cipio en el Derecho Civil, mientras que una concepcién socializadora comenzé
a crearse en el seno del Derecho Administrativon. Y otra, trascrita por él, de
RIVERO (Le regimen des entreprises nationalisées et Uevolution du Droit admi-
nistratif, 1952): «El debate, en otros tiempos famosos, sobre relaciones entre De-
recho publico y Derecho privado, encuentra aqui una solucién: ni publicacion
del Derecho privado, ni mantenimiento de las dos disciplinas en su imperio
tradicional, sino estrecha interpretacién en dominios que antes hubiesen perte-
necido, bien al Derecho publico, bien al Derecho privado».
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organizacién que la sirve. Y antes que nada, dar un concepto, todo
lo provisional que se quiera, fijar sus caracteres y delimitarlo pre-
viamente. ' ’

B) SU DELIMITACION.

i. Lo publico, lo privado y lo administrativo.

a) Lo publico en el Registro de la Propiedad.

<L.os Registros de la Propiedad serdn publicos para todos aque-
llos que tengan un interés conocido en averiguar el estado de los
bienes inmuebles o Derechos reales inscritos», dice el art. 221 de
la L. H.

Pero no es a ese sentido «publicos—recuérdense los dos gran-
des ejes del sistema registral, publicidad material y publicidad
formal, y ese ofro aspecto mdas accesorio de publicidad de la pu-
blicidad registral (163)—al que nos referimos. Lo publico del Re-
gistro no estd so6lo en lo que representa de indice expresivo de
estado juridico de las fincas, sino en 1a consideracién politico-social
que ha venido teniendo y tiene.

En esa adjetivaciéon de servicio-—publico—hay ya de por si una
idea que al decir de Fabregas del Pilar (164), esta tanto en el mis-
mo hecho de la atencién de un interés social, como en el de su
atencidén a un determinado modo; y es precisamente en este modo
donde se encuentra todo el nervio de un servicio publico.

Lo pUblico tiene dos manifestaciones especiales dentro del Re-
gistro, como servicio: lo politico y lo social.

Lo politico es una idea mas cercana al servicio publico que a
lo institucional.

Aun dentro de la confusién de poderes se observaba que el Re-
gistro de la Propiedad correspondia mas al orden de lo que hoy
llamamos administracion activa que al orden judicial—escribe Pa-

(163) Véase nuestro trabajo Propaganda y Publicidad Registral, «R. C. D. Ly,
nim. (34-335, abril, 1956, pags. 224 y ss. En €], conscientes de la funcién del
Registro, planteamos para é€ste el problema de las modernas técnicas publiei-
tarias.

(164) FABREGAS DEL PrILaAr, en Moviles y formas de ejecucién de los servicios
publicos. Disc. en la Academia de Jurisprudencia, Madrid, 1954, pag. 19. '
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zos y Garcia (165), al explicar la restitucion, casi general, que se
ha hecho en el Derecho moderno, y al encuadrarlo mas bien en
el orden judicial.

Recordemos en nuestra Patria aquellas peticiones de los Procu-
radores espafioles a Carlos V y Felipe II, para que dictasen medi-
das de registracion de censos y tributos, y luego de aseguramienio
de la propiedad territorial. Piénsese en el interés de los reyes pru-
sianos, especialmente de Federico el Grande, por restaurar anti-
guas institucions olvidadas, con el fin de fomentar el crédito te-
rritorial y agricola, con la adopcién de determinadas formas y
solemnidades en los actos relativos a la propiedad inmueble, ya
que, segun expresoé en el art. 49, secciéon 2., titulo III, de su Ley
Hipotecaria de 1783, el orden y la seguridad publica estriban
en que la propiedad inmueble no ofrezca dudas ni incertidum-
bres (166).

Cuando el poder soberano se encauza a través de garantias
constitucionales, 1o politico del Registro como servicio publico se
confunde con la elaboracién legislativa de los proyectos de me-
jora (167) y se reduce a sus justos términegs, como asi debe ser.
No puede vincularse el Registro de la Propiedad a un criterio po-
litico ni a una forma o régimen politico concreto. Lo publico del
servicio se centra en el interés social y en la naturaleza especial
del mismo. No es «Servicios—con mayuscula—del Estado, como los
servicios Nacional del Trigo y Espafiol del Magisteric—aungue és-
tos también cumplan una tarea publica-—, sino servicio publico_en
la. acepciéon administrativa general, cualificada por su finalidad,
por su funcidén y por su organizacion técnico-juridica.

b) Lo social.—<«La adopcidén de este sistema de registro—dice
Roca Sastre refiriéndose al aleman (168)—es cosa independiente

(165) Sobre el Registro de la Propiedad, ob. cit., pag. 17

(166) Véase QLIVER, Derecho Inmobiliario..., ob. cit., pag. 106.

(167) Véase BERNALDO DE QUIRGS, en Diccionario Xeis, oh. cit., voz «Regis-
tro...», pag. 105. GENOVES AMORGS, en Directrices iniciales y evolucion posterior
del régimen inmobiliario espafiol. Conf. 1951, cit., pags. 7 y ss. Roca SasTRE, ob.
cit., t. I, pags. 54 y ss.

(168) Roca SasTRE, ob. clt, pag. 108. Sobre el sentido juridico-social del
Registro de la Propiedad, puede verse Casso, Derecho Hipotecario o del Registro
de la Propiedad, Madrid, 1946. pag. 22, v L.ocHER, Die neugestaliung des Liegens-
chaftsrechtes, Berlin, 1942, pag. 14.
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de las transformaciones que reciba el Instituto de la Propiedad
Territorial, pues goza de la flexibilidad suficiente para adaptarse
lo mismo a la propiedad liberal del siglo pasado como 2 la pro-
piedad de tipo funcional del presente. No hay que preocuparse,
de como se plegaran los sistemas hipotecarios a los principios de
la. moderna economia, pues en ésta siempre dominara el trafico
juridico inmobiliario y el crédito territorial, y, por ende, la nece-
sidad de proporcionarles seguridad. No negamos que los fines hi-
potecarios del siglo x1x y los del siglo xx son tan divergentes, para
que ello implique un cambio importante en el sistema hipotecario.»
Como puede comprenderse, se observa en este autor, y en
general en la mayor parte de los hipotecaristas, una preocupa-
cion social, latente y viva. Esto sélo—aun a los efectos de defen-
der un sistema registral—ya es bastante para que podamos adver-
tir una serie de aspectos sociales importantes. No podemos vivir
a espaldas de esta realidad social, y el Registro, que es mds pi-
blico por lo social que por lo politico, debe cuidar y mimar aque-
llas realidades sociales que se desarrollan—aparentemente-—al mar-
gen, fuera de su contenido habitual y caracteristico, pero que de-
ben moverle a una atencién y un cuidado. Los problemas regis-
trales que plantean las modernas Leyes agrarias y urbanas deben
ser estudiados, no sélo bajo el prisma de una concepcion politica,
programatica o doctrinal, sino bajo el punto de vista de servicio
publico, que los da configuracion juridica, serena y suficiente.

¢) Lo privado.~—Lo privado en el Registro de la Propiedad ha
sido la parte mas elaborada y mas estudiada. Precisamente por los
criterios liberales dominantes en la relacién de nuestras primi-
tivas leyes.

Una de las razones contenidas en la Exposicién de motivos
de 1861, para justificar la voluntariedad de la inscripcion, era que
con la necesaria u obligatoria se atacaria la libertad de contra-
tacion, repugnando al concepto del derecho de propiedad como
derecho subjetive, y no encajando en la mision natural del
Estado, el cual no debe forcejear en la vida de los derechos pri-
vados.

Lo privado, en el Registro de 1a Propiedad como servicio publi-
co, debe seguir siendo nota dominante.
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La iniciativa particular, el derecho particular, la solicitud re-
gistral, sus efectos, deben gozar de las mismas prerrogativas de
la propiedad privada, es decir, que entendemos que la mejor forma
de cumplimiento de los fines publicos del Registro ha de lograrse
por la solicitud del particular, su celo y su convencimiento de que
son sus derechos y su aseguramiento el primer motivo esencial
del Registro.

Esto no importa para que la seguridad y continuidad del ser-
vicio exijan unos requisitos u obligaciones minimas. Desde luego,
la inscripcién obligatoria en determinados actos o negocios juridi-
cos. Pero, en lo demés, muy poco, en esencia, debe transformarse
el régimen registral. Desde el primero al ultimo de sus preceptos
—Yy mejor si se incorporaran en el Codigo Civil o en una Ley
Hipotecaria desprovista de parte adjetiva—es lo privado lo que
hay que estructurar, si bien dandole cauce y sentido publico.

Roca Sastre (169), al refutar aquella argumentacién de la Ex-
posicién de motivos, ya dice que la inscripcién constitutiva no
ataca la libertad individual, como no la ataca la exigencia ad so-
lemnitatem de la autenticacion publica de negocios importantes
de la vida civil; que lo que ataca la libertad de contratacion es
precisamente el sistema de inscripciéon declarativa. Menos la ataca
la inscripcion constitutiva en materia de hipotecas.

Al confirmar el matiz privado del Registro como servicio pi-
blico, mantenemos el respeto a la propiedad individual, y si que
exigimos a ésta todo aquello que en funcién de si misma deba
dar, social y juridicamente, especialmente en orden a la publicidad
de los derechos privados, como se publican aun aquellos que pue-
den ser mas personales y subjetivos, como el nombre y apellidos
en un Registro civil, o como un grupo de amigos que se consti-
tuyen, para sus- fines particulares, en Sociedad limitada.

d) Lo administrativo.—Quiza sea lo administrativo lo més di-
ficil de delimitar, y por eso constituira una parte importante de
nuestra tesis.

Los trabajos de Zanobini, Gonzalez Pérez, Valenzuela Soler,
Royo Villanova y aquellos de que se hace eco Garride Falla -(170),

(169) Ob. cit., t. I, pag. 186.
(170) Véase citas (45) a (53).
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han puesto de relieve este problema en los ultimos tiempos. Pero
el problema estd también dentro de la Ciencia hipotecaria. Re-
cuérdense, entre otros muchos trabajos, los de Romani Puigden-
golas, Pazos Garcia, Pagé, Ventura y Sold, Romani Calderén, y ya
no digamos los mas modernos de Roca Sastre, La Rica, Ruiz Mar-
tinez, Gallardo Rueda, Villarés, ete. (171).

Reconocemos la parte administrativa del Registro como ser-
vicio publico. Pero, ¢dénde radica ella? ¢En la finalidad publica
del Registro? ¢En la naturaleza del procedimiento? ¢En el acto
de inscribir? ¢En la funcién calificadora del Registrador? ¢En la
organizacion?

Una teoria del Registro como servicio publico no impide que,
categoricamente, defendamos previamente el caracter civil de los
derechos que se incorporan al Registre (172) 7 108 que se derivan
de ¢l por efectos del Registro (173), la naturaleza registral, no
precisamente administrativa, de los actos (174), por mas que
emanen de un o6rgano encuadrado dentro de unos organismos de
indole administrativa.

Lo administrativo del Registro como servicio publico puede
estar en la configuraciéon como tal, su esencialidad, su caracter, su
organizacion y su reglamentacion organica.

(171) Insistiremos sobre este punto al hablar del problema de la naturaleza
de la funcién calificadora, como elemento integrante de un servicio publico.

(172) El art. 1.0, al hablar del objeto del Registro de la Propiedad, se refiere
& los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre in-
muebles, actos—por «litulosy—que quedan enumerados no en forma de numerus
clausus en los arls. 2.0 de Ley, en seis apartados y desarrollados en los arts.
del 4.0 al 14 del Reglamento, sin quc &l cardcier civil de los mismos se desfigure
por la titularidad amplia que reconoce el art. 4.¢ citado—persona natural o juri-
dica, y, por tanto, incluso admuinistrativa—, o por el objeto especifico de ca-
racter administrativo de algunas inscripciones, como los bienes del Estado o
Corporales (arts. 15 y 16) de la Iglesia‘ (art. 19), de bienes apremiados por
la Hacienda (art. 26) o montes publicos o concesiones administrativas (arts. 30
¥ 21, que, como los anteriores, son del Reglamento Hipotecario).

(173) Véanse los arts. 34 y £2 sobre la fe publica registral. Los arts. 38 y 99
de la legitimacién registral, con toda la gama de efectos, especialmente las
acciones del art. 41, que viene a superar y a complementar las clasicas acciones
interdictales. Art. 104 y ss. sobre la hipoteca. Art. 209 sobre liberacién de cargas
y gravamenes. Todos ellos con las correspondientes del Reglamento Hipotecario.
Incluso los de auténtica ejecucion hipotecaria. sumaria y extrajudicial de los
arts. 129 y ss. de la Ley. '

(174) Garripo Farra, al hablar del objeto de impugnaciéon de los actos
tdministrativos, se reflere en el apartado b) del cap. III de Régimen de im~
yugnacion..., pag. 128, a los «Actos administrativos con efectos juridicos pri-
radosy. :
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C) Pouricia, FOMENTO ¥ SERVICIO PUBLICO
ES EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD.
Una delimitacién que estimamaos obligada consiste en analizar
los aspectos que presentan estas tres modalidades de una accién
administrativa.

1. La policia (175).

La policia es, segun Merk (176), una funcion, no un o6rgano,
de la Administracién, que se caracteriza por el empleo de un
medio determinado, la coaccidn, que precisamente no es necesa-
rio emplearla en la actualidad, bastando que constituya la alti-
ma ratio.

‘ Se trata de una limitacién, en definitiva, de las actividades
privadas, un constrefiimiento de la libertad para fines de orden
publico o de seguridad.

Es un modo de accién administrativa, que escapa a la configu-
cién juridica del Registro de la Propiedad. . -

Pero cabria preguntarse: ¢No existe algo de policia en el Re-
gistro de la Propiedad, como limitacién impuesta a la misma en
orden a su publicidad, exigida como medida preventiva o cautelar?

Santa Maria de Paredes incluia el Registro de la Propiedad
dentro de las funciones administrativas de la propiedad (177), me-
jor que dentro de servicios comunes, como Gascén (178), o, dentro
de la Administracién relativa al Derecho, como Royo Villanova,
Zanobini y Valenzuela Scler (179).

(175) Como bibliografia general sobre el problema de la policia, como moda-
lidad de la accién administrativa, pueden verse la citada por VALENZUELA SOLER,
en su Programa..., Pag. 6, que se corresponde con los tratados y trabajos mas
manejados por nosotros, y, ademas, la obra de Jorpana DE Pozas, Ensayo sobre
una teoria del fomento..., pags. 42 y ss., y Guarta, trabajo cit., pag. 443.

(176) Véase JorpaANA, trab, cit., pag. 44. El mismo escribe: «Este concepto
de Policia, como medio de mantener el orden publico, ampliamente entendido,
mediante la limitacion de las actividades privadas y de restablecerlo por la
fuerza, una vez perturbado, conviene perfectamente al Derecho Administrativo
espanol.y

(177 Véase cita (51).

(178) Véase cita (46).

(179) Véanse citas (47), (48) y (54). Sin embargo, cabria preguntarse: ¢Nc
podria integrar una himitacién a la propiedad privada—dentro de la accién ad
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No obstante, hay algo de prevencién y de limitacién. Lo que
sucede es que se hace tan accesorio, que lo que tiene de policia—en
el sentido administrativo de la palabra—Ilo absorbe plenamente el
servicio publico.

Las primeras manifestaciones registrales—recordemos la evolu-
cién historica-——se encuentran precisamente en un imperativo de
aseguramiento de la propiedad, evitando las situaciones engafno-
sas y fraudulentas, lo cual implicaba ciertas limitaciones, ciertas
medidas, mas o menos coactivas, impuestas con el caracter de
necesarias y obligatorias.

Lo que sucede es que tradicionalmente la policia se ha venido
entendiendoc como empleo de medidas personales o materiales—po-
licia de seguridad exterior, interior, de minas o montes—mas que
medidas de indole juridica. Pero no se olvide que si hay incluso
un delito en la doble venta, 1a prevencion de éste, la evitacion del
resultado dafioso final, no se logra precisamente con medidas de
precaucién materiales y personales, sino con las que brotan de un
Registro perfecto, sélidamente organizado. y continuamente al dia.
No obstante, repetimos que esa posible limitacién de actividades
privadas en orden a la inscribilidad o no, queda absorbida por
la configuracién del servicio publico’del Registro, que precisamen-
te 1o es de aseguramiento de la propiedad, quedandose la policia
como inspiradora general en momentos determinados, o en las Ex-
posiciones de motivos, o como coadyuvantes de preceptos especia-
les, como ha sucedide cen la inscripcion <obligatorias en concén-
tracion parcelaria y de los bienes de las Corporaciones locales.

2. Fomento.

La accion consistente en proteger, estimular, auxiliar o fomen-
tar las actividades particulares mediante las cuales se satisfacen
necesidades o- conveniencias de caracter general, tiene en nuestro

ministrativa—la obligatoriedad de una wnscripcion?—VALENZUELA SOLER, en Ssu
Programa... (Primer curso), pag. 28. no alude a ello. Garro FaLLa, en Trans-
formaciones ., pags. 83 y ss., al hablar de Intervencidon adnunistrativa por via
de autorizacidon, y no pocos hipotecaristas, plantean asi el problema de la ins-
cripcién obligatoria, como PaGe. Sobre el Registro..., pag. 16, y VENTURA Y SOLA,
Fundamentos.. , pag. 32. Véase también, sobre la coactividad de la inscripcion,
Roca SAsTRE, ob. cit., pag. 14. --- . ot -
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idioma, segun tradicién administrativa y de méas de un siglo, el
nombre de Fomento (180).

Lo caracteristico, por tanto, en el fomento, es el doble juego
de intereses: los particulares y los generales. Y una hilacién co-
mun: el estimulo en los primeros para cumplimiento de los se-
gundos.

Y siguiendo a Jordana de Pozas, diremos que la policia es la
modalidad administrativa del antiguo régimen; el fomento es la
mas adecuada para el estado liberal, y el servicio publico es el
modo predilecto del Estado intervencionista... y diriamos también
que el paso sucesivo en los ultimos ciento cincuenta afos para cada
una de las necesidades publicas es: policia, fomento, servicio pu-
blico.

¢Donde estd en materia registral el interés particular, el interés
general y el estimulo para su cumplimiento?

La primera fase del Registro—recuérdese la intervencion de
Federico el Grande en Alemania, 1a de nuestros reyes en la Edad
Media, y Carlos V y Felipe II en la moderna—es de caracter o in-
clinacién por la policia como medio de acabar con una situacién
juridico-inmobiliaria falsa y equiveoca. La segunda fase, corres-
pondiente a la etapa liberal, es de auténtico fomento.

No hay sino ver la Exposicién de motivos de la Ley de 1861 y
aun la de 1944. Como ha escrito Gomez de la Serna (181), la Ley
no establecié obligacién alguna para que se hicieran las inscripcio-
nes, pero, por medios indirectos, procuro el resultado; se trataba
de estimular la inscripcion, para lograr el interés publico de la se-
guridad de la vida juridica inmobiliaria. El divorcio entre Registro
y realidad se consideraba contraproducente, y para contrarres-
tarlo, habia que poner unos medios indirectos: la inscripcién es-
timulada.

El problema de lo que de fomento pudiera haber en el Registro,
podia dar lugar a un_examen de los preceptos hipotecarios que
estimulan la inscripcién. Si por el lado cientifico hipotecario se

(180) Véase JorRDANA DE Pozas, en Eunsayo sobre la teoria del fomento...,
pag. 49. Como bibliografia general sobre el Fomento, véase VALENZUELA SOLER,
Programa... (Segundo curso), pag. 6, y Guarra, trab. cit., paAg. 444. Especialmente,
Las técnicas administrativas de fomento ¥ de apoyo al precio politico, «R. A. P.»,
num. 14, pags. 11 y ss.

(181) GOMEz DE LA SERNA, ob. cit., pag. 246.
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ha puesto de relieve la inconsistencia, la incongruencia y el reco-
nocimiento del fracaso de la llamada inadmision oficial de los do-
cumentos no inscritos, en la que puso toda su ilusién compensa-
dora la Ley de 1944 (182), desde el punto de vista administrativo,
nos quedariamos en un punto muerto: el Registro de la Propiedad,
como fomento del interés particular para la inscripcién y cooperar
asi al fin de publicidad de los derechos privados civiles y 1a segu-
ridad inmobiliaria. Esa podria ser hoy la tesis vigente, y a buen
seguro que no faltarian datos, arguinentos, comparaciones, citas de
articulos, explicaciones del mecanismo del Registro, que desarro-
llasen, no ya una teoria del Registro como fomento, sino una rea-
lidad vigente como tal.

Las mismas razones gue estan pesando en el animo del legis-
lador de 1944 (183), son las que constituyen el nervio de nuestro
sistema registral. Se podria afirmar: la seguridad juridica de los
derechos privados referentes a inmuebles es una realidad. Pero
también lo es que no se inscribe lo que se debiera. Vamos entonces
a estimular la inscripcién. A decirle al particular que inscriba, que
le conviene inscribir; que si no, no le admitiran en las Oficinas
y Tribunales sus titulos-—a algunos precisamente, como los que
van a pagar Derechos Reales, 1o que les interesaria es no inscri-
bir, ni presentar—, y asi..., jcumplimos ya los altos fines de 12 pu-
blicidad, y se satisface una necesidad piblica, favoreciendo el cré-
dito, modelando el interés del dinero, etc.?

(182) Véanse arts. 313, 314 y 315 de la L. H.,, a los que nos referiremos m4s
adelante detalladamente.

Al principio, la inadmisibilidad oficial era mas viclenta, ya que en el art. 355
‘no se distinguis entre propiedad inscrita y no inscrita. Esto produjo una copiosa
JAteratura juridica. Véanse, entre otros, Roca SesTRE, ob. cit., pag. 193, y su tra-
bajo en «R. G. de L. J.», La nueva Ley de Reforma hipotecarie, 1945, t. I, pa-
gina 301; Sanz, La nuevae Ley Hipotecaria, «Rev. D. Priv.y, 1945, pag. 18 La
Rica, Comentarios..., pag. 160; Cossio, Lecciones de Derecho Hipotecario, pag. 81;
GonNzALEZ PaLoMINO, La liberacion de cargas y la nueva Ley Hipotecaria, «R. G.
L. J.», 1945, pag. 303.

t182) En esencia, eran: que se desnaturalizaria el Registro, pues el 60 por 100

le la propiedad no esta inscrita; que seria inoperante, con el natural despres-
igio de la norma legislativa; que, dadas las caracteristicas de nuesfra riqueza
erritorial, tan dividida entre modestos propietarios, éstos no comprenderian la
listincién enire vinculo personal y real; que aun reconociendo la dualidad de
ropiedad inscrita y no inscrita, sometidas a dos regimenes, mientras la mayor
arte de ella permanezca al margen del Registro no se puede resolver nada; que
on los arts. 355 y 356 se ha establecido una mayor sustantividad para la ins-
ripcién, en los aspectos civiles y procesales, de manera que s6lo las relaciones
1scritas tendran plena eficacia legal.
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Creemos que el fomento seria hoy, en el actual sistema regis-
tral, 1a modalidad de una accion administrativa en que mas enca-
jaria. Bsta afirmacién sonrojaria al iegislador, a los hipotecaristas,
a los mismos administrativistas, y no digo ya a los profesionales del
Registro. Pero es una triste realidad. Precisamente es éste uno de
nuestros propoésitos: poner en paralelismo la doctrina de Jordana
de Pozas en el orden administrative de la evolucion de los modos
de accion administrativa, y sostener que la que hoy le debe corres-
ponder, dentro de un Estado Social de Derecho, es la de servicio
publico.

3. El servicio publico.

También creemos, con Jordana de Pozas. gue esas modalidades
no se excluyen (184), sino que se trata de un predominio. No que-
remos desechar lo que aun pueda haber de policia en el Registro
—sobre el caracter obligatorio de las inscripciones de fincas so-
metidas a regimenes especiales, nos extenderemos en otro lugar—
o de fomento—la inadmisibilidad oficial continuaria con mas ra-
z6n que ahora—, pero si destacar que el cauce legal y doctrinal
del Registro debe ser el servicio publico.

Ante el juego de esos dos intereses, el particular y privado, se-
guiriamos diciendo hoy, como Morell antes de la reforma de 1909,
dque los propietarios no tienen necesidad de inscribir: Ante el Es-
tado son propietarios mientras pagan la contribucion; ante la
sociedad, si poseen,; ante el Derecho Civil, les basta la tradiciom.

Este doble juego de intereses, el capricho, la arbitrariedad y la
conveniencia privada, dominan, y a ellas esta abandonado hoy todo
el mecanismo, toda la eficacia y toda la realidad registral. El Re-
gistro vive de «rentas», de unos cuantos buenos cumplidores, de
unos cuantos imperativos obligados—Ilos créditos para vivienda
los préstamos econdmicos, los planes industriales protegidos...—3
de algunos procedimientos de inmatriculaciéon urgentes, desequili
brados y por razones que casi nunca procuran lograr una coopera
ciébn al fin publico de la seguridad inmobiliaria, sino los suyo
personales.

(184) Jorpana bpE Pozas, Ensayo..., pag. 49. Sobre la nocién tecnologica d
servicio publico, véase Garripo Farra, Sobre cl Derecho- administrativo y s
ideas cardinales. «Rev. Ad. Publy, num. 10, 1952, pag. 44.
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La acentuacion del Regisiro como servicio publico es una de
las claves del reencuentro del Regisiro consigo mismo y con la
necesidad social que le <busca» y le «necesita». Al propio tiempo
puede ser un motivo mas fuerte ante el legislador para que sobre
€l vierta su interés y su preocupacion. No para conseguir prebendas
o protecciones benéficas, sino para que a la hora de analizar los
problemas cientifico-doctrinales y legislativos del Registro, de di-
versa indole, pero especialmente en el orden de la obligatoriedad
y del caracter constitutivo de la inscripcion, sepa tener mas y me-
jor buena disposicion, para saber medir sus tradicionales respetos
por la libertad de contratacion, vencidos ya en tantos 6rdenes (185),
y por la libertad de inscripcion, en aras de la seguridad publica in-
mobiliaria y el inlerés social.

Este devenir juridico, este sentido progresista del Derecho, res-
ponde ademas a Bases institucionales filoséficas, es decir, que no es
mera adopcién o medida in extremis. Alvarez Romero (186) lo ha
expresado muy bien, al decir: «En la configuracién del Registro de
la Propiedad hay algo més que la consecuencia de un lento devenir
histérico. El Registro es el resultado de una concepcién total de la
vida, inspirada en principios filos6ficos. Partiendo de la concepcion
escoldstica del Derecho, entendido como una ordenacion dirigida
al bien comun, tal vez mereciera la pena hacer un estudio que pu-
diera titularse Registro y Bien comiun.s

Quiza estemos en un supuesto excepcional, en el que, moderna-
mente, se haga justicia publica, a través de la justicia privada que
el tratamiento registral, su solicitud, calificacién e inscripcion, su-
pone. Precisamente el fenémeno se da hoy mas a la inversa y lo re-
salta Renard (187) muy expresivamente: «La institucion del ré-
gimen de Estado y de la justicia publica no ha modificado la esen-
cia intima del derecho y de la justicia...; la justicia publica es una
anerion progresiva de la justicia privada... La justicia publica
comenzo por el control de la justicia privada. el acreedor ejecuta
en primer lugar: «<manum inficit»  pone la mano sobre su deudor;

(185) Véase cita (16).
(186) En La aeronave ¥y su sityacion registral, ¢«R. C. D. Ly, num. 354-355,
nov.-dbre., 1957, pag. 722.
(187) En Introduccion fiuoséfica al estudio del Derecho. Buenos Aires, 1947,
t. I, pags. 27-28.
2
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«pignora capity: toma garantia, esta es la parte de la justicia pri-
vada. Mas tarde dara cuenta ante la justicia publica.»

Carituro II

Ay CONCEPTO DEL REGISTRO COMO SERVICIO PUBLICO..

No creemos sea punto basico para nuestra tesis dar un concepto
sumamente perfilado y elaborado del Registro como servicio pu-
blico. La afirmacién fundamental consistird en demostrar que el
Registro de la Propiedad es, ademas de institucién, un servicio
publico, o institucion que se sirve en su ejecucion de él.

Pero comoquiera que las premisas de esta afirmacién radican
en parte, precisamente en sus caracteres y notas especificas, es
necesario que abordemos esta cuestion, sin pretender dar una de-
finicién dogmatica o exhaustiva.

Siguiendo las tres orientaciones administrativas mas importan-
tes (188), podriamos dar estas definiciones:

a) El Registro de la Propiedad es la organizacién estatal, que
tiene por objeto realizar una tarea de necesidad publica, cual es
la publicidad de los derechos privados, encomendada a un funcio-
nario publico. denominado Registrador, bajo un régimen especial.

En esta definicién lo predominante es el elemento organizacion,
que desarrollara esa actividad publica; y, dentro de ella, el funcio-
nario publico Regisirador, que desenvuelve su actividad bajo un
régimen especial. . '

b) Es la actividad publica, desarrollada por el Estado y bajo su
control, para garantizar, por medio de la publicidad de los Derechos
reales privados inscribibles, el trafico juridico inmobiliario.

Lo fundamental en esta definicién es la actividad publica, ne-
cesaria, social, general, mas o menos esencial. Asi como en la pri-
mera, el elemento objetivo de un servicio publico, que es 1o que en

(188) Savacuts, ob. cit.,, pig. 58.
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realidad lo define, estd subordinado al elemento subjetivo—orga-
nizacion-—en esta definicion, lo que destaca preferentemente es la
actividad registral, que define el servicio. -

¢) Es cierta actividad estatal pa'ra satisfacer la necesidad co-
lectiva del aseguramiento de la propiedad territorial por medio
de la inscripcién y publicidad de los derechos privados, solicitada
para atender directa e inmediatamente el interés particular.

Lo caracteristico de esta definicién es reducir el ambito del
servicio a esta actividad estatal, muy concreta. Por eso, de las tres
definiciones, que siguiendo unos criterios administrativos hemos
dado, la tercera es la que menos encajaria en un servicio adminis-
trativo en su sentido méas puro (189), porque se adaptaria mejor
a las funciones esenciales, pues de esa necesidad juridica—se di-
ria—no habria un usuario uti singuli.

El concepto del Registro como servicio publico no es posible
desconectarlo de las tres acepciones dadas y a las que hicimos re-
ferencia anteriormente: institucion juridica, oficina publica, con-
junto de libros. Recordemos la definicién en un sentido amplio que
adelantamos: es aquel servicio que tiene por objeto la publicidad
de los Derechos reales sobre inmuebles, por medio de la inscripcion,
en razén a la seguridad juridica inmobiliaria.

En un sentido mas preciso, aunque descriptivo (190), diriamos:
El Registro de la Propiedad es aquel servicio piublico de cardcter
esencial y juridico, que tiene por objeto la publicidad de determi-
nadas siluaciones juridicas, por medio de la inscripcion, obligatoria
o constitutiva, de los Derechos reales, como regla general, sobre in-
tmuebles, en razon a la seguridad del trdfico inmobiliario, de la
cual es destinataria la propia sociedad, a la vez que se satisface el
interés particular de los individuos, estando a cargo de unos fun-
cionarios pubdlicos, técnicos en Derecho, con_ facultades de indole

(189) Roca SaSTrE, al hablar de las relaciones del Derecho hipotecario con
el Derecho administrativo, dice que: «E! Registro de la Propiedad, en su aspecto
organico, constituye un elemento de la Administracion del Estado, considerado,
no como un servicio publico en sentido administrativo puro, sino como una ac-
tividad estrictamente juridica puesta al servicio del Derecho privado», ob. cit.,
t. I, pag. 16.

(180) Cervera (Francisco), lo entiende como «nstitucion juridica de inte-
rés social, organizada por el Estado como servicio piblico y confiada a uncs fun-
cionarios técnicos en Derecho que dependen del Ministerio de Justicia». (Véa-
se «Yan, 15-2-58, pag. 7.) BEn esta definicién, pues, se observan, injertados, los
dos aspectos, institucion y servicio.
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jurisdiccional, a los fines, por medio de la calificacion, de la justi-
cia registral.

B) CARACTERES.

1. Los particulares del Registro.

a) Servicio publico. Lo publico del Registro resulta reconocido
expresamente en nuestra Ley Hipotecaria en numerosos preceptos,
singularmente en el art. 221, al decir que los Registros son publicos
para quienes tengan interés conocido.

b) Es de caracter esencial. Este caracter, dado el derecho po-
sitivo actual, y dada la realidad registral, quiza pueda presentarse
dudoso. Nos remitimos para ello a las Exposiciones de motivos de
nuestras Leyes Hipotecarias, cuya recensiéon hemos venido hacien-
do, al proceso histérico, al derecho comparado, a la doctrina hipo-
tecaria mas avanzada (191), y a otra realidad no menos fuerte-
mente acusada que nos hace ver la generalidad de esta necesidad,
para cumplir una funcién social, que en sus manifestaciones fun-
damentales sera objeto de atencién especial. :

¢) La juridicidad.—Si esta nota suele ser integrante, en la
doctrina administrativa mas avanzada, de todo proceder adminis-
trativo, que hasta incluso se interesa en lo politico por el califica-
tivo de social, que lo va suplantando, con mayor razén en un Re-
gistro que es del Derecho de la Propiedad.

Todos sus preceptos esenciales (192) son eminentemente juri-
dicos (193). No por su reglamentacion minuciosa, sino por su con-

(191) Véase especialmente La Rica, Legislacion Hipotecaria y Progreso juridi-
co, conf. 1951; GaLrLarpO RuUEDA, El Registro de la Propiedad y la seguridad
juridica; Pazos vy Garcia, Sobre el Registro , VENTURA Y Soui, Fundamen-
tos...; JERONIMO GoNzALEz, Estudios..., trabajos todos ellos estudiadeos y anal-
zados mas adelante al hablar del objeto y fin del servicio publico.

(192) Véanse arts. 2.0, 13, 18, 26, 34, 35, 36, 38, 41, 99, 104 y ss., entre otros
muchos, que se refieren a derechos y situaciones juridicas de indiscutible abo-
lengo civil.

(193) La juridicidad de que aqui hablamos no se reflere a la mera «lega-
lidad» de los preceptos, sino a lo que en términos jus naturalistas diriamos
-justicidad», y que llevaba incluso a un hipotecarista a preguntarse: ;es justa
la inscripcion? Véase mas adelante cita (278).

Partidarios, con Ruiz Jiménez, de lo institucional en el Derecho, distingui-
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tenido, efectos y consecuencias. El articulo l.°, en su parrafo ter-
cero (194), al ordenar que quedan los libros al amparo de los Tri-
bunales, confirma y apoya este caracter, que se manifiesta esencial-
mente por una calificacién registral con arreglo a Derecho.

d) La publicidad, es el elemento objetivo del Registro, y la
constituyen los libros asientos, documentos que exteriorizan unos
hechos o situaciones juridicas (195).

e) La inscripcion es el asiento y el procedimiento técnico del
servicio. Es asiento especial, aun en su sentido mdas amplio; no es
mera nota, mero registro, mera transcripcion, mero dato, mera
constancia. El mecanismo y el juego del Registro se lleva por me-
dio de la inscripcién y en forma legal y reglamentariamente or-
denada (196).

La cuestion de su obligatoriedad o no, su caracter constitucio-
nal 0 no, puede ser hoy una desiderata. Pero para la buena mar-
cha del servicio publico, para que éste sea lo que debe ser, hay que
ir a la inscripciéon obligatoria, y en razén de esa obligatoriedad,
inicialmente, como tal servicio, hacerla constitutiva en su con-
textura civil.

La obligatoriedad de la inscripcién proporcionari asi el cara-
ter regular y continuo del servicio, el cual no lo miramos en el
sentido horizontal de sus palabras, es decir, prestacion o estar abier-
to para todos, sino en razén de su profundidad, o sea, que la con-

mos también, en lo juridico, dos especies 0 modos analogicos de ser: el natural
y el positivo, de manera que eriste un sustrato juridico ratural, necesario ¥y
permanente, por debajo de la policroma realidad de los derechos positives,
contingentes y mudables (Véuse RuUIz JIMENEZ, La concepcion institucional
del Derecho, Madrid, 1944, pags. 428-429).

(194) Dice asi el parrafo 2.0 del art. 1.°: «Los aslentos del Registro prac-
ticados en los libros que se determina en el art. 238 y ss., en cuanto se refie-
ran a los derechos inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales
y producen todos sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los tér-
minos establecidos en esta Ley.» :

(195) El titulo VIII de la L. H. y el correspondiente del Reglamento, se
rublica, asi, «De la publictdad de los Registros.» El 221 se refiere a su caracter
publico; el 222, a las manifestaciones: el 233, a las certificaciones. Véanse, ade-
mas, los 224 a 237.

(196) VENTURA Sori4, en Fundamentos.., pag. 25, definia la mscripcion en
términos generales, diciendo que «es toda anotacion, asiento o toma de razdn
que hace el Estado de clertos fendmenos sociales o juridicos para el mejor
cumplimiento de sus finesy. Sobre este punto. pueden verse los titulos IX de
la L. H. y del Reglamento, sobre «Del modo de llevar los Registrosy, arts. 283
a 858 y 362 a 366. sin olvidar los esenciales sobre la mecanica registral, arts. 17,
20 y 32.
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tinuidad y regularidad se basa en la hilacion, concatenacion y con-
cordancia real y registral en sus libros, puesto que para poco ser-
viria una regularidad externa y una continuidad del Registro, si
luego, como sucede en la practica, ni la sociedad ni el individuo
suelen tener elementos suficientes que garanticen un servicio, al
que se ha cuidado, pero del que, por tan importantes defectos, no
se puede servir.

Es inscripcién de Derechos reales sobre inmuebles como regla
general, puesto que algunas situaciones personales también pueden
reflejarse, siempre que tengan efectos reales (art. 2.°, num. 4.7),

La cuestion de si se inscriben los derechos, o las fincas, o se ins-
criben los titulos, o se inscriben los actos (197), es un problema es-
trictamente de Ciencia Hipotecaria que no interesa aqui. ’

f) Con fines de seguridad del trafico inmobiliario. Este es el
elemento finalista del servicio publico, elemento previsto en la
legislacion hipotecaria, y el que sustantiviza el calificativo de
esencial que dimos al principio.

g) Es destinataria la propia sociedad. Con este caracter no
pretendemos absorber toda la iniciativa particular al respecto. En
esto habria que tener en cuenta los criterios nuevos, que se impo-
nen en la realidad politica y social de nuestra época, donde la
concepceion de prevision, seguridad y equilibrio, procuran inmedia-
tamente el de los individuos, pero, a su través, el de la propia so-
ciedad. Ya Pazos y Garcia (198), sefialaba que <«las formas juridicas
son de derecho publico, y, por consiguiente, representan una limi-
tacion a la libertad que solo puede imponerse en la medida de lo
neceserio». La libertad—hasta cierto punto—laboral del pueblo
americano, se autolimita por la extensién practicamente obliga-
toria de unos seguros individuales, sin los cuales, ni el trabajo, ni
el crédito, ni la confianza comercial, son posibles. Es la sociedad
la destinataria de aquella publicidad y de esa seguridad.

h) Satisface el interés particular de los individuos. Ellos son
los interesados, o deben serlo, en una situacion juridica cierta,

(197 El art. 1. pone como objeto de la inscripcion los actos y contratos.
Y el 20 habla de actos y de titulos. Sobre este problema, véase NURez Lacos,
El Registro de Propiedad espatiol, trab. cit, en la «R. C. D. I.», 1949, pagi-
nas 138 y ss. Véase cita (229).

(198) Pazos Y Garcia, Sobre el Registro, pag. 32.
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auténtica, indubitada.l Pero, su interés ha de ser licito, cooperador al
fin social, y nunca perturbador, fraudulento, en una palabra, «par-
ticularista» (199).

i) A cargo de funcionarios publicos, técnicos en Derecho. Es-
te caracter esta reconocido expresamente en nuestras leyes, y el
hecho de que cobren por Arancel, nada desdibuja la naturaleza
juridica de su servicio. Su cualidad de técnicos en Derecho va
implicita como consecuencia de la funcién calificadora y del pro-
cedimiento de seleccion.

7} Con facultades de indole jurisdiccional a los fines de la
justicia registral. Este caracter ha sido el mas discutido—asi como
€l del fin publico es del que mas se ha hablado y menos se ha he-
cho—. y merecera nuestro estudio en los problemas especiales.

2. Los generales de todo servicio.

Puede decirse que reune todos 10s caracteres propios de un ser-
vicio publico en sus lineas generales, e incluso aquellos mas exi-
gentes a los que, tomados de Garcia Oviedo (200), nos hemos re-
ferido en otro lugar: regularidad y continuidad de la prestacidén -
en el doble sentido que atienda «el supremo interés colectivos, y
exista una «tutela de beneficios» (art. 34); régimen juridico espe-
cial de imperio derivado de su organizacién jerarquica y la res-
ponsabilidad scberana del Registrador (art. 259, sobre la Direccién
e Inspeccioén); poder de policia, absorbido por el propio servicio, en
cuanto limitacidén gl derecho de propiedad, que se desenvolviese
de manera anarquica (arts. Lo, 3.7 y 313); obligatoriedad de presta-
ci6n al solicitar en regla la prestacién uti singuli, siempre que
reana, a su vez, los requisitos que le hagan procedente (art. 221,
sobre el interés conocido); posibilidad por el Estado, como gestor
supremo de los intereses colectivos, de modificar aquellos elemen-

(199) Dice el art. 34: «El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso
algin derecho de persona que en el Registro aparezca con facultades para
transmitirlo, sera mantenido en su adquisicidn, una vez inscrito su derecho,
aunque después se anule o se resuelva el del otorgante por virtud de causas
que no consten en el mismo Registro...» Esa proteccién, que puede producir
una adquisicién a non domino, va dirigida a un interés particular y privado,
pero no particularistq. puesto que a la propia sociedad le interesa el manteni-
miento de esa adquisicién.

(200) Ohb. cit,, t. I, pags. 231 y ss.
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tos adjetivos—demarcaciéon, redaccién de determinadas inscrip-
ciones, como las de concentraciéon parcelaria, etc.—que cooperen
al fin general, aparte de las sustantivas reservadas al poder legis-
lador (arts. 27 y ss., sobre demarcacién, y 260, 1.°); situacion privile-
giada de la Administracion, en cuanto a ella misma y en cuanto a la
jurisdiccion y procedimiento especiales (art. 206, sobre inscripcion
de bienes del Estado, Provincia y Municipio, y de la Iglesia; art. 26,
sobre inscripcién de bienes procedentes de apremio fiscal); sistema
de tarifas que no suponga una retribucién a encajar en las pro-
fesiones liberales (art. 294: «Los Registradores percibiran los hono-
rarios que se establezca segun Arancel»...); caracter reglamenta-
rio que impone a los que estan encargados del servicio (los titu-
los IX de la Ley y del Reglamento se refieren a los derechos y
deberes de los Registradores).

C) EL REGISTRO ES LA CLASIFICACION
DE LOS SERVICIOS PUBLICOS.

1. En cuanto a su importancia, no es secundario, sino esencial,
por la finalidad y el destinatario primario, que es la sociedad, aun-
que el inmediato sea el particular. Es un servicio que estd en 1a
misma linea de los de «Justiciay, aun cuando para algunos este
servicio—o como el de defensa nacional y otros—sea una funcién
esencial (201). :

2. Es necesario, no voluntario, respecto al Estado para tener
0 no este servicio. Para comprender mejor esta inclusién en 1a cla-
sificacién de necesario o facultativo, basta recordar la evolucion
historica en general, y en Espafia la elaboracion de nuestras Leyes
hipotecarias, anﬁeproyectos y Exposiciones de motivos; y examinar
otro hecho real: lo que sucederia si de un plumazo el Registro
de la Propiedad se suprimiese—en el orden del crédito, en el sim-
ple orden juridico privado, en el orden de los Planes Nacionales de
la vivienda, Reconstruccién Nacional, Colonizacion, Concentracion
Parcelaria, Patrimonios Fami’liares, Créditos Agricolas, etc.—. Por

(201) Véase Savacuts, ob. cit, pag. 72; y Rovyo VILLANOVA, Elementos ..,
pag. 263.



TEORIA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD 313

analogia a las modernas disposiciones sobre hipoteca mobiliaria,
puede acudirse como argumento complementario de la necesidad
de este servicio—necesidad que no es tanto individual, sino social—
a las razones de esta moderna legislacion.

3. En razoén a su utilizacion, es obligatorio y no facultativo
(art. 313), caracter derivado de su esencialidad, y que no merma
la libertad de contratacion, sino que la garantiza. Esta inclusion
en los obligatorios no se corresponde-—salvo para el derecho de hipo-
teca y los efectos de necesidad de la protecciéon de terceros adqui-
rentes (arts. 105 y 34 de la Ley)—con el derecho positivo actual,
pero es la que le va mejor en razén de su eficacia y de su natu-
raleza.

4, Por la forma de aprovechamiento, participa de la doble mo-
dalidad: uti singuli, para el particular que inscribe en concreto, se
informa o solicita una certificacién (arts. 221 y ss.); uti universali,
para la propia sociedad, y ya no digamos para el propio Estado, la
Hacienda, sus planes sociales, etc., en las cuales, si bien puede con-
currir como ente singular, lo hace siempre por fines de interés
general.

5. En otras clasificaciones menos importantes, diriamos que
el Registro es un servicio erclusivo y no concurrente, por su pro-
pia indole, aun cuando historicamente, y en el derecho comparado,
exista dualidad de regimenes y\de registros, los cuales, cada uno
a su manera, cooperan al fin de la séguridad juridica inmobiliaria.

Es estatal y no local, es decir, es servicio del Estado, en su uni-
dad geografica, si bien para su mejor desarrollo se concreta en
unas demarcaciones territoriales (arts. 274 y ss.), vy sin que ello im-
plique un Registro central, como en el sistema australiano, ni
varios descentralizados, como en algunos Estados alemanes.

Es general y no especial, puesto que se realiza para todos los
ciudadanos sin distincion, sean personas individuales, sean juridi-
cas, estatales, paraestatales u Organismos, sin otro requisito que
la cualidad de titular de un derecho susceptible de inscripcion y
con los requisitos inherentes a la legislacion hipotecaria, y bajo su
régimen y mecanismo registral.

Es servicio publico directo, respecto al particular, e indirecto en
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orden a la sociedad, necesidades que, como dice Garcia Ovie-
do (202), son ambas igualmente fundamentales.

Es servicio simple y no complejo, pues depende de un sélo or-
ganismo, aun cuando su titular sea, por disposiciones y razones
distintas, titular de otros organismos, como liquidador del Impues-
to de Derechos reales (art. 156 del Reglamento del Impuesto de
Derechos reales de 7 de noviembre de 1947)y; Registrador Mercantil,
Registrador de Buques (arts. 2. y 3.° del Reglamento de Registro
Mercantil de 20 de septiembre de 1949), y en su dia pudiera ser
titular o coadyuvante de la Oficina del Catastro, como en Ilos
sistemas aleman o suizo.

TITULO IX

El objeto del Registro como servicio publico.

CariTuLo I

ASPECTOS PREVIOS DE CARACTER
PUBLICO Y SOCIAL

A) PLANTEAMIENTO.

Hemos partido de una base social, de un criterio social, eminen-
temente juridicos, para el planteamiento de una teoria del Regis-
tro como servicio publico. Un criterio social, que no est4 enmar-
cado en ninguna doctrina politica, sino, en todo caso, quiza si en
la doctrina social, que toma su base en los principios de Derecho
Natural, en orden a la justicia, al Derecho, a la Seguridad y a la
Propiedad, y que hoy cristaliza en la doctrina social de la Iglesia
catélica; posiblemente la unica forma posible de convivencia en-
tre los hombres y los pueblos debe estar basada en un concepto
social, que no es nuevo, ni inventado, pero del cual los hombres
hemos estado un tanto apartados, olvidados y resistentes.

(202) Ob. cit., t. I, pag. 25T7.
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En ese orden nuevo, con su aditamento fundamental de orden
justo, creo debe estar y puede estar la «socializacién» del Registro
de la Propiedad, no a base de hacerlo un instrumento del Estado,
que seria peligroso, sino servicio publico. Esta tendencia al desarro-
llo y consistencia del servicio publico, al que en otro lugar hemos
aludido, es la mejor arma para evitar la absorcién por el Estado,
en fines de una necesidad colectiva, de instrumentos, instituciones
y 6rgancs que deben estar en manos del particular, o mejor en
manos de entes o funciones las mas proximas al orden judicial.

Por el servicio publico, sin hacerlo servicio politico, ni aun sim-
ple é6rgano de la Administracién, el administrado tiene la mejor
garantia para sus derechos y su desarrollo, y en el caso concreto
que nos ocupa, para su trafico inmobiliario. Y el Estado por la mis-
ma modalidad de accién administrativa, el medio mas seguro para
que sus fines publicos se cumplan.

El Cardenal Siri (203), decia—hablando de las formas de justi-
cia conmutativa, distributiva y legal-—que, todas ellas «se requieren
para que e! hombre sea protegido, para que el pobre obtenga Io
que es suyo, para que quien tenga espiritu de iniciativa pueda
ocupar el puesto que le corresponda en la escala social. No pueden
recibir el mismo trato los diligentes y los perezosos».

Nosotros, parafraseando estas ultimas palabras, podriamos de-
cir- que diligente es no s6lo el que trabaja y se ocupa de su sus-
tento, sino el que da seguridad al fruto de su trabajo y de su es-
fuerzo y el que coopera al orden juridico existente. Perezoso es el

que se desentiende de aquclla obligacién, orillandose en la colabo-
racién para i

5
o

frute pacifico, Gtil ¥y juridico de sus bienes, que
so6lo entonces puede decirse es disfrute justo. Diligente es el que
inscribe; perezoso, el que no lo hace.

Aqui radica la esencia del objeto de este servicio publico; ob-
jeto que no nos referimos al material--Oficina Publica, conjunto
de libros—, sino al fin, razén de ser, de la funcion publica, interés
social del Registro. No puede haber servicio publico sin una nece-
sidad publica, advertida con mayor o menor urgencia, con mas o
menos desgana por algunos miembros sociales; pero la realidad

-

(203) Cardenal Siri, Pastoral cit. Parte segunda, publicada en el num. 24
de «Nuestro Tiempo». junio. 1956. pag. 13.
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social, cuando se impone por si misma, debe bastar para justificar
y configurar un servicio publico como lo es el Registro. ’

B) SisTEMAS DE PROPIEDAD Y SISTEMAS
DE REGISTRO.

1. Funcién social de la Propiedad.

Castan, sobre este problema, al que hemos hecho alusién en
otro lugar, ha escrito (204): «Esta hoy enteramente desacreditada
la concepcién individualista de la propiedad como un derecho ili-
mitado sobre la cosa... La propiedad que en su concepcién indivi-
dualista era simplemente un derecho del titular, pasara a ser, en
la. concepcidén solidarista, un derecho que crea obligaciones, ¥ que
ha de ser ejercitado en consideracién no sélo a la utilidad del
propietario, sinb también a la utilidad general.»

Esas obligaciones, derivadas del propio derecho, son varias, y
tienen un contenido social, un contenido econémico y un conte-
nido juridico. No se puede olvidar—y éste es uno de los primeros
deberes—que el orden juridico, su cumplimiento y el cauce por él
marcado, es una de esas obligaciones; entroncar los derechos den-
tro de €1, es algo intrinsecamente al Derecho, pero no para garan-
tizar tan sélo.con unos requisitos de documentaciéon publica y au-
tenticidad el derecho particular de que se trate y a favor de su
titular, sino el propio orden juridico por el que se cumple el orden
social.

Este sentido social no es nuevo, ni parte sélo de los civilistas
modernos, o de la Iglesia. Ha sido desarrollado también por nues-
tros primeros hipotecaristas, entre ellos Pazos y Garcia, Ventura
y Sola y Tell y Lafont. Este ultimo dice que (205) «la funcién so-
cial de la propiedad privada, fuerza social que la ley debe enfocar

(204) Castin ToOBENAS, Ob. cit., t. II, pags. 71-73. Véase también Lufo
PERNA, Cuestiones de Derecho Hipotecario y Social, Barcelona, 1945; MIN-
GUIJON, La Promedad, Madrid, 1935; PaB6N S. pE URBINa, Positwismo y Pro-
piedad, Madrid, 1925. El Derecho de Propiedad en la Filosofia del Derecho,
de Azpiazvu, Bilbao, 1924; LuNo PEfNa, Derecho Natural, Barcelona, 1850, pa-
ginas 405-417.

(205) TELL Y LaFoNT, El Derecho inmobiliario y el Registro de la Propieaad
en Alemania, Barcelona, 1905, pag. 6.
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al bien comun, ha traspasado en las corrientes filoséficas moder-
nas la esfera de lo justo y de lo injusto, en el sentido estricto de
la palabra, y al reconocer y sancionar el derecho de propiedad ha
prohibido aquellas formas incompatibles con el buen orden social,
y en aras de ésta le ha impuesto reglamentaciones y limites. Y
una de ellas, en interés piublico, ha sido la\segun'dad Yy la publici-
dad del estado de derecho de propiedad inmueble, y no como mera
erigencia adjetiva, relegada a una ley de procedimientos, sino con
una sustantividad ligade o la constitucion y manera de ser de la
propiedad inmueble> (206).

2. Los sistemas registrales ante la propiedad.

A este problema, Roca Sastre se refiere con bastante deteni-
miento (207). Lo hace desde el punto de vista justiticativo de la
institucién registral, que no puede verse mermada en esencia por
orientaciones varias que se pueden advertir en la propiedad. Natu-
ralmente que en un sistema socialista o comunista, en el que el Es-
tado sea el titular de las tierras y las divida, el Registro de la Pro-
piedad no tiene nada que hacer. Mejor dicho, lo hace todo, si bien
el Uinico titular inscrito sera el Estado, y las inscripciones sucesi-
vas imaginarias derivan de la primera y unica <inscripcions.

Pero en todos los demas—y en ellos estamos y por ellos lucha-
remos—, en los que la propiedad privada sea el tipo prevalente,
por ser de derecho natural y el mas acorde con el bienestar ge-
neral, el Registro puede ser un cooperador y estimulante de primer
orden. Dice Roca. en el texto ultimamente citado: <«El excesivo
adeudamiento territorial, producto de un abuso del crédito hipo-
tecario,, es resultancia de causas complejas, independientes mu-
chas veces de si el instituto de la Hipoteca ha sido ordenado con

(206) Recientemente, NUfEz Lacos (Francisco) ha escrito: «E! concepto
absoluto de la propiedad que tantas correcciones y criticas ha merecido en los
tiempos modernos, ha sido rectificado profundamente en Espafia, concretamente,
en cuanto a la propiedad de bienes inmuebles, por dos disposiciones legales
entradas en vigor recientemente: la Ley de Concentracién Parcelaria y su con-
siguiente de Unidades Minimas de Cultivo, que afecta a la propiedad rustica;
y la Ley del Suelo, que se refiere a la propiedad urbana.» (Véase El Notariado
v la Propiedad Inmobiiaria moderna, «Rev. Notarialy, nums, 27-28 de 1957.)

(207) Roca SaSIRE, ob. cit, t. I, pags. 106 vy ss.
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la maxima perfeccién.» Y Jerénimo Gonzalez (208) escribe que
«desde el momento en que la revolucién social a que asistimos con-
sidera al pueblo como progenitor y destinatario de la norma juridi-
ca, el Derecho, como algo vivo y emocional que palpita en las
profundas entrafias de las naciones y de la madre tierra, como
nodriza de las razas, debe ser protegido contra las especulaciones
¥ la maldicién del dinero, lo que impone una organizacion de la
propiedad mds efectiva, una legislacion menos abstracta y el con-
cepto logico debe ser subordinado al bien de la comunidad».

Por eso la orientacién general, vistas estas bases, es que la ins-
cripcién registral se haga necesaria, 1o cual si asi resulta dentro
del orden social, se hace constitutiva dentro del orden juridico,
sustituyendo a la tradicion, que, a pesar de tantos siglos de pro-
gresos, no ha sido modificada en casi nada, cuando tantas insti-
tucioﬁes han evolucionado y se han superado.

Conjuntar un sistema de propiedad- con un sistema registral
es larea legislativa muy importante. ¥ ambos deben ayudarse mu-
tuamente, para fines convergentemente publicos y sociales.

C) EL REGISTRO Y ALGUNAS REALIDADES
ECONOMICAS, FISCALES Y SOCIALES.

Ademas de la relacion que puede existir entre el Registro y su
sistema, y el de la propiedad, con su dimensién natural y social, hay
. otros aspectos eminentemente publicos, que nos orientan para de-
terminar el objeto y fin del Registro de la Propiedad. Son las rea-
lidades econdémicas derivadas del crédito territorial, las fiscales
—impuesto de Derechos reales y Catastro— y las sociales, en un
sentido ya concreto de su dimensién, como son todos los aspectos
recientes y avanzados de una legislacién agricolo-social, en la cual
la inscripcion se presenta como apoyo constante y basico para la
alta finalidad publica.

(208) Véase JErRONIMO GONZALEZ, en Politica Inmobiliaria: El sistema danés,
«Rev. Est. Poly, 1941, pag. 483. Este inolvidable hipotecarista ha sido un es-
forzado defensor de los principios sociales de la propiedad, al propio tiempo
que un 1mmpulsor del sentido piblico de nuestro Registro. En otra ocasién—Prg-
logo a la obra de SERRANO SERRANO, El Registro de la Propiedad en el Codigo
Suizo, pag. 5—se refiere abierta y expresivamente a que al liberalismo del siglo
pasado se le hacen, acaso precipitadamente, unos funerales de tercera, para
abrir las puertas al templo del Derecho agrario.
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1. El desarrollo del crédito territorial.

Un factor basico de la seguridad es también el crédito territo-
rial. Se encuentra en relacién con el desarrollo de la propiedad
misma y con las miras sociales—en parte politicas—de un queha-
cer o empresa que tengan tales calificativos.

A la prosperidad publica se llega por diversos caminos. Y uno
de ellos es el crédito territorial. La movilidad de la propiedad. el
facilitar nuevos propietarios, 1a moderacién del interés del dinero,
evitando posibles fraudes—principios éstos de un orden de dere-
cho natural, tanto o mas que positivo—constituyen normas pro-
gramaticas y constitucionales a las que atiende el Derecho vi-
gente de alguna forma, mas bien preventiva, limitativa o sancio-
nadora (209), pero cuyas manifestaciones positivas se encuentran
justamente cn su desarrolio y su estimulo.

Luno Pefia (210) seilalaba tres aspectos de la funcién social
de la hipoteca: 1.° Ordenacion de la hipoteca como Derecho real
de garantia, con miras al bien comun. 2.° Interés social y de tras-
cendencia publica; y 3.° Educaciéon economica.

Pero todas estas funciones no podrian tener consistencia sin
el caracter constitutivo de su inscripcion.

Todos esos planes, eminentemente sociales, aunque constituyan
un nervio politico de la Vivienda, Reconstruceion Nacional, Cré-
dito Agricola, Prevision, Obra Sindical del Hogar, Positos vy Cajas
de Ahorro, Colonizacion, que suponen en su labor una enajena-
cién anticipada al acto y requisito clasico de la entrega del pre-
cio, en tal numero e intensidad, no podrian hacerse verdadera-
mente efectivos, si no hubiese una forma externa, publica y pro-
tegida por los Tribunales que es la inscripcion, que da seguridad,
certeza 'y eficacia a todo acto crediticio.

Las suspicacias de antafio y la creencia vana en la caballerosi~
dad y bondad humana, han encontrado un medio esencial en es- '
tos tiempos para despreocuparnos en gran parte de la codicia o 1a

(209) Cir. los arts. 1.755 del Cédigo Civil, Ley de Usura de 23 de julio
de 1908 y arts. 542 a 546 sobre la usura y casas de préstamos sobre prendas,
en el Codigo Penal Comin.

(210) LuNo PENa, en Cuestiones de Derecho Hipotecario y Sociedad, Barce-
lona, 1945, pag. 145.
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maldad de aquel a quien, por razones superiores de interés ge-
neral y de humanidad, queremos proteger.

El desarrollo del crédito territorial (211), constituye una parte
de la seguridad juridica. Se impone por el propio impulso de sus
beneficios intrinsecos y por el sentido social de nuestro -tiempo.
Pero en aras de la prosperidad publica, la seguridad nunca po-
dria tener sentido coactivo, excesivamente preventivo. Hay que dar
alas, necesariamente, pero lo bastante recogidas para que el vuelo
sea posible, templado y no contraproducente.

Es posible que en este punto—sobre todo en cierta clase de
créditos como el agricola—sean o fuesen convenientes ciertos re-
toques de orden administrativo y aun registral, que hiciesen mas
facil, mas econémica 0 mas rapida la registracién. Roca Sastre
alude a estos problemas (212), al decir que «no negamos la ne-
cesidad de humanizar el préstamo sobre tierras, pero ello se con-
sigue con ligeros retoques legislativos y sobre todo con el fomento
de Bancos de Crédito territorial y con las Cajas de Crédito rural
de tipo mutualista, organizados por Sindicatos agricolas de honda
raigambre en el pais». Pero estos retoqués no desvirtuan el papel
de la inscripcién dentro del crédito, que historicamente y en el
derecho comparado ha sido—en una fase de registracién mas lo-
grada—el nervio de todo intento de reforma o de superacion le-

(211) LA Rica ha estudiado con cierta detencion la cuestion de la difusién
del crédito en su trabajo Contribucién hipotecaria al progreso juridico, confe-
rencla cit.,, pags. 68 y ss. Recoge las estadisticas relativas a los préstamos con
hipoteca, y concretamente a los del Banco de Espafia, durante 1948, ascen-
dian a 5.508.761,103 los realizados, y los pendientes, a 3.051 millones de pesetas;
si en la primera década del siglo eran un promedio de 11.362.000 de pesetas
anuales, y en la segunda de 36.386.000, en 1946 eran 521 millones, en 1947,
702 millones, y en 1948, 714 millones. Y termina La Rica diciendo: «Las gran-
des empresas industriales, los ferrocarriles, las explotaciones mineras, los pan-
tanos y saltos de agua, las industrias eléctricas, han conseguido ingentes ca-
pitales con obligaciones hipotecarias. Y no digamos nada en las grandes ciu-
dades modernas, asi como las modestas casas de los barrios apartados, se han
levantado a base de hipotecas. Ya Sé que en otros paises han resuelto el pro-
blema como Norteamérica, a base de seguros y duras leyes punitivas; pero en
Espafia, el instrumento eficaz, el Deux ex maquina, ha sido el Registro de la
Propiedad.»

Por nuestra parte, transcribimos los datos estadisticos correspondientes a los
préstamos hipotecarios de 1956 (Véase «Anuario de la Direccién General de los
Registros» correspondiente a este ano, pags. 328-329): Total de préstamos sobre
fincas rusticas, 10.844; importe de los capitales prestados, 1.882.418.610,73; so-
bre urbanas, 20.004; capitales, 5.087.614.646,27.

(212) Roca SastrRE, ob. cif,, t. I, pag. 109.
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gislativa. Siendo basica para todo crédito territorial la inscripcion,
juzguese el papel que desemperfia dentro de la seguridad publica.
Si la retirada de los créditos en un momento determinado su-
pondria una catastrofe, la desaparicion general de 1a inscripcion,
como forma externa de garantia, no lo seria menos.

El hecho de que la hipoteca se mantenga viva y se desarrolle
por la inscripcion de naturaleza constitutiva (213), confirma el
criterio de las posibilidades (214) que tendria en nuestrc Derecho

una inscripcion de tal cardcter para las adquisiciones por negocio
juridico (215). '

2. El Registro y la eficacia de los tributos.

a) En orden al Impuesto de Derechos reales.—El Registro es

institucidn juridica que se fundamenta por si sola. No hemos pre.
tendido darle una nueva justificaciéon, aunque si desarrollar una
nueva dimension que estaba latente en ella.

Desde los primeros tiempos, como hemos visto por los ante-
cedentes y el Derecho comparado nos 1o confirma, hay sistemas
en que el Registrador depende de la hacienda publica; el Registro,

(213) La doctrina legal del caricter constitutivo de la inscripcion de la hi-
poteca estd contenida esencialmente en el art. 1.875 del propio Cdédigo Civil,
al decir: «Ademdas de los requisitos exigidos en €l art. 1.837, es indispensable
para ¢ie la hipoteca quede validamente constituida, que el documento en que
se constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad.» Doctrina legal, co-
rroborada plenamente por la Legislacion Hipotecaria en los arts. 104 y ss.

(214) Diaz MOReNO, en su Legislacion Hipotecaria, t. I, pag. 30, transcribe
€l siguiente parrafo de Gomez pE LA SERNs, refirnéndose al sistema romano, ca-
rente de publicidad en materia hipotcearia, «si tal sistema pudo servir para
regular 1a vida civil de hacia veinie sigios, senciila, militar y agricola, no podia
valer para las necesidades juridicas y sociales de la vida moderna, en la que el
crédito territorial es factor esencial para el progreso de la agricultura y del ur-
banismoy. .

El desarrollo del crédito v el de las formas de garantias ha dado en nuestro
Derecho positivo un paso mas con la Hipoteca inmobiliaria, cuya exposicién de
motivos es por si solo un argumento para el punto que hemos estudiado aqui.
Véase VALLET DE GOYTISOLO, en Hipoteca mobuiaria y prenda sin desplazamiento,
en «Nuestro Tiempoy», num. 10, 1955, pags. 25 y ss.
© (215) Todo cuanto se ha dicho es aplicable al crédito que opera sobre
viviendas. La legislacién social en este sentido encuentra en el Registro su mejor
base juridica. Véase, por ejemplo, el Ultimo Decreto de «Viviendas subvenciona-
das», de 22-11-57, cuyvo art. 4., ap. ¢), dice textualmente: «Para el cobro de la
prevencidn se precisara la calificacion definitiva, que serd expedida mediante
inspeccion. comprobatoria de terminacion de obra, y el certificado de haber pre-
sentado solicitud de inscripcién en el Registro de la Propiedad de la corres-
pondiente escritura de declaracion de obra nucva.»

3
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en su primera forma embrionaria, es una necesidad del Fisco (216).

El legislador romano incluso, reaccionario ante unas formas de
publicidad acusadas, que en la regulaciéon de los derechos civiles
establecia para su propia satisfaccion, sin ulteriores expresiones
o finalidad, por medio de la mancipatio, la in jure cessio o la tra-
ditio—, no permaneciéo ajeno a la tributacién del ciudadano. El
Censo de Servio Tulio no es sino un reflejo de esta preocupacién.

Y en cuanto en Espafia se planted el problema de censos, car-
gas, gravamenes y otros contratos que llevasen consigo la impo-
sicién de tributos, la registraci6on se impone con mayor exigencia.
La cooperaciéon del Registro a esta—no pequenia—tarea de la tri-
butacion,. ha sido puesta de relieve por numerosos hipotecaristas.
La Rica (217) lo hace muy concreta y recientemente al decir que
«sin Ley Hipolecaria, sin Registro, la propiedad inmueble suele
transmitirse clandestinamente; es decir, mediante documento pri-
vado, y las herencias también se distribuyen por hijuelas simple-
mentle. Pues bien, asi como el adquirente de fincas inscritas que
ha otorgado instrumento publico ha de pagar previamente el im-
puesto para inscribir a su nombre, el adquirente de fincas no ins-
critas, en cambio, paga cuando quiere, y como casi nunca quiere,
de no verse compelido por la necesidad de un litigio, la verdad
es que casi nunca paga». Y nosotros afiadimos: como las normas
del impuesto estan sujetas a prescripcion (218), y ademads, y aun
sin el documento privado se puede justificar el dominio por usu-
capion, maxime si la contribucién se paga por el usucapiente,
- véase como es mucho mas facil defraudar a la Hacienda con la
propiedad no inscrita que inscrita.

(216) Recuérdese 1a evolucion histérica del Registro de la Propiedad en la
parte correspondiente a «sistemas de organizaciény, en especial al paso de un
Registro meramente fiscal a un Registro financiero-juridico, para terminar a un
Registro eminentemente juridico y social. Véase Pazos Garcia, Sobre el Re-
gistro de la Propiedad, ob. cit., pag. 11.

El apoyo que el Registro presta al Fisco, en general, puede deducirse sim-
plemente con ver los arts. 96 y 98-a) del Estatuto de Recaudacion de 29-12-48.

(21'). La Rica, en conf. cit. de 1951, pag. 75. ~

(218) En el art. 143 del Reglamento de Impuestos de Derechos reales de
7 de noviembre de 1947, se reconocen tres modalidades de prescripcion a los
diez anos: a) Cuando el contribuyente no ha declarado el acto; b) cuando el
acto declarado no ha sido objeto de liquidacién, y ¢) cuando fué liquidado,
pero no fué pagadn.

Esta prescripcion, naturalmente, apenas tiene fuerza en las transmisiones
intervivos en documento privado, por la limitacion de sus efectos en cuanto
g la fecha, pero si es relevante en las mortis causa.
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Basanta (219), en un interesante trabajo, ha puesto de relieve
los problemas politico-sociales, los ju.:dicos y los economicos de
los impuestos, considerando como una exigencia imperiosa la re-
duccion al minimo del fraude fiseal, a la par que despertar la con-
ciencia publica de tal obligacién, ya que «si no esta anclada la
convicecion de que el Estado, cuando actua como Fisco, es un celoso
administrador de los recursos econdémicos que recibe de {a comu-
nidad, bien parcos seran los resultados de cualquier politica fiscals.

En un factor tan importante y social del bienestar general,
como es el reparto equitativo de una obligacién, cuya sola in-
excusabilidad es su éxito, el Registro cuenta con un papel impor-
tante. )

El valor que para la eficacia y desarrollp del impuesto de De-
rechos reales ha tenido el Registro inmobiliario, ha sido puesto
de relieve también por Chinchilla Rueda (220), explicando c¢omo
las primeras leyes fiscales sobre tal impuesto ven la luz bajo el
signo de la concomitancia entre ambas instituciones registral y
fiscal, llegando, en Derecho positivo, a que de aquel cuaderno de
Alcabalas de los Reyes Catolicos se pasara al Impuesto de Hipo-
tecas—precedente mas importante de este impuesto—, cuya orga-
nizacién, por instruccion de 1830, fué la establecida para los ofi-
cios de Hipotecas, siendo idénticos los funcionarios, gestiéon y fun-
cién comun que se consolidé en la reforma hipotecaria de 1863,
cuando se encomends a los Registradores de la Propiedad, y no a
los Contadores de Hipotecas, y que se mantiene en su actual or-
ganizacién (art. 156 del Reglamento del Impuesto de Derechos
reaies).
anverso y su reverso, Su cara y su cruz en relacién con el Registro,
no cabe duda, pero si los fines publicos del Estado necesitan unos.

(219) Véase BrsanTa (Santiago), en conf. en el C. M. Univers. de la Estila,
de Santiago de Compostela. de 10 de agosto de 1955, publicada en «Nuestro:
Tiempoy», num. 24, junio 1956, pags. 26 y ss.

(220) CHincHiLLA RUEDA, Leygislacion del Impuesto de Derechos Reales y
Transmision de Inmuebles, Madrid, 1948, pags. 9 y ss.”

(221) La Rica, Legislacion Hipolecaria y Progreso juridico, conf. cit., pag. T4.
El art. 254 de la L. H. y el 40 del texto refundido de la Ley del I. de D. R.
de 21-3-58, prohiben las inscripciones en el Registro de la Propiedad, sin que
se acredite previamente el pago de Derechos reales, con lo cual el Registro,
cuya ineficacia estriba en prejuicios de libertad contractual, se ve afectado
—por encima de ella—por la legislacion fiscal
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materiales de realizacién obtenidos por las prestaciones de los par-
ticulares, cualquier medida que procure aquella eficacia, y si es ju-
ridicamente mejor, tendra la consideracion de una necesidad o de
un interés pﬁblico, que no debe olvidarse a la hora de la califica-
cién de una funcién. Si el Registro llena esos factores de eficacia
y juridicidad, por medio de la inscripcion, el Estado no debe des-
conocer esta realidad y plantearse generosamente los problemas
de una inscripcién oligatoria (222).

b) Con relacion al Catastro (223).—El Catastro (224) es el in-

(222) Cuando el legislador fiscal «fuerzan sus resortes en tributacién para
salir al paso del fraude—tipo «sujetar» actos (mejor seria «titulos»), no tras-
lativos ni de enriquecimiento—, puede rebasar también no ya los limites de «lo
justo del impueston», sino la estrecha y tradicional colaboracién entre Registro
e Impuesto, de lo cual nos deben siempre servir de pauta las primeras Leyes
fiscales y las hipotecarias. La contratacion al margen del Registro, ademas de

- su menor seguridad juridica, si que es practicamente inabordable para el im-
puesto.

Al corregir las galeradas de esta parte se ha publicado la importante Ley
de ref. tributaria de 26-12-57. A ella ha dedicado el num. 29 (mar. 1958) la «Re-
vista de Derecho Financiero», con trabajos de especialistas, como Albifiana,
Estapé, Gutiérrez del Alamo, M. Sebastian, Rodriguez Robles, Amorés Sureda,
Gomez Sanz, S. de Bujanda y Bas y Rivas, éste con su ponderado estudio
sobre La nueva Ley de Reforma tributaria y el I. de D. Reales (pags. 193-231).
¢Revista de Estudios Politicos» creo preparaba también un namero monografi-
co: lo apunto como cita bibliografica de futuro, por si fuere realidad. Véase
también nuestro trabajo Lo politico, lo social y lo profesional en la Reforma
tributaria («Punta Europa», num. 27, marzo 1958, pags. 109-119).

Aprobado el texto refundido por D. de 21-3-58 («B. O. del E.» del 29 de
abril), no tenemos espacio, ni tiempo, ni acaso autoridad para ocuparnos aqui.
Creo—lo digo con la preocupacién universitaria que anima este trabajo—aue
no se ha avanzado en la cooperacion institucion registral e I. de D. R.; y que
parece que al Fisco no le interesa demasiado la contratacién publica e 1ns-
cripcion. En el fondo—no ya de esa trascendental Ley, sino de otras disposicio-
nes recientes—puede haber un problema central, que no es ni politico, ni ha-
cendistico, ni administrativo, y que puede ser éste: el papel que en un Estado
social de Derecho juega—o debe jugar—la contratacion publica garantizada
registralmente, en cuanto formalismo dirigido a la seguridad juridica ¥y al
bien comin, y ante los problemas de verdad legal y verdad real, justicia piu-
blica ¥ justicia privada Si Dios quiere—con el rigor filoséfico-juridico y el sen-
tido constructivo que procuro poner en mis afanes—me ocuparé de este aspecto
én un trabajo aparte.

(223) Como bibliografia general sobre el Catastro, ademds del Manual de
Ciencia de la Hacienda, de FLora, véase ALvarez CIENFUEGOS, Hacienda Publica,
Granada, 1947, pag. 213.—ALvarez M:RtiNgz, El Catastro espanol, 1933. Casrta-
NEDA Y AGUNDES, El Catastro parcelario y su sentido historico, «R. C. D. Ly, 1925,
VENTURA Y SoLi, Fundamentos..., pag. 103. El trabajo de la Redaccién de la
eR. C. D. L», ano 1944, pags. 700 y ss., y 1945, pag. 296. Rio Pirez, El Catasiro
Parcelario y el Registro de la Propiedad, «R. C. D. Ly, 1925, pag. 602; y CaRa-
zoNY, Coordinacion de Registro y Catastro, conf. en Madrid, 1943. Y Roca,
.obr, cit., t. III, pags. 736 y ss. Y el mas adelante citado de RIVERO DE ANDREA.

(224) Y'LOR4, obr. cit.,, pag. 515.
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ventario general de la riqueza territorial obtenido mediante la
determinacion descriptiva y grafica y la estimacion de todos 108
inmuedbles del Estado, segun su division y las diferencias de cul-
tivo, para fines financieros y juridicos (225).

El Catastro es un instrumento directo del Estado, eminente-
mente hacendistico, por el cual el Estado se sirve para la recau-
dacién de sus tributos. Pero para que éstos—y mas si recaen sobre
inmuebles—reinan los caracteres propios de todo impuesto—ge-
neralidad, uniformidad y proporcionalidad—es preéiso dar un sen-
tido juridico a la recaudacion, lo que Basanta llama teoria juri-
dica del impuesto (226), con lo cual pueden a su vez conseguirse
unos efectos de esta indole muy interesantes.

La relacion en el origen que el Registro y Catastro han tenido

—recordemos el Fadrdon o Censo de Contribuyentes romang, al gue
todos los emperadores romanos dedicaron gran atencién—y la im-
portancia que para la determinaciéon fisica y material de las fincas
representa, han hecho que los problemas de Registro y Catastro,
su armonizacién y su paralelismo, constituya, sin duda, un impor-
- tante problema del Estado y un importante problema juridico.

Rivero de Andrea (227), recientemente ha estudiado sistemas
catastrales que tienen una triple y distinta finalidad: exclusiva-

(225) La definicion legal esta contenida en el art. 1.0 de la Ley de 1908, 23
marzo: «El Catastro parcelario tendrda por objelo la determinacion y represen-
tacién de la propiedad territorial en sus diversos aspectos, con el fin de lograr
que sirva eficazmente para todas las aplicaciones economucas, sociales y juridi-
cas, con especialidad para el equitativo reparto del impuesto territorial, y en
cuanto sea posible para ia moviizacion del valor de la propredad.n

(226) DasrwTa, coni. cit., pag. 34.

Precisamente la legislacian del impuests de Derechos reales es la mas ju-
ridica de las existentes, puesto que recae sobre conceptos, negoclos y actos ju-
ridicos, con arreglo a su verdadera naturaleza juridica (art. 41 del Reglamento
de 1947), y cualquiera sea la denominacién de las partes. Sobre el caracter ex-
clusivamente juridico del Regxstro, V. Hiro (Carlos de), Ley del Registro de
la Propiedad, 1904.

(227) En el importante trabajo El Catastro en Espafia, Francia, Italia, Bél-
gica Holanda, Suiza. Estudio de -legislaciéon comparada, Madrid, 1957, el autor,
en pags. 18-19, cxpone sus dudas sobre la-viabiidad entre nosotros de un Ca-
tastro probatorio, en contraste con la tradicién, ¥ que, ademas, precisarfa ¢una
profunda reforma en las Leyes civiles, en la institucion notarial, y especialmente,
y de una manera total, en el régimen y funcionamiento del Registro de la
Propledad». Nosotros creemos que las dificultades pueden ser muchas; pero si
la reforma, desde €l punto de vista fiscal, seria tan beneficiosa, y st la cde la
mstituc:én registral es justa, deben hacerse. No que el Catastro «prueben si-
tuaciones )uridicas, sino realidades materiales; simplemente que se Ziaga, que
el Registro inscriba efectiva y obligatoriamente, y que se concreten ambas ins-
tituciones.
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mente fiscal (Espaia, Francia, Italia y Bélgica); de identidad com-
pleta con el Regisiro (Holanda), y fundamentalmente registral
(Suiza).

El Registro nos da la situacién del derecho de propiedad, pero
no nos da, ni tiene por qué, la real, material, geografica y fisica.
El Catastro proporciona esta otra a través de una serie minuciosa
de operaciones delimitativas, descriptivas, valorativas, que nos sir-
ven para dar no soélo la riqueza o el liquido «imponible», sino la
concrecién de la finca, su realidad, su materializacién (228).

Una parte de la ineficacia del Registro se debe a no existir una
base catastral.

Cabe perfectamente una inscripcién de finca inexistente, o su
inscripeion con unos datos (229) que no responden con la reali-
dad, y cuando en la vida juridica surge el problema de la deter-
minacion o titularidad, el problema no queda resuelto registral-
mente, sin que tampoco el Registro, por su mera descripcion, pue-
da dar soluciéon a un problema que es de titularidad, ademas de
materializacién del terreno.

En el preambulo del anteproyecto de Ley de Catastro elevado
en 1924 al Directorio por la Comision correspondiente, se decia
que: «es necesario que el Registro y el Catasiro se comuniquen,
que vivan en armonia y que cada uno dé al otro lo que segun
su naturaleza pueda darle: el Catastro al Registro, sustancia fisica,
matlerial, corporal; el Registro al Catastro, sustancia juridica, de-
rechos de permanencia en las.parcelas. Si pudiéramos llegar a una
institucion unica capaz de procurar todos los efectos estadisticos,
tributarios y juridicos bajo un solo nombre, tal vez seria el ideal».

(228) La mas reclente disposicién, que es esperanza en el legislador de
Hacienda, estd en el art. 43 de la Ley de Reforma tributaria de 26-12-57
(«B. O. del E.» 323, de 27-12-57), que dice: «Se autoriza al Ministro de Ha-
cicnda a que adopte cuantas medidas estime necesarias para completar el Ca-
tastro parcelario en el plazo mds breve posible.»

(229) El art. 9.0 de la L. H. fija los datos que deben figurar en la 1nscripcion,
bajo sancién de nulidad; entre ellos estan los del num. 1: «La naturaleza,
situacion, linderos, de los mmmuebles objeto de la inscripcion, o a los cuales
afecto el derecho que debe nscribirse y su medida superficial, nombre y nume-
ro, si constaron en el titulo.» Dicho requisito se complementa con la regla 3.
del art. 51 del Reglamento Hipotecario: «La sifuacién de las fincas rusticas se
determinara expresando al término municizal, pagoe o partido, o cualquier otro
nombre con que sea conocido el lugar en que se hallaren los linderos por los
cuatro puntos cardinales, la naturaleza de las fincas colindantes y cualquer
circunstancia que mmpida confundir con otra la finca que se inscriba, como el
nombre propio si lo tuviere.»
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La vinculacién existente en otros sistemas, como el aleman,
portugués y suizo, y ya no digamos la centralizacién—en parecido
‘sentido—que se observa en el Registro general australiano de ope-
raciones ftécnicas y operaciones juridicas, revela que la institu-
cién Registro y el 6rgano de la Administracion Catastro necesitan
y deben relacionarse. Una configuracion del Registro como servi-
cio publico puede facilitarnos la tarea. Porque por este sentido,
la esencia y el impulsc del Registrc no se queda en la mera aten-
cion a la seguridad del derecho de un particular, sino que con-
tribuye a dar certeza juridica y eficacia a la legislacién tributaria.

La vida juridica, por su sola fuerza, vuelve a desfigurar, si no
las fincas, si las titularidades, los derechos,-los gravamenes, las mo-
dificaciones juridico-sociales, las divisiones o comunidades, con el
consiguiente desfiguramiento de lo material, mas o menos tarde.
Y de otro lado, a la Hacienda no s6lo le interesa una valoracién
proxima a la realidad, sobre la cual pueda hacer valer su dere-
cho preferente, sino el titular, ya que es mds eficaz cobrar que eje-
cutar (230).

No pretendemos nosotros aqui analizar quién le debe a quién.
Si aludir a que el fortalecimiento y la eficacia del Registro, en
orden a la seguridad juridica, proporciona a la vez solidas bases
y elementos para una plena funcién fiscal de Catastro (231). Y en
este punto, la teoria del Registro como servicio publico esta mas
cercana a la armonia y la cooperacion. Pero el propio logro de
esta empresa debe suponer para el Registro una inscripeién obli-
gatoria, porque a una delimitacién catastral, de oficio y coactiva,
se le debe aproximar una inscripcioén obligatoria, por lo menos para
las adquisiciones por negocio juridico. En este ambiente, con este
criterio, la progresiva doctrina de una inscripcion constitutiva pue-
da pesar mucho en el animo del legislador, deseoso siempre del
bien justo y del bien fiscal para sus propios fines (232).

(230) Las recientes disposiciones sobre adjudicaclones a la Hacienda de
fincas por débitos fiscales, lo revelan sobradamente.

(231) Sobre si el Registro debe supeditarse al Catastro, 0o a la inversa, y la
influencia en éste de un sistema registral con inscripciéon obligatoria, véase
URIARTE BERASALEGUY, Catastro ¥ Registro de la Propiedad, «R. C. D. I», Madrid,
nuams, £44-345, enero-febrero, 1957, pags. 17-42, espec. pag. 37.

(232) La Orden de la Presidencia del Gobierno de 16 de febrero de 1956
credé una Comisién Interministerial para una Ley de Coordinacion del Registro
v del Catastro, de la que forman parte los Directores Generales del Registro
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3. En disposiciones de cardcter publico y social.

a) Consideracion previa— En este apartado sélo intentamos
resefiar una serie de situaciones legales, de caracter ptblico, en las
cuales tiene su reflejo la inscripecién registral y una influencia no
despreciable, hasta el punto de que en algunos casos la legislacion
de caracter publico o social no ha ido mas lejos, por temor a no

y del Instituto Geogrifico y Catastral, Registradores, Notarios, Ingenieros geé-
grafos, etc. '

Un adelanto del proyecto de tal Ley es el que trascribimos a continuacién, a
titulo informativo:

«CATASTRO Y REGISTRO.—Articulo 1.6 En los términos Municipales en donde
existe aprobado el Catastro topografico parcelario, deberda practicarse la coordi-
nacién, en todos los casos, de inmatriculacion y de transmision del inmueble, o
siempre que lo soliciten los interesados.

Se entendera que la coordinacién es plena cuande coinciden las circunstan-
cias esenciales de los inmuebles y de sus titulares en el R. de la P. y C. T. P.
Si faltare la coincidencia de algunas, la coordinacién, en su caso, seri parcial
y podra servir de base para la ultericr coordinaciéon plena.

Articulo 2. Los propietarios de fincas ruasticas y urbanas, cualquiera que
sea el sistema de tributacion a que se hallan sujetos, vendran obligados a de-
clarar todas las variaciones juridicas, fisicas o econdmicas que experimenten
sus fincas. Esta declaraciéon iniciara el procedimiento para las alteraciones con-
tributivas y para la coordinacién que proceda entre Registro y Catastro.

Articulo 3. Las declaraciones se presentaran por cuadruplicado ante el
Registrador de la Propiedad del Partidc en que radiquen los inmuebles, y éste
remitira una copia al servicio provincial del C T. P., dependiente del Instituto
Geografico y Catastral, si este Catastro existiera en el término municipal de
que se trate; otra al servicio provincial del Catastro de Hacienda, para la corres-
pondiente modificacion en la tributacion, y otra a la Oficina Liquidadora del
Impuesto de Derechos Reales, si procediera.

La infraccion de la obligacion establecida en el art. 2., serd sancionada
con una multa igual al importe de una anualidad de la contribucién territorial.

Articulo 4° La coordinaciéon plena o parcial se verificarda en virtud de
cualquiera de los documentos que a continuacion se sefialan y en la siguien-
te forma:

a) Los presentados a inscripciéon en el Registro de la Propiedad. En este
caso, si en el término municipal en que radique la finca se hallare vigente
el C. T. P., se procedera, en su caso, a realizar la coordinacion plena. Si no lo
estuviere se realizard la coordinacién parcial con el avance Catastral, amilla-
ramiento, o Registro fiscal.

b) Los presentados a liquidacién en las Oficinas del Impuesto de Derechos
Reales. Estos documentos deberan presentarse después de liquidados en el Re-
gistro en que radiquen los inmuebles, para verificar la correspondiente alteracion
y coordinacién, en su €aso.

¢) Cuando no existan documentos publicos o privados, se presentarin las
declaraciones de alteracién contributiva, mediante las que, si procediere, se
practicara la coordinacion parcial una vez cumplido lo dispuesto en el art. 234
del Reglamento del Impuesto de Derechos Reales.

Juntamente con los documentos indicados en los apartados anteriores, se
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desvirtuar el sistema registral_ general, y en otros, soslayandose
éste, ha pretendido establecer una especie de régimen especial.
Lo evidente en todos los casos es que practicamente la insti-
tucién registral, aferrada a las maneras clasicas, esta 'constituyerido
una rémora, mas que un estimulo, para la moderna situacién pu-
blica, que fomentan y estructuran la funci()n'pﬁblica de la pro-
piedad, su distribucién y su seguridad. El camino, para no ser rea-

presentardn las certificaciones topografico-catastrales, o catastrales, segin los
€asos.

Articulo 5.2 Cuando se trate de documentos presentados a inscripcién en el
Registro de la Propiedad y la finca rastica se encuentre enclavada en término
donde rija el C. T. P., los Registradores procederin a practicar la coordinacion
con arreglo a las siguientes normas:

1.a Si los datos del Registro y del C. T. P. coinciden sustancialmente, los
Registradores haran constar en la descripcién de la finca los numeros del
poligono y de la parcela, y a continuacion, la palabra «Coordinado». comuni- -
cando al C. T. P. la coordinacion, al mismo tiempo que tramitan la alteracion
contributiva si no se hubiere realizado previamente. Al pie de la certificacion
tidad de los predios, se procedera del modo siguiente:

2.4 Si las descripciones no comnciden, pero no surgen dudas sobre la iden-
tidad de los previos, se procedera del modo siguiente:

a) St la diterencia es de cabida, cualquier exceso que aparezca, se 1nscribira,
a instancia del interesado, en la forma prevenida en el apartado b) del num., 5.0
del art. 298 del Reglamento Hipotecario.

b) Si no coincidiere el lugar de situaciéon o los linderos, se consignaran las
diferencias en el asiento.

En ambos casos, se comunicard la coordinacion, como plena, al C. T P.

3.a Sisurgen dudas acerca de la 1dentidad de los inmuebles, o la certificacion
atribuye a la finca menor cabida que la que consignen los titulos, el Registrador
practicari el asiento en el que hara corstar que no se ha acreditado la coor-
dinacion y lo comunicara a las Oficinas del C. T. P., para quec de oficio, y por
el procedimiento establecido al efecto, se verifiguen los datos del titulo, confir-
mandolos 0 rectificindolos. La rectificacién en el Registro se practicari me-
diante la presentacién del titulo y de la correspondiente certificacion, por nota
al margen, del asiento practicado. Con ello quedari acreditada la coordinacion.

Articulo 6° En la inscripcidn de fincas segregadas se haran constar los nu-
meros del poligono y parcela de la matriz. El Registrador comunicara de oficio
al C. T. P. la operacidon realizada, para que en €l se practique la oportuna
modificacién; realizada ésta, también de oficio, se comunicara al Registro en
el que, por nota marginal en la finca segregada, se consignaran los nimeros to-
pograficos que le correspondan.

Articulo 7° En la agrupacion se haran constar en la inscripcién de la
finca agrupada los numeros topografico-catastrales de las fincas que se agru-
pan, y se procederi en la forma seflalaba en el numero anterior.

Articulo 802 Cuando proceda la coordinacion parcial, si la finca a que se
refiere la certificacion se identifica con un inmueble inscrito, el Registrador
podra hacer constar la coordinacion por nota marginal.

Articulo 9.2 Los titulos inscribibles, cuando se refieran a fincas incluidas
en el C. T. P., expresaran obligatoriamente los numeros de las mismas, La
falta de estos datos se considerara subsanable para la inscripcion.

Articylo 10. Conforme a lo dispuesto en el art. 205 de la Ley Hipotecaria,
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cios al tiempo y a la historia de nuestros dias, no puede ser otro
que una inscripcién constitutiva—dque administrativamente es lla-
mada obligatoria o inexrcusable—y una configuracion clara y neta
de la institucion registral como servicio publico (233).

b) En la legisldcién de Administraciones locales.— El art. 35
del Decreto de 27 de mayo de 1955, constitutivo del Reglamento
de Bienes de las Entidades locales, dice: «l.——Las Corporaciones
locales deberan inscribir en el Registro de la Propiedad sus inmue-

podran inscribirse sin el requisito de la previa nscripcién los documentos
comprendidos en el art. 3.° de dicha Ley, aunque el derecho respectivo no
conste en ningun otro documento, siempre que se acredite por la certificacién
correspondiente que la finca aparece catastrata o amillarada a nombre del
transferente.

Articulo 11. Seran nscribibles las notas de notoriedad, tramitadas conforme
a lo dispuesto en el parrafo 9.0 del art. 298 del Reglamento Hipotecario, siem-
pre que se aporten las certificaciones catastrales complementarias.

Articulo 12. Las inscripciones de inmatriculacion practicadas en virtud
de los titulos a que se refieren los dos articulos anteriores, se notificaran por
medio de los edictos prevenidos en el art. 298 del Reglamento Hipotecario, ¥
sus efectos quedaran sometidos a la bimitacion establecida en el art. 207 de la
Ley Hipotecaria.

En estos casos la coordinacién que se verifique sera plena o parcial, de
acuerdo con el Catastro que exista en la zona.

Articulo 13. Si en el Registro consta por coordinacion plena los numeros
de la parcela y poligono de la finca, se presume, salvo prueba en contrario, que
los efectos del derecho inscrito se refieren a.la parcela catastrada tal como
figura en el C. T. P,

Articulo 14. Cuando no se estimen exactos los datos catastrales, podra
instarse de la oficina provincial del C. T. P. su rectificacién.

Los Tribunales de Justicia son los unicos competentes para resolver y fallar

cuantas cuestiones se refieran a la realidad fisica de la finca.
. Articulo 15. Para realizar la coordinacién, se proveerd al Registro de un’
ejemplar de los documentos serialados en 10s numeros 2 y 4 del art. 213 del
Reglamento del Catastro. Los Ayuntamientos remitirain a los Registros la
documentacion topografico-catastral que actualmente tienen en su poder, y los
nuevos levantamientos se remitirdn directamente a los Registros por el Ins-
tituto Geografico y Catastral.

DISPOSICION FINAL DEROGATORIA.—Quedan derogadas cuantas disposiciones se
opongan a lo dispuesto en esta Ley, cuya vigencia podria ser establecida par-
cialmente en las zonas que el Ministerio de Justicia considere necesario.»

(233) Con la enumeracién que sigue no pretendemos agotar la exposicion
de situaciones juridicas. que por su trascendencia social y publica se apoyan
fuertemente en el Registro. Asi, no tratamos de la legislacién de viviendas, ni
de la Ley del Suelo. Sobre esta ultima, puede verse Francisco NUNEz LAGOs,
El Notariado y la Propiedad..., trab. cit., en el que estudia concretamente los
efectos de la prohibicién de inscribir segregaciones sin licencia, segun dispone
el art. 79 de la Ley.

Otro tanto podriamos decir de las Colonias Agricolas, Patrimonios y Huer-
tos Familiares, etc.
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bles y Derechos reales... 4—Los Registradores de la Propiedad,
cuando conociesen la existencia de bienes de Entidades locales no
inscritos debidamente, se dirigirdn al Presidente de la Corpora-
cién, recorddndole el cumplimiento de lo dispuesto en el pdrra-
fo 1° del presente articulo, y si en el nlazo de tres meses no hu-
biesen presentado el titulo suficiente para la inmatriculacion, lo
pondran en conocimiento del Jefe provincial del Servicio Nacional
de Inspeccién y Asescriamiento, pnara que provea lo conveniente.
5.—Los honorarios de los Registradores por inmatriculacién o ins-
cripcién de bienes de las Entidades locales, se reducirdn a la
‘mitad.s

¢Qué caracter de inscripcién es ésta? ¢No es cierto que tiene
un sentido plenamente obligatorio? ¢No es indicio de una concien-
cia del legislador del papel del Registro de 1a Propiedad en la cosa
publica de los bienes de las entidades locales? ¢No supone esto
una excepcion a los principios de rogacién y una clara y legal
intervencién de oficio del Registrador? ¢No se ve—por esta rebaja
de honorarios ante una inscripcién obligatoria—una manera deé
conciliar lo publico y 1o privado de la funcién registral?

El hecho de que, con base legal, nos podemos plantear esios
interrogantes, es por si solo un buen argumento.

¢) En matleria de aguas publicas.—El papel de la inscripcion
en esta materia resulta claro. Mientras que «es obligatoria la ins-
cripcién de los aprovechamientos de aguas publicas en los Regis-
tros provinciales y centrales establecidos por Real decreto de 1 de
abril de 1901 (art. 3 del Decreto de 5 de mayo de 1918), esta ins-
cripcién administrativa no otorga a los usarios mas derechos que
los que arranquen del titulo, al propic tiempo que las informacio-
nes versan solo sobre el derecho de la posesién (arts. 3.2 y 4.° de
la Real orden de 12 de marzo de 1902). He aqui un ejemplo de
como una inscripcion que administrativamente se hace obligatoria
por la finalidad de la propia naturaleza de las aguas publicas y
su interés de igual caracter, puede verse en entredicho—de ahi la
gran cantidad de litigios en esta materia—, por la ausencia de una
inscripcién juridica de las mismas, que vendria facilitada a los
efectos del articulo 69 del R. H., por la documentaciéon adminis-
ti‘ativa, coordinandose las garantias publicas y las juridicas.
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d) En materia de montes.—Esta legislacién, de suyo compleja,
como complejo es el acto material del deslinde, por si mismo y
por los incidentales problemas de expoliacién reciprocas entre los
particulares colindantes y los representantes de las entidades pu-

- blicas, presenta acusadamente un respeto y una atencién al pro-
blema de las titularidades juridicas.

Esto se manifestdé ya por la limitacién de efectos de la inclu-
sién de un monte en el Catalogo de los publicos, que ¢nc prejuz-
ga ninguna cuestién de propiedads», segun sefialaba el art. 3. del
Decreto de 17 de mayo de 1865, estableciendo el 26 1a unién de
titulaciones y datos a los expedientes, respetandose en el 40 la po-
sesién de aquellos terrenocs considerados como de propiedad par-
ticular, mientras los Tribunales no declararan a favor del Estado
la propiedad. En el Decreto de 1 de febrero de 1901 se sigu16 idén-
tico respecto, si bien en el art. 1.» se hacia presuncién de posesion,
y en el 15 se puntualizaba que lag informaciones posesorias, para
que hagan prueba, han de acreditarse con la posesién por mas de
treinta afios. )

Si tenemos en cuenta los efectos del art. 35 de la Ley Hipote-
caria y no olvidamos el deseo implicito de la Administracion
—cuando hay problema de titularidad juridica en materia de des-
linde de montes, era preceptivo el informe del Abogado del Estado—
de garantizar las situaciones estables, las suyas y la de los particu-
lares, bien puede reconocerse que la inscripcion registral de los
montes—como destacaba la sentencia de 11 de octubre de 1918—
tiene una eficacia y trascendencia publica, y el hacerla obligatoria
evitaria muchos pleitos. .

En la actual Ley de Montes de 8 de julio de 1957 se advierte
igualmente el papel del Registro de la Propiedad, en la misma
linea de la trascendencia social y publica de dichos montes; en la
Exposiciéon de motivos se contienen manifestaciones taxativas en
este sentido. Se dice que «un detenido estudio de la cuestion, es-
pigando en los campos de Derecho administrativo y de Derecho
hipotecario ha permitido esquivar aquellas dificultades al conju.
gar, dentro del respeto debido a la jurisdiccién, los principios ne-
cesarios para mantener la integridad de la posesién acreditativa
de estos bienes, que por tantos conceptos interesa a la colectivi-
dad, reservando como procede, cuanto se refiere a la propiedad,
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a la accién de los Jueces y Tribunales ordinarioss. Dichas mani-
festaclones tienen su reflejo en la Ley en los siguientes pre-
ceptos: .

En el art. 4.°, ap. 2.°), en cuanto que los terrenos, restando los
de indole forestal, que vengan aprovechandose consuetudinaria-
mente por los vecinos de una localidad, se incluirdn en el Catalo-
go de Montes en favor de la Entidad local, exceptuandose de l1a
inclusién en el Catalogo <«los terrenos que en el Registro de la Pro-
piedad aparezcan inscritos como de propiedad particular». En el
art. 11,'que establece la inclusién obligatoria de todo monte in-
cluido en el Catalogo en el Registro de la Propiedad, en la forma
que establecen los arts. 206 y 306 de Ia Ley del Registro Hipoteca-
rio, respectivamente; la anotacién preventiva, preceptivamente
dispuesta, cuando la Administracién forestal inicie los expedientes
de deslinde, siendo la resolucién definitiva de dichos expedientes
titulo de inmatriculacién del monte, aunque no <para rectificar los
derechos anteriormente inscritos a favor de los terceros., a que se
refiere el art. 3¢ de la L. H.»; la inscripcién obligatoria de los
montes, incluso pendientes de deslinde, estableciéndose una ac-
tuacién de oficio del Registrador, si tuviese conocimiento de la exis-
tencia de algun monte o de un acto inscribible relativo al mismo
que no se hubiese hecho, pudiendo incluso dirigirse este funciona-
rio a.la Direccién General de Montes. En el ap. 4.° del mismo
art. 11 se dan normas para inmatricular en el Registro de la Pro-
piedad fincas colindantes con montes catalogados, estableciéndose
asimismo una actuacion de oficio por parte del Registrador, caso
de que los interesados no soliciten o acompaihen las certificaciones
de la Administracién forestal de que las fincas que se pretenden
inscribir no estan incluidas en los montes catalogados. Una se-
mejante actuacion se da cuando se trata de inmatriculacion de
fincas que radican en términos donde existen montes propiedad
del Estado, con la obligacion, por parte del Registrador, de poner
en conocimiento de la Jefatura de Montes la inmatriculacién prac-
ticada.

En el ap. 5.°) del mismo art. 11 se establece la obligacion de
Inscribir el derecho real de vuelo adquirido por el Patrimonio Fo-
restal de]l Estado mediante consorcios con los titulares; y en el
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ap. 7.°) se indica que los derechos del Registrador se determinarin
con un arancel especial acordado por Decreto.

También es interesante el art. 14, en el que se sefialan normas
sobre el deslinde de montes, y singularmente el ap. b), el cual
concede valor relevante «en cuanto al apeo a los titulos de domi-
nio inscritos en el Registro de 1a Propiedads.

En el proyecto de Ley enviado a las Cortes se establecia la
posibilidad de ejercitar por los particulares las acciones reales
del art. 41 de 1la L. H,, con el criterio progresista de situar al
Estado en una linea, mejor que de privilegio, de igualdad respecto
al particular, siempre que queden debidamente garantizados sus
derechos, criterio en el que se inspiran cada vez, no solamente
las legislaciones extranjeras, sino incluso la moderna legislacion
espafiola en materia civil, penal y administrativa.

Sin embargo, en el seno de 1a Comisién de las Cortes espafiolas
no dominé este criterio, y en el ap. 6.° del art. 11 se establecié
que «<la pertenencia que en el Catalogo se asigna a un monte solo
puede impugnarse en el juicio declarativo de propiedad y ante
los Tribunales civiles, no permitiéndose el ejercicio de las acciones
reales del art. 41 de la L. H. con referencia a los montes cata-
logados», hasta el punto de declarar en suspenso el procedimiento
hipotecario. Todo ello a pesar del privilegio concedido a la Admi-
nistracién, que ya tenia rango de Ley, y no de categoria inferior,
como anteriormente, de que la inclusion de un monte en el Cata-
logo otorga precisién de posesion (art. 10).

Ha sido una pena, y no es lugar éste para hacer un estudio
critico, de el que la Administracién, que tiene garantizados sus de-
rechos por esa presuncién de posesion, no hayan decidido acen-
tuar el sentido juridico e hipotecario progresista, que anime toda
la Ley, tan importante, de 1957 (234): puesto que, ademas de la
consecuencia de que para litigar contra la Administracién hay
que ir siempre a un juicio declarativo de propiedad, es de hacer
notar que si la Administracién o los titulares de montes publicos
tienen debidamente inscritos sus derechos en el Registro de la
Propiedad, el ejercicio de las acciones del art. 41 tendria un
alcance reducido, en cuanto que constituiria casi siempre un

(2:4) A esta Ley han dedicado ya ii'nportantes estudios los Profesores
Guaita y Garcia Trevijano.
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motivo de excepcién al mismo, en virtud de lo dispuesto en la
causa 3.» del mismo art. 41, y limitandose a lo sumo a una preferen-
cia entre titulares inscritos.

A pesar de esta ultima salvedad—y acaso por ella misma—, es-
timamos muy interesante el hecho de que una legislacién de mon-
tes, en la que se refunden disposiciones anteriores y se dan nor-
mas para esta propiedad, de tanta trascendencia social y publica,
haya prestado atencién y reconocido el papel de la inscripcion
registral. El haberlo mermado la aplicacién del art. 41, podra
restar una eficacia concreta. Solamente discutirlo revela la exis-
tencia de una fuerza y de un valor que llegara a imponerse mas
adelante.

e) En materia de minas.—Ademas de las relaciones del siste-
ma registral—arts. 67 del R. H. y 61 de la Ley de Minas de 19
de julio de 1944—, no pueden desconocerse los problemas de titu-
laridad de concesiones de investigaciones o explotacién o deslindes
mineros, sin perjuicio de la inscripcién administrativa correspon-
diente—art. 41 del Reglamento de 9 de _agosto de 1946—; pero los
Tribunales ordinarios son los que, segun el art. 64 de la Ley y 181
del Reglamento, resuelven los problemas de propiedad, sin que en
la practica tengamos el resorte cierto y seguro de la inscripcion
obligatoria en las concesiones en los Registros de la Propiedad, con
lo cual se allanarian las dificultades y dudas.

fy En concentracion parcelaria.—La alta funcién de esta le-
gislacion es tan clara, que no vamos a insistir cn su formulacién

annicl o J1ymidian (D928 QAlA wvwAa v(\s"n NAr Nracnantne Aldrma tada Ta
DuULldal y jJullillva (coJ). DULU LIUD iCouva pUL pluollival LULLIY LU W e

eficacia posterior de esta empresa social del Estado se derrocaria
estruendosamente si un instrumento juridico de seguridad no ve-
lase por mantener ese estado de concentracion, para no volver con
divisiones o parcelaciones a pulverizar la propiedad. Y esta opi-
nién no es la mia propia, sino de los propios 6rgancs rectores de

(235) Por traer una referencia juridica y no meramente politica, citamos
el Congreso de Notarios franceses celebrado en Burdeos en junio de 1957, que se
mostré altamente partidario de la Concentraciéon Parcelaria, sobre cuyo pro-
blema hicieron diversas e importantes propuestas. Véase Le Congrés des Notdi-
res: «Nous derans faciliter le remembrement ruraly. «Figaro», Paris, 11-6-57.
Véase también, HaNs GaMmPERLY, La concentracién parcelaria en la Republica
Federal alemana. Madrid, sephre. 1957, pag. 21.
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la Concentracién Parcelaria. Por recordar alguna reciente, cito
la del Ministro de Agricultura, sefior Canovas, al referirse a la
concentraciéon parcelaria: «La desaparicion del minifundio anti-
economico, del harapo de tierra, lleva aparejado un proceso de
regulacion juridica y formalizacion registral de la propiedad, fac-
tores de extraordinaria importancia frente a dos ordenes tan fun-
damentales para la vida del campo como son el crédito agricola y
el movimiento social agrario.»

Y mas adelante dijo: «Debemos tender asimismo—y asi se esta
considerando—a que las superficies concentradas se conserven y se
impida, con los medios legales adecuados, 1a consumacién de nue-
vas divisiones en la ya dividida propiedad rusticas (236).

De aqui el propésito de hacer obligatoria—y hubo intentos de
hacerla constitutiva incluso para sucesivas transferencias—la ins.
cripeion en los actos que afecten a esas fincas. El hecho de que
automaticamente se opere la inscripcién por los Servicios de Con-
centracion y sea practicamente el Estado el gue sufrague los gas-
tos, nos muestra como el Registro ha sido—pese a su mecanismo
lento e incierto—movilizado, como un auténtico servicio publico.

Los preceptos mas importantes de esta legislacion y la de Uni-
dades minimas de cultivo, son los siguientes: el art. 25, b), 1.0, de
la Ley de 10 de agosto de 1955, sobre la titularidad de las fincas,
«consultando el Registro... ¥ haciendo indagaciones precisas sobre
el terreno, e incluso podran utilizarse las manifestaciones de per-
sonas que por su reconocida moralidad y conocimiento del lugar,
puedan aportar datos de interés sobre los extremos que se in-
vestigan», indicio de una actitud de oficio, justamente porque el
Registro no puede aportar todo lo que debiera al no estar inscri-
tas todas las fincas tan siquiera. ’

El titulo IIT de la citada Ley de 1955, sobre «Inscripcién», en
cuyos preceptos 54 y 55 especialmente se resalta la inscripcion
¢<INEXCUSABLE» en el Registro de la Propiedad de los titulos de do-
minio, con un procedimiento especial de calificacién, ya que los

(236) Declaraciones a la Prensa. (Véase «¥Ya» 20-12-57, pag. 17).—El propio
Director del Servicio de Concentracién en Espafa, se ha referido a los proble-
mas de la inscripcién obligatoria y a ciertas medidas con este fin. Véase BENEYTO
SancHIs (Ramon), Ensayo de Concentracion Parcelaria en Espafda, Madrid, 1955,
pags. 32-33.
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defectos observados se devuelven sin nota, para ser subsanados
por la Comisién y sin perjuicio del recurso gubernativo.

El art. 65, dentro del titulo sobre <«Conservacién de la Concen-
tracion», dice que <¢incorporada al Registro la nueva ordenacién
de la propiedad, no podrd ltener acceso al mismo ningun titulo que
implique alteracién en el perimetro de las fincas afectadas por la
concentracién si no se presenta acompafiado de un croquis en pa-
pel transparente a la misma escala que el plano que obre en el
Registro, y que se refleje con suficiente claridad, a juicio del Re-
gistrador, la alteracién de que se trates.

La Ley de 15 de julio de 1954 sobre fijacién de Unidades mi-
nimas de cultivo, e indivisibilidad de las parcelas, con extensién
igual o inferior a la unidad tipo de extensién, segun las provin-
cias, y cuyo art. 4.° supone una modificacién sustancial sobre las
normas sustantivas del Cédigo Civil sobre particién, exige—como
se deduce del art. 5—una garantia registral, derivada de la cons-
tancia de ¢indivisible» en los asientos del Registro (véase también
el art. 5.° del Decreto de 25 de marzo de 1955) o del ejercicio de
retracto para adquirir las parcelas (arts. 2. y 3.° del Decreto de
22 de septiembre de 1955).

El sentido de servicio publico y social con que el Registro se
ha movilizado ante la legislacién agraria de concentracion, acaso
no llegd a exigir para futuras enajenaciones la inscripcién cons-
titutiva, que seria la garantia mas fuerte, debido a su caracter
contrario al sistema registral comun. Pero este s6lo indicio, asf
como esa rebaja de los honorarios del Registrador, que «tiene
facilitada 1a inscripciéne:, segln justificu el Decreto de 26 de ju-
lio de 13956, confirmar la necesidad imperiosa de que los fines de
seguridad del Registro precisan ponerse a la altura de las necesi-
dades sociales. '

La exposicién brevisima que hemos hecho de los textos de
concentracién parcelaria, en su relacién con el Registro de la
Propiedad, ya es expresién significativa sobre el papel de éste, ma-
xime cuando aquella legislacion fué hecha a caballo de una situa-
cion social y juridica a la que habia de hacerse frente urgente-
mente. Y asi la doctrina registral-parcelaria o parcelaria-regis-
tral no se conoce sino a posteriori propiamente. Por eso nos

4
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Interesa sucitamente recoger algunos trabajos que vengan a argu-
mentar, sin excepcién, nuestra tesis.

Recordemos aquellos de Villarés, Delgado Rollan, Nuiflez-Lagos,
que de una manera general se refieren al impacto de esta legis-
" lacién en la propiedad ristica. Y citemos mas en concreto aquellos
otros mas recientes de los técnico-juridicos de la concentra-
cidén (237), que en contacto directo con la realidad juridica, re-
gistral y extrarregistral, han procurado vencer aquellos obsticu-
los mas serios para la concentracién, que no han sido precisa-
mente econémicos o técnicos, sino precisamente juridicos.

Asi, se escribe: <Al iniciarse la concentracién, cualquiera haya
sido la zona, nunca se ha encontrado un Registro que concor-
dase con la realidad ni siquiera en la minima parte de las fincas
inscritas» (238). Paez Martinez (239) se refiere a los efectos ju-
ridicos de la concentracién, en la primera fase y en la segunda;
Nevot (240) expone la situacién real de una serie de pueblos en
los que la contratacién se hace por documento privado ¢pasado» por
el Registro, por la liquidacién de Derechos reales, cuando ello su-
cede; Serrano Medialdea (241) alude a alguna de las metas de la
concentracion, para que, aun aquellas parcelas excluidas, «sean
también inscritas en el Registro de la Propiedad; Vidal Fran-
cés (242) explica los heneficios de indole registral, singularmente
con la identificacién de fincas; Moreno Torres (243) argumenta
sobre «conservacion de la concentracién»; Aladrén (244) explica
<el cambio radical» en materia hipotecaria, operado por la con-
centracién; Cid Harguindey (245) habla de las «normas que im-

(237 Nos referimos a los publicados en el numero extraordinario de «Me-
jora», nam, 26, enero 1958, en los que se recogen datos, experiencias y suge-
rencias practicas muy importantes, y dignos de ser compendiados juntamente
con otros sobre la materia, pues son testimonio elocuente y directo de la
situacion registral en la concentracidn, antes, después y para el futuro. A este
numero de «Mejora» corresponden las citas siguientes.

((218) Véase La nueva propiedad desde el punto de vista regisiral (Edi-
torial del num. 26 de «Mejoran», cit.).

(239) En Efectos Juridicos de.la Concentracién.

(240) Treinta y siete pueblos conquenses piden la concentracion.

(241) El Registro de la Propiedad en algunas zonas de concentracion par
celaria.

(242) Identificacion de las fincas en el Registro. :

(24%) Facelas de lu Councentracién Parcelaria: el «antes» y el edespués»
en el orden fjuridico.

(244) Ordenacion jurtdica de la Propiedad.

(245) La propiedad gallega sin inscribir en el Registro.
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pidan otra vez el divorcio de la propiedad rustica con el Registro
de la Propiedad», y concretamente a la «necesaria documentacién,
auténtica y la inscripcién en el Registro de la Propiedad»; Del
Rio Dominguez (246) argumenta también sobre la necesidad de
reforzar los principios hipofecarios, y «evitar que la vida juridica
siga afectada por la «plaga» del documento privado, que, entre
otros males, producira el de alejar la propiedad rustica de la vida
registrals.

Finalmente, hemos de aludir aqui a los trabajos de Sanz Jar-
que (247), que han puesto de relieve—con repercusion entre hipo-
tecarista y civilistas-—estos problemas.

En Notas sobre la Concentracion Parceiaria en el orden juri-
dico (248), Sanz Jarque se refiere a las aspiraciones de la doctrina
y del legislador para extender la titulacién publica y la inscripcién,
la coordinacién de Registro y Catastro, o la concordancia éntre
aquél y lo extrarregistral, y a «cémo la concentracién parcelaria por
vez primera en la historia de nuestra patria ha conseguido aquella
vieja aspiracién». Expone algunos datos interesantes: en Frechilla
de Almazan, de 1.970 parcelas a concentrar, habia inscritas 1.048, en
«su casi totalidad» de imposible identificacion, pues la mayoria
de las inscripciones ocurrieron entre 1867 y 1873; y desde 1809
s6lo se practicaron 7 inscripciones; en Torremediana, la ultima
se practicd en 1897; y en La Mifnosa, desde 1909 sdlo se practicéd
una inscripcién en la finca 1.048, en 1943.

En otro trabajo posterior (249), expone sus ideas acerca de las -

(246) La situacion registral de la propiedad ristica, antes y después de la
concentraciéon parcelaria.

(247) La preocupacién juridico-registral de este autor es muy notable. Lo
destacamos porque Sanz Jarque, letrado jefe de tramitacién y recursos del
Servicio de Concentracion, ha vivido de cerca los problemas del campo, tiene
una preparacion catélico-social singular, ha estado en la brecha de esta tarea
de concentracién desde sus inicios, y aunque no tenemos el honor de que
figure aun en los cuadros profesionales de Derecho Inmobiliario, es — quiza
por eso—un testimonio imparcial, sin que puedan cargarle el consabido «sam-
benito» de «espiritu de cuerpo», o de «interés profesionaly.

Ademas de los trabajos que separadamente citaremos, tiene, como traba-
Jos inéditos—por 1o menos a la hora de escribir esta nota(febrero de 1958—, los
siguientes: El Estatuto Juridico de la Propiedad Concentrada; Unidades Mini-
mas de Cultivo, y EL procedinuento de concentracion parcelaria y el Registro de
la Propiedad, trabajo, éste, pendiente de publicacién en «R. C. D. Ly, 1958.

(248) En «Revista de Estudios Agro-sociales», num. 18, enero-marzo, 1957,
pags. 61-64.

(249) De la concentracién tarcelaria en el orden juridico. «Revista Nota-
rialy, nam. 27, julio-diciembre, 1957, pag. 357.
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enecesarias reformass para la conservacion de la concentracién
¢a base de titularidad publica, inscripcién y coordinacién catas-
tral>, con una triple exigencia: l.° Que la funcién notarial estu-
viera de hecho al alcance bractico de todo el mundo. 2.2 Que el
otorgamiento de la escritura publica fuera suficiente e imprescin-
dible, a la vez, para que mecanicamente, y mediante la coordina-
cion de las oficinas competentes, se asegurase la inscripcién en el
Reglstro, su reflejo en el Catastro, la liquidaciéon de Derechos Rea-
les y la entrega del titulo, complemento diligenciado, a los interesa-
dos; y 3.° Un estudio previo para asegurar que, implantado el nuevo
sistema, nunca los gastos que ocasionare toda transmisién fuesen
desproporcionados al valor real de las fincas y a los intereses parti-
culares que protege.

g) En materie: de colonizacion.—En esta materia (250), de tan
marcado sabor social y econémico, también el Registro de la Pro-
piedad juega un papel importantisimo. No nos vamos a referir
aqui a la Seccién Inmobiliaria del Instituto de Colonizacién-—ser-
vida directamente por prestigiosos Registradores, precisamente—ni
al mecanismo de titularidad, inscripcién, garantias y crédito terri-
torial, qile constituyen el nervio juridico, imprescindible de tan
primordial politica social y agraria. Vamos a limitar este apartado
al proyecto de Ley remitido a las Cortes por acuerdo del Consejo
de Ministros de 30 de septiembre de 1948 (B. O. de las Cortes, nu-

“mero 269, de 28 de octubre), que habia de ser ley sobre Coloniza-
cion y distribucion de zonas regables, de 21 de abril de 1949.

En dicho proyecto, la disposicién final 5.2, decia: «Lo:s Ministros
de Justicia y Agricultura sometleran al Consejo de Ministros las
medidas adecuadas para la implantacion del sistema del titulo real,
e inscripcion registral constitutiva y obligatoria respecto de todas
las unidades parcelarias, establecidas en las «zonas regables», con-
forme a los planos que se apruebens.

(250) Sobre esta materia, véase especialmente Areso Le:L, Ordenamiento
Juridico de la Colonizacién, en «Informaciéon Juridica», num. 127, aiciembre,
pags. 1.039 y ss. Y MoNTERO ¥ GaARrcia VaLpivia, en Modernas Orientaciones de
la Colonizacién Agraria de Esrafnia, Estudios Instituto Nacional de Coloniza-
cién, Madrid, 1951; y Un proceso legislativo interesante. Estudios del 1. N. de C.,
Madrid. 1950.
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Esta disposicion, plenamente «revolucionaria» dentro del siste.
ma. registral espaifiol, era expresiva de la necesidad de una vincu-
lacion registral o de los titulos de propiedad derivados de coloni-
zacién, para consolidar con la fuerza juridica de la inscripeién, no
s6lo la seguridad y certeza en el trafico inmobiliario, sino los pro-
pios y altos fines de la Colonizacién, con mayor razén, puesto que
tal empresa, servida con todo cuidado, sacrificio y cuantia por el
Estado, gozaba, en la realidad grafica y descriptiva de las fincas o
«unidades regables», de las garantias de que hoy todavia no retinen
los datos de amillaramiento o Catastro.

A tal disposicién 5. hubo una enmienda-—-la num. 6—, firmada
por Navarro Rubio, Iglesias, Luis Burgos, Pardo Canalis, Carreras
Mejias, Barceld, Vicente Galan, Gonzalez Abala, Angel Sanz, Sui-
rez Inclan y José Redondo, contraria a aquella disposicién 5.
del proyecto de Ley, «porque adopta—decia la enmienda—una re-
solucién contraria a toda doctrina, y especificamente contraindi-
cada en casos como los que contempla nuestro supuesto. Cuando
se pretende dar un indiscutible sentido familiar a la propiedad
agricola, el proyecto nos sorprende, pintandoncs como un ideal la
venta en Bolsa de las fincas, mediante titulos al portador; cuando '
busca la seleccién de los colonos, 1a buena distribucién de la pro-
piedad y el interés nacional, deja que adquiera las fincas, -de la
misma forma que se compran los cupones, cualquier desconocido
nacional o extranjero; cuando se tiene cuidado en establecer una
valoracion real de la propiedad agraria, se invita a todos para que
hagan jugadas alrededor de los cambios de los titulos reales, con-
virtiendo a las fincas en objetos del agio; cuando 1a doctrina des-
echa por inconveniente un sistema ideado en 1851, para colonizar
paises salvajes (Australia, Islas Fidjo, Establecimientos Britani-
cos del Congo, Malagascar, etc.), y nuestras Cortes acaban de des-
echarlo para la Guinea Espafiola, el proyecto nos lo presenta como
una solucién ideal y modernas.

En las notas redactadas para la contestacién a esta enmienda,
figura lo siguiente: «Se dice (en el lugar correspondiente de la
enmienda) que no pueden los Seflores Procuradores comprender
por qué se ha adoptado, como conveniente en las zonas regables, el
sistema registral del titulo real e inscripcién constitutiva y obliga-
toria. Esta manifestacién evidencia una vez mds (ahora recono-
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cida por los propios firmantes de la enmienda) el escaso esfuerzo
empleado para calar el verdadero sentido y alcance de la Ley.»

¢Sin entrar a enumerar las ventajas del sistema, cuya viabili-
dad aparecerd lograda excepcionalmente en las zonas regables, por
contarse en ellas con un plano parcelario, extremo éste que, aun
siendo fundamental a estos efectos, ha pasado desapercibido a los
autores de la enmienda, debe rechazarse, desde luego, la sofistica
-objecion de que se converlirda a las fincas en objeto de agio, pues
la obligacion de que sus propietarios las cultiven directa y perso-
nalmente, ordenada en la ley, destruye por la base esta posibi-
lidad». .

Nosotros, salvando el superior criterio de los sefiores Procura-
dores de la enmienda que didé al traste con aquella disposicion fi-
nal 5.2, tan innovadora, nos permitimos hacer unas breves obser-
vaciones:

1. Que aquella disposicién 5.2, por si misma, no implicaba
<«mercantilizacién» de la propiedad rustica, sino una simple remi-
sion para estudio y consideracion, a los Ministerios de Justicia y
Agricultura, de unas medidas de tipo juridico, cuyo alcance, des-
arrollo y efectos, habian de ser Ajados y meditados por los orga-
nismos juridicos y profesionales especializados en materia registral.

22 Que la enmienda no distinguia entre los efectos del pre-
tendido titulo real y los de la inscripcién constitutiva y obligatoria,
sobre cuyo ultimo extremo no se pronunciaron, que sepamos, los
sefiores Procuradores.

3.2 Que se corté de raiz uno de 1los propodsitos mas serios y me-
jor estudiados—movidos todos ellos en interés social y publico—,
para hacer llegar a los Poderes publicos y al Cuerpo Legislativo la
necesidad de un sistema registral que socialmente, sin esperar a
distingos civilisticos, requiere una inscripciéon constitutiva y obli-
gatoria.

42 Que, aun dado que la enmienda se orientaba en un sentido
contrario al titulo real y se - hacia argumento de haber desechado
el sistema para la Ley de 4 de mayo de 1948, el régimen hipoteca-
rio en Guinea, se olvidaba que precisamente en tal régimen, ¢en
1o relativo o transmisiones por contrato..., prepondera el sistema
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australiano o del Acta de Torrens» (251). Que la inscripcién obli-
gatoria de las concesiones, en dicha legislaciéon de Guinea, tiene
muchos parecidos con las de colonizacién, sentido de obligatorie-
dad que se manifiesta también en el Dahir de 1 de junio de 1914,
que regula el régimen hipotecario en Marruecos, y el D. de 21 de
julio de 1920, en las posesiones de Africa Occidental.

50 Que la calificacién de «colonizar paises salvajes», aunque
no encaje plenamente en los terrenos a colonizar en Espafia, no
es argumento uUnico para desechar el sistema, si al progreso juri-
dico del sistema registral se puede deber, quiza, el progreso de
alguno de los citados paises; y en todo caso, la improductividad
de algunos de los nuestros, el latifundismo dominante en ciertas
zonas y el sentido antisocial, la indiferencia y los abusos en mate-
ria agricola, merecerian tamhién un calificativo quiz4 mas duro y
fuerte que ese de <«salvaje», porque la pobreza o la poca producti-
vidad, con la ausencia de bases de asentamiento y cultivo directos
y personales, no se deben a circunstancias naturales, como las de
aquellos paises, sino a otras, personales y humanas, que justifican,
con mucho, una alta empresa social, cristiana y revolucionaria, de
la redencién de las tierras y los hombres del campo por medio
de la Colonizacién, siendo, para este fin, uno de sus mas eficaces
vy objetivos instrumentos, el juridico, pdcifico, ordenado y justo, que
se deriva de unos medios de seguridad registrales.

6.2 Que, como dice Montero y Garcia de Valdivia, uno de los
valientes inspiradores del proyecto y disposicién 5.= citada (252), esi
se quiere movilizar, en un ultimo intento, a la iniciativa privada,
para que lleve a cabo la transformacién en regadio, seria lastimoso’
desperdiciar las posibilidades que ofrece la formacién obligada de
un plano parcelario perfecto en las zonas regables», para conse-
guir un crédito territorial tan seguro como el que garantizaria el
establecimiento en esas zonas de un Registro de 1a Propiedad real-
mente exacto e integro (253).

(251) Roca SasTRE, ob. cit, t. I, pag. 142.

(252) Modernas Orientaciones..., ob. cit., pag. 57.

(253) En Derecho comparado tenemos testimonios suficlentes para medir
los efectos, concretamente, de las certificaciones de dominio transmisibles por
endoso. El sistema registral mejicano, sin orientarse en el australiano, esta-
blece las suficientes precauciones para evitar toda clase de fraude, especial-
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72 Que a los efectos de nuestra tesis, no cabe duda que la exis-
tencia de un sistema registral general todavia débil, y la falta de
ambientaciéon en una doctrina mas progresista, pueden dificultar,
como hemos visto, una empresa social y publica como la de Colo-
nizacién, por lo cual la teoria del Registro como servicio publico,
con inscripcién obligatoria, debe abrirse camino—como lo preten-
dié dentro de lo posible la legislacion de Concentraciéon Parce-
laria—, en la doctrina y en la legislacion.

CariTuLo 11

LA SEGURIDAD JURIDICA Y LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA

El gran pilar de la funcién social de la propiedad y los otros
aspectos derivados del crédito territorial, el Fisco y algunas reali-
dades sociales avanzadas, que vienen impulsando y necesitando la
publicidad, encuentran, no en su configuracién institucional o so-
clal, sino en su forma o manera de realizacién, una base clara y
contundente en la publicidad de los Derechos reales inmobiliares,
publicidad que no se justifica por si sola, ni directamente, en aque-
llos aspectos sustanciales, sino en 1a teoria de una seguridad juri-
dica general, concretada luego a la inmgbiliaria.

A) SEGURIDAD JURIDICA INMOBILIARIA.

El problema de la seguridad juridica individual—art. 17 del Fue-
ro de los Espafioles, leyes penales—y el de la seguridad social— de
accidentes, previsién, etc.—no es doctrina en elaboracién, sino de-

mente contra terceros y contra el Fisco (Véase en la parte correspondiente
a «Méjicon).

Un conocimiento més perfecto de este Derecho comparado auizd hublese
dado otro cauce a esta enmienda, que no dejamos de juzgar voluntariosa,
aunque no del todo técnicamente perfecta, sobre todo por referirse & una mo-
dalidad de propiedad «Colonizada», de exterior limitacién, pero de enorme
trascendencia social y publica.
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recho positivo, en constante ascenso y superada realizacién. Plan-
tear aqui, en sus bases gené€ricas, estos problemas, nos llevaria
muy lejos. ’

Tres funciones—dice Royo (254)—corresponden al Estado res-
pecto del Derecho: Regularlo (legislar), reconocerlo y garantizar-
lo (Registro y Notariado) y declararlo en juicio (Tribunales). Aho-
ra bien: el Registro—decimos nosotros—no se limita a una auten-
ticacion de hechos o situaciones, como un requisito de formalidad,
cuya declaracién de voluntad es reina y soberana, siempre que no
vaya contra lo dispuesto a la Ley (art. 4.° del Cédigo Civil), sino
que pone al descubierto toda la fuerza externa y social del acto. La
declaraciéon de voluntad ante Notario, por este solo hecho, queda
como recondita en 1a conciencia y en el d4nimo del declarante y
del propio autorizante..Es funcién publica importante, pero su vir-
tualidad se desarrolla y descansa en la relacién exterior de los
hechos; cuando por ese acto se ejercita un requerimiento, supone
un nuevo duefio, se pone 2 la sociedad por testimonio de la adqui-
sicién, se procede a la divisién, etc. Especialmente cuando se pro-
ducen actos de trafico inmobiliario, el problema de la seguridad
juridica moderna, concretada a tantos aspectos de la vida, entra
en juego.

Gallardo Rueda (255) ha estudiado con detenimiento el Registro
de la Propiedad y la doctrina de la seguridad juridica. Partimos
de que ésta es corolarip del Derecho, precisamente en aras de la
Justicia, y de que una de sus manifestaciones es la seguridad in-
mobiliaria, derivada del trafico juridico, de la movilidad de la pro-
piedad y de la certeza de que el que adquiere 1o hace del gue 2s su
propietario. No se puede desconocer un principio de Derecho na-
tural de que nadie puede dar lo que no tiene; pero en aras de la
seguridad, para procurar que asi sea, y de que el que pretenda ad-
quirir se vea apoyado en su buena fe, o de que el que procure
burlar o aprovecharse de la Ley se vea imbpedido, hay que contar
con un instrumento de seguridad. Como dice el autor citado, <hay

(254) Elementos de Derecho Administrativo, ob. cit.,, t. I, pag. J66.—Sobre
los problemas de la seguridad juridica, en general, dentro de la accién admi-
nistrativa, hemos hablado en la Parte preliminar.

(255) El Registro y la seguridad juridica. conf. cit., pig. 147. Véase tam-
bién. del mismo autor, Fe piblica y seguridad juridica, «Anuario D. Civils,
vol. IT, nim. 1, pdgs. 71-111, enero-marzo 1949, Madrid.
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que instaurar un sistema de normas que fijen clara e inapelable-
mente los derechos y obligaciones entre si y para con la sociedad;
hay que hacer realidad la seguridad juridica general, como tramite
previo al de la Justicia, y aun como primero e inevitable paso
para ella».

No se trata, por tanto, de una forma de seguridad juridica in-
dividual, en cuanto que mire al interés estrictamente particular,
sino seguridad juridica general. La sociedad la necesita perma-
nentemente, No sélo por aquellas razones importantes con que
hemos venido prolongando el problema central de la publicidad
inmobiliaria—funcién social de la propiedad, Fisco, Crédito terri-
torial, legislacién inmaobiliaria social—, sino por su propia naturale-
za, por el propio imperativo de seguridad, que, sin entrar en la
parte general del problema, iremos analizando en su teorizaciéon
y aplicacién al Registro (256).

B) TEoRiA DEL CONDOMINIO DEL ESTADO
SOBRE EL TERRITORIO.

Ventura y Sold (257) plantea esta teoria que estimamos de las
mas- clarividentes, para, en ultimo término, justificar el caracter
de la obligatoriedad de la inscripcién. Ventura y Scla no s6lo lo
propone como premisa predominante, sino que surge dentro de la
propia fundamentacién del Derecho Inmgbiliario y su reorgani-
zacion. ’

Dice dicho autor que el Estado tiene sobre el territorio nacional,
ya no solo una soberania de orden politico, sino un auténtico con-
dominio, a diferencia de lo que sucede con los muebles, para los
cuales el plenamente soberano es el individuo, ya que la jurisdic-
cion del Estado sobre el territorio no es nominal, y de aqui el modo
de adquirir, es decir, que la contratacién revista forma autentica,
porque el Estado necesita cerciorarse sobre si transmite con todas
formalidades y segun Leyes nacionales. Por eso—sigue diciendo—,
el legislador habla antes del Registro que de la inscripcién, y ésta

(256) Véase cita (199) sobre el art, 34 de la L. H. y el sentido de seguridad
Juridica que le impregna.
(257 Fundamentos..., ob. cit.,, pag. 33.
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lleva consigo la publicacién, y ésta, a su vez, la intervencién
del Estado. Recuerda, ademaés, la investidura que lleva consigo
la ausflasung, como reconocimiento del derecho por parte del pro-
pietario. El Estado es requerido a reconocer un derecho privado
mediante la inscripcién. Esta es la publicacién de un Derecho real,
autorizado por el Estadc mediante el reconocimiento de la legiti-
midad de su adquisicién. )

Esta teoria del condominio del Estado sobre los bienes inmue-
bles (258), tan acertadamente expuesta por Ventura y Sola, se co-
rresponde y relaciona con la clasica distincién de jus in re, jus ad
rem y jus in persona (259), que tanta elaboracién ha tenido. Sin
entrar en ella, no cabe duda que el Estado no es plenamente ajeno
a la transmision de los inmuebles, y aun en las formas méas rudi-
mentarias de publicidad, como era en la época romana con el
predominio de la traditio, existian distintas formas de ésia—brevi-
manu, longa manu, constitutum possesorium, tradicion por minis-
terio de la Ley y cuasi traditio—, que denotaban una cierta ac-
tuacion corporal, mas o menos simbélica, como un testimonio, una
esatisfaccion» dada a la sociedad o al Estado, que por ese soélo
hecho le reconocian auténtico y verdadero propietario.

El problema de la seguridad juridica, se asienta no sélo en unas
bases sociales, mas o0 menos provocadas por 1a realidad y los tiem-
pos, sino que responde a unos principios justos, a ese auténtico
condominio del Estado que puede exigir una seguridad, tanto por
el sentido publico de su actuacidén, como por la superioridad de

(258) Recuérdese aqui las modalidades de la propiedad en Inglaterra. en
cuanto que no existe propiedad sobre inmuebles a favor de los particulares,
smno de la Corona, y que éstos son titulares de un status que supone el recono-
cimiento de diversos grados de propiedad.

(259) BERNALDO DE QUIRGS, en Diccionario Xeis, Registro de la Propiedad,
tr. cit., pag. 94, escribe: «Partiendo todos estos sistemas de un mismo punto
de la necesidad de asegurar el dominio de los bienes inmuebles y Derechos rea-
les sobre los mismos, es preciso comenzar parando la atencién en la natura-
leza de las cosas que da a los derechos reales, al jus in re, el caracter dife-
renc:al que los distingue, segiin Azcarate, del jus ad rem, el de tener por objeto,
como decia el Profesor de Derecho Civil de la Universidad de Zaragoza, don
Roberto Casajus, el mundo exterior no libre, sobre cuyas cosas actia el sujeto
directamente, monopolizandolas, excluyendo a los demas su utilizacién.»

Véase también CasTAN, ob. cit., t. II, pag. 10, sobre la distincién de derechos
reales y personales, pags. 10 y ss.; Ramos, Tradicién y modo, conf. 1951, sobre
Derecho Inmobilario Registral. :

Asimismo, Van Beemelen, Nociones Fundamentales de Derecho Civil.
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una titularidad juridica, de la que dimana, en parte, el propio de-
recho del particular.

Coordinando 1a teoria del condominio del Estado sobre el terri-
torio inmobiliario, con la funcion social de 1a propiedad moderna
y aquellas otras realidades con que se relaciona, se encuentran las
mejores bases para la alta finalidad de la publicidad de los Dere-
chos reales sobre inmuebles, en aras de una seguridad juridica.

C) La puBLICIDAD DE LOS DERECHOS
REALES INMOBILIARIOS.

El Registro como servicio publico tiene por objeto la publicidad
de los Derechos reales inmobiliarios. Esta publicidad implica dos
vertientes: como emanacién de un poder social—juridico y admi-
nistrativo—y como integrante de la seguridad juridica que lo
justifica.

1. Como forma de intervencién administraliva.

Garrido Falla (260), que plantea el problema de las formas de
intervencién administrativa, recordando un trabajo de Sindher,
dice que para este autor, Estado y sociedad forman un todo mez-
clado entre si, como pueden estarlo <los corpusculecs rojos y blan-
cos de la sangre... Porque lo estatal y lo social no son sino aspec-
tos de un todo. Lo estatal se manifiesta como lo juridicos.

Y cont'inu,ando Garrido Falla con el problema de la interven-
cion administrativa, dice que el Estado pone fundamentalmente
dos formas de intervencién estatal al servicio de los particulares,
para solucionar sus proklemas de orden juridico: legislando, es
decir, regulando su actividad, y resolviendo, en caso de conflicto,
las cuestiones ante los Tribunales. Pero que hay otra forma de
intervencién que no es administrativa, en principio, sino auxiliar:
<Para que sea posible ese comercio juridico, dejado al libre arbitrio

(260) Garrmpo FaLLa, Transformaciones..., ob. cit., pags. 89 a 104, en espe-
cial la 100. Esto nos recuerda un tanto la teorfa de Kelsen sobre identidad de
Estado y Derecho, aunque no es lo mismo «identidad» que «manifestacién». Ade-
mas de las obras de tal autor, véase GarLin, en su Escrito Preliminar a la obra
* Teoria del Estado, de Del Vecchio. Barcelona, 1956, pags. 5-88.
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de la voluntad privada, para que ésta surla efectos y se eviten
casos de contienda, el Estado realiza actividad administrativa de
cardcter auxiliar, que se concreta, por ejemplo, en la creacién de
Registros y en la institucion del Notariados.

Dejando aparte esa calificacién de actividad administrativa <de
caracter auxiliars, no cabe duda que hay una limitacién impuesta
al particular, que supone la intervencion del Estado, no en forma
legislativa o judicial, ni tampoco administrativa, sino de manera
esencial, aunque auxiliar—para nuestro modo de ver—de las dos
primeras, y superior a la administrativa en su sentido estricto. Es
lo que lleva a Garrido Falla a hablar de intervencién administra-
tiva por via de autorizacién, y a preguntarse: ¢«;Una compraventa
que se realice sin previa autorizacién, transmite la propiedad o no?»

Y trasladando este problema al Registro, nos podriamos pregun-
tar: ¢Una compravenia con aulorizacidn nctarial nc inscrite
transmite <«socialmente», es decir, frente al Estado, titular de un
condominio sobre el territorio, 0 no?»

Porque por la autorizacién notarial se da fe publica, solemne en-
tre las partes, y de manera general para la sociedad. Pero no da
cautorizacion publicadc», no reviste eficacia de seguridad juridica,
ni impide la existencia de verdaderos duefios expoliados, terceros
protegidos y situaciones juridicas venideras que necesitan una
base de continuidad, certeza y publicidad que escapa al acto de la
autorizacién notarial.

Zanobini (261) ha sido uno de los tratadistas de Derecho ad-
ministrativo que mas ablertamente ha analizado los problemas de
la Administracion de los derechos privados, precisamente por una
intervencion administiativa dirigida a su puuﬂCiuau Con ello, se
enlaza, con civilistas e hipotecaristas (262), que, como Ventura y

(261) En Corso, vol. V, pig. 174, escribe:

«L'amministrazione del diritto privato, in quanto si concreta in una pubblica
funzione, ossia 1n una forma de intervento necessario, constituisce una limita-
tione a aquel principio di autonomia o di libertia, che e caracteristico della
vita giuridica privata. Il fondamento di questa limitazione deve ricencarse
nella interferenza e nel pericolo eventuall, contrasti, fra interesse privato e
I'interesse pubblico: interferenza e pericolo che caracterizza no non pochi
rapporti giurudici privatin

(262) EIl sentido de la seguridad juridica que proporciona el Derecho Inmo-
biliario y el Registro, esta reiteradamente recogido en Roca SasTtre a lo largo
de su Derecho Hipotecario. En pag. 14, dice: «El Derecho Inmobiliario regis-
tral, a fin de proporcionar plena seguridad juridica a las adquisiciones de sus-
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Sola (263) plantean, unos, el problema de las formas juridicas, como
integrando un derecho publico, y otros, la distincién, no capricho-
sa, sino natural, de los Derechos reales, y derechos personales, y,
dentro de aquéllos, los que recaen sobre muebles o sobre inmuebles.

La publicidad de los Derechos reales inmobiliarios es el medio
de una intervencion administrativa, una actividad, no directamen
te estatal, sino de un orden distinto, y que no tiene otra justifica-
cion que la seguridad de la vida juridica que sobre aquéllos afecte.

2. Como medio de la seguridad inmobiliaria.

Todo el contenido de nuestra legislacién hipotecaria de un
orden juridico, sustantivo hoy, tiene y vive bajo el sello de la pu-
blicidad. Asi como el factor intervencién administrativa ha sido
incluso manifestaciéon de un poder de soberania—recuérdese a Fe.
derico el Grande y las exigencias de los procuradores a Carles V
y Felipe II—, y se corresponde en buena parte con el origen y
evolucién extrinseca del Registro de la Propiedad, la publicidad
—resultado de la intervencién—atiende y procura directamente a
la seguridad juridica inmobiliaria.

De manera expresa, la seguridad juridica integra el concepto del
Registro de la Propiedad en Roca Sastre (264), y ocupa extensa-
mente a Gallardo Rueda (265), y, en general, por todos los hipote-
caristas es evocada con unas u otras palabras.

Esta publicidad no es ya la sustantiva derivada de los principios
de legitimidad y fe publica registral (arts. 38 y 34 de L. H)), ni la

tancia juridica inmobiliaria, derivadas del trafico juridico, se ocupa del dina-
mismo de los Derechos reales, inmobiliarios, 0 sea de su constitucién, transmi-
sion o pérdiday.

Y al definir el Registro de la Propiedad, escribe, pag. 18: «Institucion juri-.
dica, que destinada a robustecer la seguridad juridica inmobiliaria, tiene por
objeto la registracion de las constituciones, transmisiones, modificaciones y
extincién de los Derechos reales sobre bienes inmuebles, asi como de las reso-
luciones judiciales relativas a la capacidad de las personas y de los contratos
de arrendamiento y de opcién.»

(263) Fundamentos .., ob, cit., pag. 32.

(264) Véase cita (261).

(265) EL Registro de la Propiedad y la Doctrina de la Seguridad juridica,
conf. cit., 1951.

Véase también JErRONIMO GoONzALEz, Estudios, ob. cit.; Politica Inmobiliaria,
pag. 482 ; Principios hipotecarios, pag. 111. En el fondo el problema es de justicia.
Véase PrLaza Y Navarro, Justicia y Seguridad juridica. Recensién a la conf. de
Meldén Infante «Anuario D. C.», vol. IX, num. 1, pags. 173, 174.—En marzo 1956.
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formal (art. 221 de la L. H.), sino esa exteriorizacién constante, real,
paralela con la realidad extrarregistral, que con eficacia y efectos
basicos para el que adquiere en determinadas condiciones, im-
ponga la obligaciéon de su titular de reflejarlo, porque <es de in-
terés publico conocer en cualquier momento la situacién de los
inmuebles al Estado y a los particulares»> (266).

Deciamos en otro lugar que la verdaderamente destinataria de
la publicidad es la sociedad, dentro de una teoria del Registro como
servicio publico, porque la seguridad juridica inmobiliaria no atien-
de tanto al interés particular de una adquisicién bien hecha y con-
solidada, sino al interés publico y social que de esta transmision
se derive, pensando en otros posibles adquirentes, en otros titulares
que, en el triafico inmobiliario, y aparte de los altos fines que la
publicidad representa en el orden social, o tributario, justifican y
exigen esa scguridad, como objetos v fin del Registro de la Pro-
piedad, que, sin dejar de atender a los intereses particulares, sir-
van a los publicos mas enteramente.

Carituro III

EL FIN PUBLICO DEL REGISTRO Y EL CARACTER
DE LA INSCRIPCION

Planteados los problemas referentes al fin publico y social del
Regisiro, en cuanto constituye el objeto del mismo como servicio
publico, y la necesidad general a servir, que tiene como rubrica
general la seguridad del trafico inmobiliario, por medio de la pu-=
blicidad, surge la cuestion de la teoria de la inscripcioén, en orden
a su caracter y sus efectos. Y esto nos lleva previamente a estu-
diar la dualidad legisiativa existente.

(266) Pazos Y Garcia, Sobre el Registro de la Propiedad, ob. cit., pag. 16.
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A) PROPIEDAD INSCRITA Y PROPIEDAD
NO INSCRITA.

El problema de la dualidad legislativa sobre inmuebles ha sido
perfectamente estudiado, entre otros por La Rica (267), quien
descendiendo a los problemas de la teoria del titulo y el modo,
tras explicar la génesis de nuestra legislacién hipotecaria y el di-
vorcio existente entre el Codigo Civil y aquélla, plantea este dua-
lismo de propiedad inscrita y propiedad no inscrita, a los que Je-
ronimo Gonzalez también se ha referido en sus obras ya citadas.

Entre las conclusiones a que llega La Rica citaremos éstas:

1) Es indudable que existe en nuestra legislacién una efectiva
dualidad de regulacion de la proviedad inmueble, segiun ésta se
halle o no inscrita en el Registro de la Propiedad.

3) La antigua teoria del titulo y modo, recogida con insufi-
ciencia normativa por el Cédigo Civil, no rige ni puede regir para
la propiedad de los Derechos reales inscritos, por ser inconciliables
e incompatibles con un sistema basado en el Registro publico ¥y
un sistema basado en la tradicién posesoria.

7) La inscripcion en nuestro sistema ni sustituye ni equivale
a la tradicién; simplemente la ignora. Se inscriben los titulos ju-
ridicos (actos causales) configurados con arreglo a la legalidad ob-
jetiva, una vez justificada la preexistencia de la tradicion real.
Nos basta y sobra con la ficcion de la instrumental.

Gallardo Rueda (268) también se refiere a este dualismo, que
provoca una triple realidad: realidad fisica del inmueble, realidad
civil, que prima siempre, y, frente a ambas, la registral (269).

Esta critica general unanime, consagrada ya en la Ciencia Hi.
botecaria y Civilistica, sobre el divorcio, no sélo de dualidad de
fuentes, sino dualidad de regimenes, est4 enfocada desde un punto
de vista sustantivo y civil, dentro de una doctrina juridica pura

(267) Dualidad legisliativa de nuestro régimen inmobiliario, conf. Curso
1951-1952, Madrid, pags. 198 y ss.

(268) En el Registro de la propledad ¥ la doctrina, conf. cit.,, pag. 158.

'(269) La Junisprudencia se ha mostrado un tanto indecisa en cuanto al
reconocimiento de un valor objetivo, y no meramente adjetivo a la 1nscripcic’mt
Véase, no obstante, la sentencia del 25 de 26-11-55 sobre la notificacion «erga
omnes»y de los asientos del Registro.
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y moderna. Pero a tal critica, a tal acusacion y a tal necesidad de
reforma y de superacion. queremos llegar nosotros por la teoria
del Registro como servicic publico. Ya no tratamos de derogar
todo ese tinglado de tradicién y titulo, acto real y acto causal,
inscripeién o instrumentalidad, dentro de un criterio méas acorde,
plenamente armonizado, como sucede con los sistemas civiles e
hipotecarios alemanes y suizos, en aras de una doctrina mas efi-
caz y perfilada y de una construccion dogmatica mas eficaz, sino
que pretendemos desmontarla-——con la sola alusion es bastante—,
en razén de un servicic publico que no debe permitir que las re-
laciones juridicas que recen sobre inmuebles permitan, con duali-
dad de regimenes, plenamente consentidos, consagrados y recono-
cidos por la legislacién, cutando venimos hablando, aludiendo y jus-
tificando el Registro. en una teoria de servicio piblics, por sus al-
tos fines y objetivos que en la actualidad juridica, social y aun
politicamente, son una realidad y un imperativo.

Reconocer 1a propiedad inscrita y 1a no inscrita, es y sera siem-
pre hacer ineficaz toda la fuerza social del Registro. E1 Registro
seguira sirviendo, como en ofro lugar hemos dicho, para el deudor
que quiere escapar a la accion del acreedor, para éste que se in-
teresa por una ejecucion beneficiosa ¢ para el contribuyente que
pretende escapar a la acciéon de las cargas tributarias, y algunos
€as0s mas. .

Una realidad asi, gue en la doctrina puede ser objeto de abun-
dante literatura, no resiste ni puede resistir la mas minima argu-
mentacién (270) frente a la teoria del Registro como servicio
publico.

Todos los elementos de éste—regularidad y continuidad de la
prestacion, eficacia, generalidad, régimen juridico especial, necesi-
dad general, etc.—se derrocarian ante una dualidad prevista y
sancionada de regimenes. Ya no podemos hablar de una necesidad
social, de una seguridad, de una funcién publica del Registro y sus

(270) Las Exposiciones de motivos de nuestras Leves hipotecarias de 1861
y 1944 han sido objeto de comentarios doctrinales por numerosos tratadistas
hipotecarios. La primera, porque—Roca SASTRE, Ob. cit., pags. 185 y s5.: MORELL,
Comentarios. .. JERONIMO GONzALEZ, Principios hipotecarios ..—se nspiraba en
un respeto a la hbertad y una confianza excesiva en una realidad registral
futura, espléndida y feliz. Y la de la Ley de 1944, porque parte precisamente
para mantener la dualidad legislativa, de esa realidad de de inscripcién de una
gran parte de la propledad.

5
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aplicaciones inmediatas de orden tributario, crédito territorial o
agrario, si todo eso se sacrifica por la voluntariedad de los dos re-
gimenes: propiedad inscrita y no .inscrita. El soberano ahi es el
particular, que maneja el Registro a su capricho. Inscribird cuan-
do le interese, volvera a inscribir cuando le convenga, inmatricu-
iard o hasta procurard la doble inscripcidon cuando se le antoje.
Nuestra Ley Hipotecaria no tiene ninguna fuerza sustancial para
hacerle participe de una seguridad juridica que a todos interesa.

Consciente el legislador de esta realidad, ha procurado estimu-
lar de algin modo la inscripcién a través de la inadmisibilidad ofi-
cial de ciertos titulos y documentos con efectos distintos, segun se
hayan inscrito o no (271); pero esto con un alcance tan restrin-
gido, con unas excepciones tan amplias, con una falta sanciona-
dora tan evidente, con un rigorismo tan templado y desganado,
que es—como en la realidad ocurre—una simple dificultad, o sera,
como dice Roca (272), «al menos en lo tocante a la propiedad in-
matriculada inmueble, una medida mucho mas fuerte que 1a de la
inscripeién constitutiva, debido a su mayor amplitud, ya que, a
pesar de no entrar en juego la inadmisibilidad sino cuando se pro-
ceda contra una persona, abarca a todo titulo inscribible, sin dis-
-tinguir si se trata de una adquisicion por negocio juridico o he-
reditario o en virtud de una resoluciéon judicial o administrati-
va» (273).

(271) El art. 313 de la L. H. establece que «Los Juzgados y Tribunales or-
dinarios y especiales y las oficinas del Estado no admitiran ningin documento
o escritura en que no se haya tomado razén en el Registro por los que se cons-
tituyan, reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan Derechos reales sujetos
a inscripcién, si el objeto de la inscripcidon fuere hacer efectivo en perjuicio de
tercero un derecho que debid ser inscrito. Si tales derechos hubieran tenido ya
acceso al Registro, la inadmisién procedera, cualquiera sea la persona contra
quien se pretenda hacerlos valer entre los Tribunales, Consejos y Oficinas ex-
presados». Y en el parrafo segundo, en el tercero y articulos 314 y 315 se esta-
blecen una serie de excepciones importante: a efectos fiscales, expropiacién
forzosa, corroborar otro documento nscrito, rectificacién del Registro, cancela-
cion de algun asiento.

(272) Derecho Hipotecario, ob. cit., pag. 194.

(273) La creencia del legislador de que la inscripcién constitutiva seria
contraproducente para nuestro régimen hipotecario le llevd a establecer la
madmisibilidad oficial de los no inscritos, sin distinguir s1 habian tenido o no
acceso al Registro, tan radicalmente que el precepto 355 de la Ley de 1944, que
1o establecia, fué objeto de una critica dura por los autores. Véase Roca SASTRE,
en La nueva ley de reforma hipotecaria, en «R. G. L. J.u, 1806, pag. 301;
Sanz, La nueva ley hipotecarig, «R. D. Priv.y. 1945, pag. 18; La Rica, Comenta-
7i08..., PAg. 160: ViLLarts Pico, Efectos de la inscripcion, segun el actual ré-
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Si el Registro es servicio publico, nc debe quedar a merced de
este juego de intereses privados, que supone la dualidad de pro-
piedad inscrita y no inscrita. La repele, la reduce a los justos li-
mites de lo que implica el servicio.

B) INSCRIPCION OBLIGATORIA,

La eficacia de un servicio publico radica en un régimen unifi-
cado y especial. Tan sbélo algunos servicios publicos complejos—co-
mo podria ser el de la Ensefianza, que en algunos aspectos afecta
al Estado y a los Municipios—y unicamente por el sujeto personal
que los tiene a su cargo, puede excepcionarse aquella regla gene-
ral, Si esto es rcalidad de los servicios en cierto modo no esencia-
les—Telégrafos, Correos, Teléfonos, etc.—y se da en el servicio esen-
cial de la Justicia—, es decir, no hay Tribunal de Justicia que es-
cape a su accion—con idéntica razoén en éste del Registro de la
Propiedad, que atiende a la seguridad inmobiliaria por medio de
la publicidad, la cual, si se deja al capricho de los Tribunales, pier-
de toda su razén de ser, todos sus efectos, por mas estimulos le-
gales que le asistan.

Asi—por mera analogia—, si en el Registro de ultimas volun-
tades la constancia en los mismos fuese atribucién particular del
téstador, libre para reflejar en él su declaracién de voluntad; si
en el Registro de Penados y Rebeldes la toma de razon de los
antecedentes fuera criterio arbitrario de los Tribunales o elemen-
tos de acusacién o de defensa de las partes..., ¢cual seria enton-
ces la eficacia, en su totalidad, de tales Registros?

Al problema de una inscripcion constitutiva han dedicado los
autores hipofecarios grandes trabajos, esfuerzos y estudios (274).

gimen espaniol. Palencia. Acunar (Vicente), Notas a la morma coercitiva del
art. 355..., «R. C. D. L», 1945, pag. 684 ; VALLE FUENTES, Consideraciones sobre la
nueva Ley .., «R. C. D. I». 1945, pag. 803; DE cossio, Lecciones..., pag. 81; GoN-
ZALEz Palomino, La liberacion de cargas y la nueva Ley hipotecaria, «R. G. L. J»,
1945, pag. 303.

(274) Sobre la validez o existencia del acto, a partir de uno y otro tipo
de inscripcion, especialmente en materia de inscripciéon constitutiva, véase
Principios Hipotecarios, de JerdNInNo GONZALEZ,  pags. 131 y ss. NURez Lagos,
Realidad y Registro , «R. G. L. J.», 1945, pag. 422; Sanz, Instituciones..., DPA-
gina 242, Y Ramos ForqQuEs, en La hipoteca y la inscripcion después del Cdodigo
Civil, «R. C. D. In, 1949, pags. 172 y ss.
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Y también ha preocupado al legislador. En los frabajos de la
Comisién codificadora de 1843 se formuld un anteproyecto que ha-
bia de ser para el proyecto del Codigo de 1851, y en él se deter-
minaba: «Para que produzcan efectos los titulos constitutivos y
traslativos de dominio, tanto universales como particulares, ha de
ser precisa la toma de razén en el Registro publico.» Este antece-
dente, orientado en el sistema germanico, que afectaba incluso a
los titulos universales, se confirma con 1a base 3.* de una Orden
ministerial de 1934 dirigida a la Comisién de Reforma Hipoteca-
-ria, que pretendia: «La implantacion total de la Ley se ajustarad al
principio de que sdlo podrd constituirse, modificarse o extinguirse
un derecho real sobre inmuebles, por acto o negocio juridico, me-
diante la inscripcion en los libros correspondientes».

La doctrina juridica dominante era favorable a la inscripcién
constitutiva, que para los efectos del Registro como servicio pu-
‘blico y sin ulteriores consideraciones mas concretas, supondria un
avance considerable. Pero el legislador de 1944 parece procurd
atender mas al «prestigio de la ley» que a razones sociales y pu-
blicas (275). Tiene muy en cuenta. incluso, 1o que debiera ser un
motivo de todo lo contrario: la corriente desinscribitoria y el he-
cho—tantas veces repetido—de que «mas del 60 por 100 de la pro-
piedad no ha ingresado en el Registro». Esta consideracion revela
que lo que se tuvo en cuenta fué precisamente esa realidad aplas-
tante y fria del particular, que se quiso «consolidars con no vic-
lentarlo, haciéndole obligatoria 1a inscripcién. No se valord la rea-
lidad social, de lo que puede suponer para la seguridad juridica,
para el desarrollo del crédito territorial, para el Fisco, para la cer-
teza de las relaciones juridicas en general, ese 60 por 100 no ins-

.

(275) Creo que tampoco tuvo en cuenta otra cuestidn gque, aun estando mas
atias. no es menos importante. como es el problema gue Renard llamaria E!l
Derecho ¢jes la forma? En Introduccion filosofica ., ob. cit., pags. 45 y ss., es-
«cribe: Las formas juridicas comprobadas por la experiencia, arraigadas en la
costumbre, o antentificados por el legislador, imponen a la vide juridica una
estabilidad, una seguridad, une firmeza, una precision, que son la primera ne-
cesidad de los asuntos civiles, mercantiles y admimistrativos.» Y tras referirse
al derecho comercial, 1a rama mas formalista del derecho privado, dice: «Esa
coercion es la Dhibertad.»

Nosotros. con las mismas reservas que el mismo Renard hace al problema
de la forma ante el Derecho, si que destacamos las razones de un formalismo
juridico, que siendo «juston, dé certeza a la vida juridica. Esa «coercion formal»
es precisamente, en materia fupotecaria, la auténtica hbertad contractual in-
mobiliaria. i
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crito. Hoy, para muchos, muchisimos problemas sociales, econémi-
cos y juridicos, no se -espera al interés de muchos o de pocos, sino
al interés social, que incluso puede estar, en un momento deter-
minado, en minoria, pero que, por eso mismo, hay que hacerlo re-
levante, publico y generai.

De aqui que en 1944 volviéramos en esencia al sistema de 1861,
desconociendo los antecedentes legislativos y todos los avances
considerables en la doctrina y en el derecho comparado. En esen-
cia, las mismas razones de entonces justificaron la no obligatorie-
dad de la inscripcion: Desnaturalizaria el Registro, haciéndolo cen-
so de la riqueza inmobiliaria; principios o restricciones de con-
ciencia legislativa de que cuando dos contratan y los dos faltan
a la inscripcién, no debe ser condiciéon mejor el que burla su com-
promiso negandose a cumplit su contrato celebrado, fundandose
en un defectc formal y faltando a la lealtad entre los contratan-
tes; que la publicidad solo interesa a terceros, y que la inscripcion
necesaria ataca a la libertad de contratacioén.

Estos argumentos, ya rebetidos scbradamente por extensa lite-
ratura juridica, no resisten hoy la realidad abrumadora de una
legislaciéon no ya «forzosa» (276), sino social y publica, que im-
poniendo determinadas obligaciones, atiende a los flnes de una
necesidad colectiva, en la que—por la agudeza con que hoy se pre-
sentan los problemas Sociales en todos 10s pueblos—se procure la
convivencia, el bienestar y el orden juridico.

Aquellos legisladores de 1861 sin duda se escandalizarian hoy
—como lo harian ante los enormes descubrimientos técnicos—
ante los problemas. generales de la seguridad social—seguros de
enfermedad, previsién, mutualismo o desarrollo y progreso de los
servicios publicos—, y ‘todavia mas cuando los contratos nor-
mativos casi dominan toda la tematica de nuestro ordenamiento
legislativo, 0, mas aun, en esas medidas sociales y publicas deri-
vadas de un instrumento de los postulados de la expropiacién for-

zoSa, aunque tenga su base juridica, o ante medidas sobre prohi-
" bicién de cultivos, obligatoriedad de otros, adquisicion por el Es-
tado de excedentes, preciocs unicos remuneradores, etc., en los que

(276) Véase Diaz Picazo, Los llamados contratos forzosos, trab. cit.
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no cabe opcion posible, y si 12 hubiera seria contraria a los fines
mutualistas, sociales o publicos en cada caso.

Sin embargo, los mismos criterios practicamente dominan hoy
nuestra legislaciéon. La seguridad juridica inmobiliaria sigue el
doble juego de la propiedad, inscrita o no. Si el Registro de la
Propiedad, ademas de institucién juridica relativa a los Derechos
reales privados inmobiliarios, lo concebimos como servicio publico
y social de nuestro tiempo, ya que por unas u otras razones no lo
fuera en épocas pasadas, la inscripcién debe ser obligatoria: «Es
obvio—escribia Pazos 'ya en 1891 (277)—que tal Registro, como re-
flejo de la realidad, de la que parte, ha de ser ante el Estado
y ante todo el mundo la verdad legal, la verdad social, que debe
aproximarse , y, a ser posible, confundirse con la verdad real, con-
sagrada por el Estado en cuanto... base de la justicia en este or-
den, el cual ha de garantizarla estando como estd bajo su salva-
cion y custodia de todo riesgo, no sélo material, sino juridico. ES
decir, que lo que resulte de ese Registro haya de tener un valor
absoluto, sea indiscutible, y ninguno lo que alli no conste, y que
asimismo el Estado deba indemnizar a todo el que sufra un per-
juicio cualquiera originado por error, inexactitud, falsedad, nuli-
dad u otra causa que provenga del mencionado registro.» O, como
se preguntaba Ventura y Sola (278): <«;Es justa la inscripcion?
Si lo es, nadie podrd quejarse de que el Estado la impone con ca-
rdcter obligatorio, porque la mision misma del Estado es la rea-
lizacion del Derecho, que es justi atque injusti sciencia.»

Ha sido ya superada toda aquella corriente de contemplaciéon
Y generoso mimo con que Gomez de la Serna (279), ex Director ge-
neral de Registros, y algunos otros, atemperaba estas cuestiones a
base de <hay que buscar el medio de hacerla necesaria sin que se
convierta en forzosa». La doctrina hipotecaria moderna sigue en
la misma linea de la obligatoriedad de la inscripcion (280), y los

(277) Sobre el Registro de la Propiedad..., ob. cit ., pag. 16.

(278) Fundamentos .., ob. cit., pag. 45.

(279) Cit. por VENTURA Y SoL4, en Fundamentos..., pag. 53.

(280) GaLLArRDO RUEDA, en Registro y Seguridad Juridica, conf. cit., llega
a una serie de conclusiones muy interesantes, de las que citamos las dos pri-
meras (pag. 158).

1—El Registro de la Propiedad mo es una institucion sumplemente homolo-
gadora, al servicio de wntereses privados, sino un instrumento de defensa del

orden publico, de manteminmuento de la seguridad general.
I1.—La inscripcion debe ser, pues, obligatoria. Es absurdo que la publicidad
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que vemos en el Registro con un criterio real y social un servicio
publico, podriamos decir que ya hemos soportado bastante. Todos
los medios han fracasado, mientras que le necesidad social sigue
¢n pie, alimentada y viviendo no precisamente por unos estimulos
legislativos, sino por los imperativos de unos planes sociales y cre-
diticios que la imponen y la exigen, pero hasta—como esta suce-
diendo con muchos de los créditos agricolas sobre fincas no ins-
critas—supone rémora y perjuicio para aquéllos.

C) INSCRIPCION OBLIGATORIA PROGRESIVA.

La inscripcién obligatoria es requisito fundamental del Regis-
tro de la Propiedad como servicio publico, ¥ por este camino pue-
de reforzarse la doctrina hipotecarista gque unanimemente la exige
y reclama,

Ahora bien, es dificil convencer al legislador de c¢émo un sis-
tema registral progresivo facilita y coopera a la realizacién de
otros fines que no son los estrictamente juridico-privados, sino pu-
blicos.

Por eso, acudiendo especialmente al Derecho inglés, en el que
la, inscripeion es necesaria en determinadas zonas y no en otras,
podiamos establecer en el nuestro, sin necesidad de modificar sus-
tancialmente la L. H., esa obligatoriedad progresiva, en tres sen-
tidos:

a) Por la legislacion.—Decretar la necesidad de la inscripcion
para instituciones juridicas, que aun con su caracter privatistico
en general, transcienden a intereses generales que la inscripcién
protege, no seria tarea difieil.

Asi, legislacion de viviendas protegidas, bonificables o subven-
cionadas, e incluso en la propiedad inmobiliaria urbana, cuya de-
limitacion grafica no tiene los problemas de la falta de un Ca-’
tastro que dé la base real, como en la propiedad rustica.

de la contratacion inmobiliaria esté confiada a la voluniad de los particulares,
que la ponen 0 no en marcha, y aun la interrumpen, segin conviene en cada
caso a sus individuales propositos. .

Véase también el importante trabajo de ViLLaAREs Pico (Manuel), Es ne-
cesario y urgente implantar la inscripcion constitutiva en toda mutacion juri-
dica sobre inmuebles, «R. C. P. Ly, nium. 348-349, mayo-junio 1947, pags 289-304.
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En materia de concesiones administrativas.

En la de concentracion parcelaria para las sucesivas transmisio-
nes, y evitar la clandestinidad posible en ellas, que puede pulve-
rizar de nuevo la propiedad.

En materia de Montes, Aguas y Minas.

En materia de Colonizacion.

. b) Por zonas territoriales— Hay regiones o zonas en que la
inscripcion se ha impuesto de una manera casi general. Corroborar
con una formulacion legal clara el papel de la inscripciéon cons-
titutiva en dichos lugares, seria entrar con pie llano en la necesi-
dad elevada a Ley de la inscripcion.

Asi, podriamos citar Navarra, Cataluiia, Valencia, algunas zonas
andaluzas, etc. Esto por lo que se refiere a propiedad rustica.

En cuanto a la propiedad urbana podia hacerse en ciudades
con una poblacion determinada, por ejemplo, 10.000 habitantes.

¢c) Por el valor, dejando la indicacion voluntaria para la pe-
queina propiedad, en su cuantia y en su extension.

. De estas tres formas, y prescindiendo de sus efectos concretos,
se lograria crear un ambiente que haria posible posteriormente una
constitutiva, tipo la de hipoteca, o de buques, mas generalizada.

El procedimiento que hemos sugerido de inscripcion obligato-
rig progresiva podia completarse, ademads, con otros procedimien-
tos indirectos, que juntamente con los estimulantes contenidos ya
en los preceptos hipotecarios, podian conducirnos, en un camino
mas abonado, ante la inscripcion constitutiva.

Por tratarse de un estudio reciente, recogemos, en sintesis, las
ideas de Lobato (281), quien partiendo de que «el Registro y la
inscripcion no han desempeﬁado ni- desemperian en la vida ju-
ridica de nuestra Patria el papel a que estdn llamados en la trans-
mision de la Propiedads, achaca la corriente desinscribitoria al
documento privado. Y establece estas conclusiones: 1.* El docu-
mento privado es el causante de la vida languida que arrastran
gran parte de los Registros de la Propiedad. 2.* El anacrénico sis-
tema de la transmisién de la propiedad que'establece el C. C, es

(281) En Inmatriculacion maswa de la Propiedad en el Registro. Enmiendas
posibles al actual sistema hipotecario en esta materia, «I. J.», num. 164-165,
enero-febrero, 1957, pags 3-7. -
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incompatible con un buen sistema de Registro. 3.> No puede de-
jarse al arbitrio de los otorgantes la inscripcién, sino que ésta
debe ser requisito indispensable para la adquisicién de la propie-
dad y de los Derechos reales. '

Los remedios que propone Lobato en este sentido, son: a) Mo-
dificacion del C. C. para que el documento privado desaparezca
de la vida juridica inmobiliaria. b) Declarar rotundamente que sin
inscripciéon no hay adquisiciéon de la propiedad (282), y que, en
consecuencia, es obligatoria la escritura publica. ¢) Concesién de
un plazo, supuesta la modificacién del C. C., para la inscripcion de
los inmuebles. d) Modificacién del expediente de dominio para que
se tramite y resuelva por el Registrador con el visto bueno de la
Direcciéon General. -

Y aun propone, finalmente, en otro caso, la imposicién de un
recargo de Derechos reales -del 200 por 100, e igualmente del Tim-
bre, que pasaria al Tesoro y al Ayuntamiento del pueblo donde ra-
dique la finca.

Por mi parte, anoto yo otros dos procedimientos, sin hacer pro-
blema de ellos, como sugerencias, que justamente con el sentido
general que inspira cuanto expusimos acerca de-la inscripcion
obligatoria progresiva, nos permitirian crear ese clima e impulso
suficiente para ello, cosa que me parece hoy fundamental y ne-
cesaria ante los problemas definitivos de lege ferenda, que el le-
gislador puede resolver ante el Registro:

1. Modificacion del art. 1.227 del Cédigo Civil, en cuanto al
valor del documento privado, que se refiera a bienes inmuebles y
que reunan deferminadas circunstancias o se hallen afectos a si-
tuaciones juridicas, sociales y econémicas especiales, como podrian
ser:

a) Valor del inmueble.

b) Fincas de concentracion, colonizacién o explotaciones agri--
colas ejemplares, ya que, gozando de determinados beneficios, no
seria injusto exigirles determinados requisitos en pro de su sanea-
miento juridico. '

(282) Esto supondria la solucién previa del debatido problema de la 1ins-
cripcion y la tradicion. Sobre este punto, véase el importante trabajo del ca-
tedratico Lacruz BERDEJO, Inscripcion y tradicion, «R. C. D. Ly», nims. 344-345,
enero-febrero 1957, pags. 1-16.
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¢) Viviendas bonificables en sus diversas clases, en principio
Yy para sucesivas transmisiones.

d) Otras de indole administrativo, cuya delimitacién viene
ademas garantizada por su modalidad y el proceso o nacimiento:
minas, aguas, concesiones administrativas, montes, bienes afectos
a personas juridicas de derecho publico, ete. '

" 2. Obligatoriedad de la inscripcion progresiva a medida que el
Catastro parcelario se complete o termine en la demarcacién re.-
gistral. Si la ausencia de una base catastral es, sin duda, obstacu-
lo a la inscripcién obligatoria, cuando la base catastral exista o
alli donde no se dé tal obstaculo, la inscripcién debe hacerse obli-
gatoria (283).

Todas estas medidas y otras, estudiadas y planteadas conjunta
o separadamente, son las que pondrian al Registro de la Propie-
dad espafiol a la altura de una configuracién del mismo como ser-
vicio publico (284), que le estaria mdas cercana a su finalidad de
servir para la publicidad y seguridad de los derechos privados.

(Continuard.)
JESUs LO6PEZ MEDEL

Ayudante de Derecho Natural
y Registrador de la Propiedad.

(283) Recuérdese a este respecto, entre otros sistemas extranjeros, las re-
formas portuguesas en este sentido.

En el sistema inglés tenemos un claro ejemplo de la posibilidad de una
coexistencia, dentro del pais, de demarcaciones sujetas a nscripcion obligatoria
¥ no sujetas.

(284) En un estudio como éste, Teoria del Registro de la Proptedad como
servicio publico, no podemos descender a las conclusiones concretas o a las
consecuencias de diversa indole que se plantearian. Por lo que respecta a la
finalidad social, reconocida y destacada en primer plano, surgiria necesaria-
mente la inscripcion obligatoriedad, regulandose el alcance de esta obligato-
riedad, bien en la posicién de general para toda clase de actos, o bien s6lo
para los negoclos juridicos. El mecanismo del Registro, la simplicidad de los
asientos, etc., supondrian también o exigirian ciertas reformas para atender
no ya a este tercero particular al que se protege, sino, partiendo de una se-
guridad juridica general a la que hay que servir con los menos entorpecimien-
tos posibles y la mayor efectividad, para una funcién social de la propiedad,
un crédito territorial, etc., que debe contar no poco en aquel sentido. Junto a
ello y en correspondencia, una atencién general del Estado por el Registro de
la Propiedad, que no es oficina «dely Registrador, y prestarle sus altos medios,
su apoyo y su consideracién en diversos 6rdenes morales, juridicos y materiales.

Finalmente, hasta podria plantearse otro problema complejo y dificil, pero
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interesante, cual seria desgravar los gastos que el Registro hoy por hoy supone
en Arancel mas equilibrado, aunque siempre remunerador, compensando la re-
duccién con la frecuencia obligada de la inscripcién. ¥ de otro lado, la Ha-
cienda rebajaria en las adquisiciones o actos con Inscripcién obligada los tipos
de imposicion, pues hoy resulta muy caro, por los impuestos que necesaria-
mente pagan en aquellos negocios, que ya hoy la precisan, como la hipoteca.

Si—se ha dicho—los tipos tributarios se fijan con exceso sobre la partici-
pacién justa y equitativa del contribuyente, en razén al. fraude, como éste
desapareceria. totalmente—como ya hoy sucede con las hipotecas, justamente
porque necesitan inscribirse—, los tipos y cargas fiscales podrin equilibrarse
mas facllmente y con beneficto de la Hacienda y de la generalidad de todo
impuesto.



