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FiLosoria Y TECNICA REGISTRAL

Mis de una vez nos hemos formulado la siguiente pregunta: para
ser un buen funcionario, ¢ qué es mAis interesante, saber la manera
de aplicar su legislacién especial, o conocer el por qué de esa le-
gislacién ? Por su sabor metafisico cabe formular la cuestién en los
siguientes términos, referido a los Registradores de la Propiedad :
¢ qué importa mas, la filosoffa o la técnica registral ?

Filosofia y técnica quedan bien diferenciados por razén de am-
plitud y de método. La técnica se limita a una época determinada,-
v su método es el de la lbgica; en cambio la filosofia es un mas
all& de esa época determinada, mirando tanto hacia atris como hacia
adelante, v su método es la razén.
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Razén y logica son dos maneras de discurrir que a veces suelen
ser antagénicas ; ocurre con frecuencia que lo l6gico no es razonable,
v ello acontece asi porque la légica parte de una premisa dada, que
en Derecho es la norma o férmula juridica, en tanto que la razén in-
vestiga los fundamentos de la féormula. ;j Puede darse algo mas irra-
cional y, sin embargo, més légico, que las adquisiciones a non dé-
ming ?

De ecsta distonia entre razdén y logica nace la doble posicidn del
jurista : o acepta la férmula como buena, o por reputarla infundada
o de dudosa interpretacién, la critica. En el primer supuesto, sélo
cabe el empleo de la 16gica, estableciendo al efecto silogismos en los
que es premisa mayor la norma. En el segundo caso se ha de ir méas.
alld de la l6gica con €l auxilio de la Historia y el empleo de la razbn.
Lo que nunca puede admitirse es el empleo conjunto o simulténeo de
la razbén y de la légica, en cualquiera de los supuestos dichos, porque
cntonces viene el confusionismo. Lo mismo ccurriria si para la solu-
cién de un caso prictico algunos de los articulos aplicables se inter-
pretaran segln la wens legislaloris y otros segin la mens legis. En
Derecho positivo sobre todo, es enormemiente nocivo ¢l empleo si-
multineo de la razbm y de la logica, porque entonces se involucra lo
que €s y lo que debiera ser.

Principalmente en el Derecho sustantivo o material el jurista debe
acudir a la razén cuando el resultado del silogismo no sca de wldi-
dad social ; entonces se descubrird o que existe un defecto de inter--
pretacién de la norma, subsanable por la micro-reforma de los Tri-
bunales, o se descubrird que existe un vicio consustancial a la for-
mula, en cuyo caso la correccidn sblo se opera por la reforma le-
gislativa.

Por todas estas consideraciones ¢] buen desempefio de una fun-
cién requiere, no sélo el conocimiento perfecto de la téenica, sino
también el de la filosofia o por qué de la legislacién especial, Ya
Wagner, con maravillosa intuicién, hizo ver en los «Maestros Can-
toress, cémo Beckmeser, maestro conccedor de todas las reglas y de
toda la técnica de la musica, pero incapaz de interpretar las compo-
siciones con la inspiracién del alma, cs el prototipo del mal msico.
Jerome Frank, aplicé esta idea wagneriana a los juristas, segin nos
dice Puig Butrau en el prélogo a «Belleza y Estilo en el Derechos,
del profesor de la Universidad de Chicago K. N. Llewellyn. ¥ en
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efecto, la comparacién es admisible, porque la inspiracion en el ma:
sico es la filosofia en el jurista.

Es mis alin, porque la filosofia de una legislacién especial es la
que proporciona al funciomario la medida de su funcién. En mi ya
larga vida oficial lo he podido comprobar. La mayoria de mis pape-
letas de despacho quedaron enfocadas, y un gran nQmero de ellas
resueltas, gracias a los. principios hipotecarios. Pere, ¢ podra afirmar-
se que el concepto de cada uno de esos principios estd bien elaborado?
Sin duda les hay bien precisos y perfilados, como la rogacién, la es-
pecialidad, por ejemplo, pero otros no. Entre estes incluyo el de Fe
Piblica del Registro (FPR).

La defectuosa elaboracién de un concepto puede traer consecuen-
cias insospechadas. Con frecuencia pienso que, toda la actual doc:
trira de las anotaciones de embargo a la que lie dedicado varios tra-
bajos (1), se verdria a tierra por la trascendencia de la FPR. (2).

Pero ¢ c6mo se elaboran los conceptos ? ¢ Cudl es su génesis?

Desde Kant son dos las grandes corrientes filosbficas o del pen-
samiénto ; la materialista y la espiritualista. Para ésta, toda reali-
dad no es méis que un reflejo de nuestras ideas. El ejemplo tipicn
que se aduce es ei de la distincién entre el hombre y €l mono : cuando
én la calle se ve un cuadrumano inmediatamente $c sabe que no es
un hombre porque no es un reflejo de la idea que se tiene de hombre!
Pero esta verdad irrebatible no deja satisfecho a nuestros propé-
sitos porque lo intercsamnte es comocer cbmo se forméd en el cerebre
ta idea de hombre. Por esto, a pesar de’ tantisima escuela ¥ de tan-
tisimo método, el problema del conocer es un eternc problema, pero
dentro de &l nes sentimos: irclinados al empirismo, y estamos conven-
cidos que un concepto juridice como el de F.P.R. ha de teuer una

ol - - /
(1) «La anotacién preventiva de embargo en los casos de disconforini-
dad entre réalidad y Registro: sus efectos después de la reforina de 1944n
R. de D. P., julio-agosto de 1951.

«Las anotacioves preventivas dc embargo y la fe piblica reglstraln —
R. G. de D., octubre de 1951.

«E] precedente real de las anotaciones de¢ embargos. R. d¢ D. P, sep-
tiembre de 1952.

(2) E!l a:ticulo 44 de 1a Ley Hipotecaria v nitmero 4 del artlculo 1.923
del Cédigo civil,-de doctrina bien clara; tendrian consecuencias contrarias
a su espiritu en los cdsos de disconformidad entre realidad 'y. Registro.
Una‘'cosa es la admisién de 14 anotacién de embargo, que se 1ige por el
articulo 38 de 14 Ley Hipotecaria, v otra los efectoc, p*re"ltnos del articu-
lo 44 y' su concordante del Cédigo cwll ‘Este es un problema no planteadd
por la doctrina; . .
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génesis reflejada en la Historia, y que de ella, tanto la razbm como
la légica sacarin el auténtico concepto. La Historia nos hara conocer
los motivos que detérminaron el nacimiento de las instituciones y
la regulacién que tuvieron, v la razén claborara el concepto.

EL coNceEPTO GERMANICO DE F. P. R.

El concepto de F.P.R. nos lo da la Lev Hipotecaria porque los
principios no son una férmula legislativa, sino la razén de la férmu-
la. Existen valores que ni se ven ni sc tocan: son las ideas. David
Humer, joh, paradoja!, espiritnalizé la idea en alto grado al decir
que las ideas son el alma. No cabe escribir el alma, aunque si des-
cribirla por sus reflejos o proyecciones, v por eso los principios le-
gislativos sblo estin proyectados en las leyes.

La doctrina actual espafiola acepta el concepto germénico de la
F.P.R. Aparece proyectado en ¢l articulo 34 de la Ley Hipotecaria,
con la figura del tercero hipotecario. Este articulo es un trasunto
casi fiel de los parrafos 892 y 893 del Cédigo civil aleman, pero sin
la declaracién, de orden procesal, contenida en el phrrafo 891.

La literatura espafiola sobre la ‘F.P.R. es numerosa y prolija (3) ;
por eso nos limitamos a recoger las ideas de dos prestigiosos auto-
res: uto espafiol, don Jerbnimo, y otro extranjero, Nussbaum.

. (3) Revistas: GALLARDO RUEDA, ARTURO: sFe publica registrals, In-
formacién J., febrero de 1949; «El Registro de la Propiedad y la doctrina
de la scguridad juridicas, Anuario de D. C., julio-septiembre de 1951, e I. ],
julio-agosto de 1951 ; «Publicidad y forma en el Derecho Inmobiliario ac-
tuals, Boletin de Informacién del Ministerio de Justicia; GArciA ARANGO
v Cancas, LADISLAO : «Elementos de hechos, R, C. pE D. I., diciembre de
1949 ; GOMEZ GOMEZ, MANUEL : «Ambito de aplicacién del llamado principio
de fe publica registrals, en R. C. Dk D. 1., julic-agosto, 1952; HERMIDA
LINARES, MARIANO : «Inscripciones constitntivass, R. C. pg D. 1., enero de
1953 ; L6pez TorREs, José MARr{a: «Efectividad general de la inscripeidns,
R. C. pe D. 1., julic-agosto de 1951 ; MARIN PEREz, PascuAv: eLos princir
pios de la relacidén juridica registrals, R. de D. P., septicmbre de 1947; Mo-
LiNA Reveuio, ENRrRIQUE: «Comprensidén de la fe pliblica registrals, R. C.
pE D. 1., diciembre de 1948 ; NURez 1,AGoS, RAFAEL : «Perfiles de la fe pir
blicas, A. D. C., tomo 11, 1949; Prravo HoRrE: «La reforina hipotecarias,
R. D. P., 1945, pAg. 145; PERrz VICENTE, SANTIAGO : «El pensamiento jurh
dico inmob‘liario espafiol de 1860»; I. J., febrero de 1951 ; RicA v ARENAL,
RAMON DE LA : «La buena fe y la publicidad del Registros ; RoBLES EsPINOSA,
ManNUEL : «La publicidad sustantiva», R. C. pE D. 1., octubre de 1947;
Sanz HeErNANDEZ, ANGEL: «Un aspecto de la fe piblica registrals, R. D. P,
1945 ; TALON MarTinrz, FrRANCISCO : «].a apariencia jurfdicas, R. J. C., julio-
agosto de 1952; TRIAY SANCHO, JUAN: dLos principios hipotecarios y la
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Tanto, segfin estos autores, como segin el Cédigo civil alemén y
ia Ley Hipotecaria espafiola, la F. P. R. es un concepto complicado
v hasta confuso, pues parece que refieren el concepto al tercero ci-
vil y, sin embargo, lo limitan al tercero hipotecario.

Para don Jer6nimo es uno de los tres aspectos que ofrece la pu-
blicidad : publicidad formal o del Registro u Oficina ; legitimacién
o presuncibn juris tantum de existencia del derecho inscrito ; v fides
publica o publicidad material. De ésta dice que atransforma la au-
tenticidad de los asientos en una verdad casi incontrovertible cuando
se trata de asegurar a los terceros que contratan confiados en sus de-
claracionesr ; y después de decir que la fides tiene un aspecto posi-
tivo al aseverar que es verdad lo quec existe en el Registro, y otro
negativo al afirmar que lo que esti fuera del Registro no perjudica
al de adentro, afiade que «el principio de publicidad en su aspecto
positivo tiene por 4mbito propio los derechos reales, y asegura al
rercero que los adquiere su existencia y extensién en los términos del
asiento principaly.

Aunque estos parrafos parece que se refieren al tercero civil, sin
embargo, no eg a ellog a quienes se refiere, sing 2l tercers guc ins-
cribe o tercero hipotecario. Y que esto es asi, queda fuera de toda
duda, porque don Jerénimo fundamenta la F.P.R. en la insuficiencia
que para el trifico de inmuebles y el crédito territorial tienen la pu-
blicidad formal y la legitimacién.

Nussbaun dice que el principio de ia F.P.R., llamado también
de la publicidad material en oposicién a publicidad formal o de Ofi-
cina, est4 contenido en el pirrafo 892 del Cédigo civil alemén, cuyo
sentido es que «las inscripeiones del Registro se reputan verdaderas
y exactas, aunque no lo sean en la realidad, para todo aquel que de
buena fe, y por acto voluntario adquiera derechos reales sobre una
finca u otro derecho reals. Y también, como don Jerénimo, dice que
la publicidad formal eno bastaba para llenar las necesidades del cré-

legitimaci6én», R. C. DE D. 1., febrero y marzo de 1953; VALLET DE GOVTI-
SOLO, J.: «La buena fe, la inscripcién y la posesiém en la mecdnica de la
fe pubiicas, R.-D. P., diciembre de 1847; «Los artfculos 28 v 207 de la Ley
Hipotecaria y el principio de legitimacién registrals, R. C. pE D. 1., enero
de 1947; VENTURA TRAVESET Y GONz{LEZ, ANTONIO : «Problemas que plantea
la doble inmatriculacién de fincass, R. C. DE D. 1., enero de 1949 ; VILLARES
P1c6, MANUEL : «Principios hipotecarios en la ley de 1861 : sus antecedentes
y evoluciém, J. J., junio de 1952,
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dito inmobiliarion y que aconsciente de ellor, el Cédigo civil, cn el
parrafo 892, acoge el principio que nos ocupa.

Las i1deas, y hasta la expresién o redaccién de las ideas de tan
prestigiosos autores, no puede ser mis coincidente. Ambos funda-
méntan la F. P. R. en la insuficiencia de la publicidad formal y de
la legitimacién para el trafico inmobiliario; ambos estiman indis-
pensable dar al adquirente que inscribe la seguridad de su adquisi-
cién, y ambos expresan estas ideas con la misma confusién de aludir
a terceros civiles estando centrado su pensamiento en el tercero hi-
potecario.

NUESTRO PUNTO DE VISTA

El concepto germinico de la F.P:R. se elabora sobre la base de
dos momentos bien diferenciados. Uno, consumado y conocido, que
es el asiento vigente, base de la publicidad formal; el otro ey una
promesa u oferta legal, condicionada. Su férmula es: serid manteni-
do en su adquisicién quien de buena fe y oncrosamente, adquiera
del titular inscrito e inscriba su adquisicion.

. Estos dos momentos tienen diferentes efectos juridicos. En el
primero se dicc: aqui tenéis la verdad juridica oficial, que seri la
finica verdad juridica mientras no se rectifique el asiento (presun-
cién juris tantum). En el segundo momento se dice: esa verdad ofi-
cial rectificable, 0 esa presuncién juris tanium, se hace jure el de
jure, es decir, se convierte en verdad firme e irrebatible para quien
se ampare en el Registro. Los dos momentos sou : la inscripcién del
transferente y la del adquirente o tercero hipotecario.

¢En cuil de estas dos inscripciones se da la fe germénica? Se-
gfin lo dicho hasta ahora, parece que la F.P.R. se da en la inscrip-
cién del adquirente, pero si se reflexiona, se verd que donde la radi-
can es en la del transferente. Por lo pronto, obsérvese que la nueva
inscripcién del adquirente queda en la misma situacién desairada
que la del transferente: compuesta y esperando al novio. Pero ra-
dicar la F:P.R. en la inscripcién del transferente, que esti cancelada
por la nueva, es tanto como afirmar gue los muertos tienen v1da v
i es esto admisible? :

+Sin embargo, esta es la conc]usmn de la doctrma germénica, por-
que para ella, la F.P.R. es la presuncibén jure et ‘de jure de exacti-
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tud e integridad del derecho del transferente cuando se opera la nue-
va inscripcion. Si no hay nueva inscripcién no se opera la presun-
€ibén jure et de jure, es decir, no hay F.P.R. Para la doctrina ger-
ménica la F.P.R. radica en la inscripcién del transferente y sblo
se da para el tercero hipotecario.

Pero esta construccién es artificiosa y aun anbémala para la razon ;
porque si el Registro es plblico para quien tenga interés en conocer
el estado civil de la propiedad, a este ptblico, que es el de los ter-
«ceros civiles, es al que se debe dar fe de lo que hay dentro de la
casa. Después, si este ptiblico, en vista de la fe o creencia en lo ma-
nifestado, adquiere e inscribe, habri que mantenerle en esa adqui-
sicién, pero o a virtud de la fe, sino por el principio de inscripcidn.
El mantenerle en la adquisicién es una garantia, pero no al estilo de
las fianzas, sino al de una convalidacién o al de un valor constituti-
vo. Fin cambio, es absurdo llamar publicidad a lo que es una garan-
tfa o una adquisicién a lo que no ingresé en el Registro.

Nuestro punto de vista es: 1.° Que la F.P.R. se da o existe en
toda inscripcién de dominio vigente con las condiciones del articu-
lo 34 de la Ley Hipotecaria; v que subsiste en ella hasta que deje
de ser vigente, es decir, hasta que surja €l nuevo asiento que le sus-
tituya integramente, en cuyo caso la F.P.R. pasa al nuevo asiento,
aunque con una mayor extensién. 2.° Que se da para la comunidad
juridica y no para el individuo adquirente, por cuya razén no se obli-
ga a éste a insoribir sino que se le deja en libertad de hacerlo o no. Y
3.° Que consiste en atribuir a la apariencia juridica registral los efec-
tos de la realidad juridica ; es decir, que todo asiento vigente, miemn-
tras eslé vigente, o en otros términos, no rectificado, tiene una pre-
suncién juridica de exactitud, integridad v legalidad del derecho que
publica, presuncién que es jure et de jure respecto del titular ins-
crito, v constituye la base de las futuras operaciones inmobiliarias.

Un momento diferente del de la F.P.R. es el de la garantia del
adquirente por medio de la inscripcién. Este momento es consecuen-
cia del otro, y nada tiene que ver ni con la pub11C1dad i con los efec-
tos de la publicidad.

El comercio' de mmuebies, ;10 es uno de tantos comercios en €l
mundo de los negocios? Por eso no se aparta de la regla general de
los negocios ‘primero se divulga el género y se da a conocer, v lue-
go, a quien adqulere se le garantiza.

" Nuestro punto de vista lo apoyamos en la ensefianza de ]a Historia,
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LA PUBLICIDAD REGISTRAL ESPANOLA EN LA HISTORIA : SUS ETAPAS,
SUS FINES Y SUS MEDIOS

Con la frase publicidad registral nos referimos a la que se efec-

tia por el sistema de libros de registro.
- La Historia del Derecho registral nos ofrece tres etapas o perio-
dos bien definidos. El priniero es de tanteo, y titubeos, y se limita
a una sola clase de negocios juridicos ; el segundo se extiende a un
género de negocios : el de los gravimenes ; es un registro de contra-
tos, con pretension constitutiva del derecho real o gravamen, pero
imperfecto por la retroactividad de los asientos; y el tercero es un
sistema de Registro de la Propiedad y demAas derechos reales inmobi-
liarios, con miras convalidantes para las partes, y constitutiva para
terceros hipotecarios, establecido sobre los principios de la publi-
cidad y priov tempord, con la excepcidn de este Gltimo en algumnos
asientos secundarios.

A la primera etapa corresponden los registros de negocios singu-
lares, como fué ‘el establecido en 1423 por Don Juan II de Castilla
para las mercedes de juros de heredad ; el creado en 1442. por el
Fuero 1.°, libro IV, de Aragbn, para las ventas, v el ordenado por
Don Fernando de Aragén en 1448 para el Reino de Valencia, sobre
dotes y donaciones.

A la segunda etapa o periodo corresponde las Contadurfas de Hi-,
potecas, llamadas luego Oficios de Hipotecas o simplemente Regis-
tros de gravamenes, creados por la Pragmitica de 1539, mantenida
en vigor por el Auto acordado 21 de Felipe V, de 11 "de diciembre
de 1713, y aclarada con una Instruccién o Reglamento y la Pragma-
tica Sancién de Carlos III, de 31 de enero de 1768.

A la-tercera etapa correspoude nuestro actual sistema de Regis-
tros. ’ ’ .
Las leyes'de 1423 v- 1442 no 'dicen cubles fueron los motivos y
los fines de aquellos Registros ; pero la de 1488, que fué la ley XVII,
Ribrica 5.%, libro V, del Fuero de Valencia, expone con claridad elo-
cuente sus motivos y sus fines. La lev comienza asi: «Para evitar los
grandes fraudes que se hacen en este Reyto, y los engafios en con-
tratos y obligaciones...» Igual expresién contiene la Pragméitica de
1539 : ese excusarian muchos pleitoss conociendo los compradores,
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«los censos e hipotécas que tienen las casas y heredades que com-
pran, lo cual encubren y callan los vendedores...» El Real decreto
de 8 de agosto de 1833, en su Exposicién de Motivos, recogida en
parte por la de la Ley Hipotecaria de 1861, decia que la implanta-
cién de un nuevo sistema de Registro era urgente epara dar certi-
dumbre al dominio y a los demés derechos en la cosa, para ponen
limites a la mala fe, y para libertar al propietario del yugo de usu-
reros despiadadoss. La Exposicién de Motivos de la primitiva ley
nos habla de facilitar al propietario la adquisicién de dinero y de
poder eadquirir sin temor de perder lo adquirido...»

Segiin estas leyes, los Registros se establecian para que los aid-
quirentes conociesen el estado civil de lo que compraban o adquirian ;
la finalidad era proclamar la verdad juridica eficaz o amparada por
el Estado, y de rechazo ofrecer. un modo de adquirir esin temor de
perder lo adquiridos.

El medio adecuado para poder ofrecer al piiblico el estado civil de
la propiedad fué el mismo en tedas.las leyes : mo obligar, aunque si
coaccionar el ingreso en los Registros de lo adquirido, estableciendo
la coacciébn por procedimientos indirectos.

Don Juan II decia que las mercedes de juros de heredad, ya fue-
ran de por vida, o por afics, ¢ de cualquier otra manera, debian ser
declarados ante los Contadores Mayores del Reino para asentarlos
en un libro registro, y esi ansi oo lo hicieren o cumplieren, que por
ese mismo hecho, hayan perdido v pierdan las tales mercedess. En
la ley de 1442 se decia que los adquirentes de biemes ¢ sus causa-
habientes, venian obligados dentro de un aflo a exhibir las ventas
ante los Jueces ordinarios d¢l comprador para que se insertaran en
el libro o Registro de dichos Jueces, afiadiendo «e las vendiciones que
dentro de dicho termino no se exhibieran stan havidas ipso facto por
1o feytas e non haya eficacia ni valors. La ley valenciana, mis com-
pleta, ordenaba que de las dotes v donaciones se hiciese un extracto
en el libro o Registro del Justicia Mayor, v que a partir de la calen-
da o dia del Registro producirian efecto dichos actos, v que si no
se registraran atales pagos y donaciones en su caso, no embaracen o
puedan embarazar cualesquiera obligaciones contraidas después, por
los donantes o pagadores de dotes a la mujer, antes han de ser
postergados a-los acreedores, -aunque sean primeros en el tiempos.
La Pragmitica de 1539 decia: «Mandamos que en cada ciudad,
villa o lugar donde oviere cabeza de jurisdiccién hava una persona
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que tenga un libro en que se registren todos los contratos de las
cualidades susodichas» ; «que el Registro no se muestre a ninguna
persona, sino que el Registrador pueda dar fe» ; «y que no se regis-
trando... no hagan fe, ni se juzgue conforme a ellos, ni sea obliga~
do a cosa alguna mninglin tercer poseedor, aunque traiga causa del
vendedor». M4is contundente, la Pragméitica de Carlos 111, después
de imponer a los escribanos la obligacién de advertir a los otor-
gantes la necesidad de la toma de razbn, termina asi: «Previniendo
que ésta ha de ser una cliusula general y precisa en los tales Ins
trumentos, cuyo defecto vicie la substancia del acto, para el efecto
de que dichas hipotecas se entiendan constituidas». Las leyes hipo-
tecarias de 1861, 1869 y 1€09 expresarcn en los articulos 23 y 25
la misma idea de las leyes histbricas al dejar bien sentado el axioma
registral de que todo lo que estd fuera del Registro no perjudica
al que esti dentro, ecto es, al tercero hipotecario; y que por el con-
trario, todo lo que estd registrado perjudica a los terceros civiles.
La vigente Ley Hipotecaria mantiene el contenido del articulo 23,
pero ha suprimido por inneceésario el del articulo 25.

Segiin todos estos pasajes, €l legislador no miraba a la protec-
cién inmediata del adquirente, sino a facilitarle el conocimiento, s
bien con ello resultaba directa ¢ inmediatamente protegido. Esto,
que aparentemente es un circulo vicioso, porque lo mismo puede de-
cirse que la garantia del adquirente es una consecuencia de la publi-
cidad, o que la publicidad es un efecto de la inscripeién, sin embargo
no es tan circulo vicioso, ya que en la cronologia del trafico comer-
cial primero es conocer v luego proteger o garantizar. Sin duda,
por esta verdad razonable y légica a la vez, en nuestro actual sis-
tema, las inscripciones inmatriculadoras tiencn publicidad. pero mo
tienen garvantia de inmunidad o fe priblica para su titular hasta
transcurridos dos afios desde su fecha, seglin el articulo 207 de la
Ley Hipotecaria, ’

E1 PARECER DE AUTORES DE EPOCA

No vamos a referirnos a trabajos v argumentaciones reiterada-
mente sacadas a relucir en otros trabajos, sino solamente unas argu-
mentaciones de Cérdemas, no divulgadas, y las de ootros autores,
que aunque muy conocidas ellos, no asi algunos de sus’ trabajos.’
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En la Revista de Derecho Moderno, tomos 6, 11 y 12, correspon-
dientes a los afios 1849 a 1852 aparecen tres articulos sin firma,
pero por su estilo atribuibles al Director de la Revista, don Fran-
cisco de Cirdenas. En todos esos trabajos reluce como pensamientd
obsesionante el de matar la ignorancia con la publicidad, y el de
lograr ésta por la inscripeién, no obligatoria, sine coaccionada. En
todos estos trabajos se equipara la publicidad registral a la promul-
gacién de las leves, para sacar la consecuencia que, del mismo modo
que las leyes no obligan a la comunidad sino desde la promulgacién,
del mismo modo los derechos reales no pueden ser respetados ni ser-
vir para el trafico, sino desde su notificacién phblica por la inserip-
cibu. En el tomo 11, pigina 419, parrafo Gltimo, se dice: «Ung
vez asegurada la inscripcién en el Registro pablico de los titulos
que exigen este requisito, es preciso ‘adoptar las precauciones con-
venientes para que éste pueda surtir su efecto de hacer patente a
cualquicra el verdadero estado legal de la propiedad nscritan.

En el tomo 12, pagina 4: «Hacer eficaz y obligatorio el estado
civil de la propiedad para aquel que lo ignora v carece de miedios se-

ouros de mmrirru,nrln £c 1INa 1!1311Qf‘1{‘19 tan l\‘nro Y rnn“gnqn‘n camao
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obligar al cumplimien!to de leyes no promulgadas; el legislador
que obligue a sus siibditos a pasar por el estado de la propledad quc
resulte de las convenciones privadas, dandole medios inseguros, dz-
ficiles v poco eficaces de averiguarlo, obrari como cl emperador o
manc que hace fijar sus edictos en parajes pfiblicos, pero a tanta
altura, que nadie alcanzaba a leerlos con la simple vistan. M4s ade-
lante sigue : «Los términos medios en esta materia son inadmisibles,
pues deberia preferirse que el estado civil de la propiedad no fuera
plblico a que la lev le diese una publicidad inexacta o incompleta ;
en el primer caso sabrian tedos que no debian atenerse sino a las in-
vestigaciones privadas que cada uno hiciese; y en el segundo, ‘la
publicidad incompleta suele inducir a error, haciendo creer que la
finca a que se refiere el Registro no tiene sobré si més derechos qué
los publicados, cuando existen otros ignorados y ocultoss.

En la Revista de Legislacién y Jurisprudencia, tomo 3.°, pég1-
nas 257 v ss., afio 1854, Juan Bellod Herrero, abogado en ejercicio
de Villena, decia: «Los Registros no llenarin atin su objéto si la
legislacién hipotecaria no sanciona estos cinco principios... 5.° = ewis-
tencia irrevocable. del derecho inscrito, mientras no sea cancelador ;
v aclaraba mas adelante que «es vecesario ademis que ofrezcan (los
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Registros) una garantfa segura de que... la inscripcién mo sblo se
har4 fe en juicio, sino que una vez hecha serd firime ¢ #rraquocable...».

Don Bienvenido Oliver, en el tomo primero de su obra, pagina 69,
después de analizar los efectos de la inscripcién segin el proyecto del
Cédigo civil de 1851, dice: «Seglin todos estos preceptos, que reco-
nocen tan importantes efectos a la inscripcidn, es evidente que la pu-
blicidad que aceptan y proclaman los autores del proyecto de 1851,
no tenfa el concepto de mera publicacién o notoriedad de los actos ins-
critos, sino el caricter y los efectos de un verdadero acto piblico,
atribuyendo verdadera fe pitblica a los asientos del Registro ; es decir,
a lo comsignado en los mismos». Y todos sabemos que ese proyecto
del Cédigo civil de 1851, en lo relativo al Registro, se redacté sobre
la famosa base 52, redactada con un pensamiento que se apartaba
tanto de Ja icclinacién germénica de Luzurriaga, como de la francesa
de Garcia Goyena, razén por la que pude decir en otro de mis traba-
jos que nuestro sistema registral es unetamente espafiol (4).

GENESIS DEL CONCEPTO ESPAROL

La F. P. R, sblo se refiere al derecho, v dentro de éste, al real.
Entre las causas determinantes de su necesidad, la fundamental fué
la ignorancia del estado de la propiédad y los grandes males que con
ella se ocasionaban. Entre los fines, en un principio se tendia al co-
nocimiento de los gravamenes, y méis adelante a dar seguridad al
dominio y demés derechos reales, y a atraer capitales sobre la tierra.
El medio empleado fué el establecimiento de oficinas pliblicas de Re-
gistro v la coaccién indirecta. En todo este proceso se miraba direc-
tamente a la colectividad, o al individuo como miembro de ella, pero
no aisladamente como titular de derechos subjetivos. El malestar de
la ignorancia lo sentfa la sociedad, y, naturalmente, los medios tenfan
que ser los adecuados a los fines sociales.

Lo que ocurre es que la coaccibn juridica se ha de ejercer sobre
el individuo aislado, para que de ella se beneficie la sociedad. Se mete
en la carcel al individuo peligroso para beneficiar a la sociedad ; se
crean los lazarctos para beneficiar a Ja colectividad no contaminada.

' (4) eLexicograffa hipotecarias, R. C. D. L. marzo 1947, y Revista del
Colegio de Abogados‘de La Habana, niimero 67, julio-agosto 1947,
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Lébgicamente, con esas medidas hay también un beneficio individual :
la correccién del delincuente y la salud del enfermo. Esto es lo que
ocurre con la F. P. R. Se coacciona al titular de un derecho con el fin
de obtener un beneficio para la comunidad juridica, aunque con esa
coaccién el individuo coaccionado es el primero en recibir los bene-
ficlos.

La idea concebida por nuestros antepasados tendia a que el mundo
supiese quién es titular de una finca o de un derecho real, o qué gra-
vimenes pesan sobre la tierra; miraba a descorrer la venda de la
incertidumbre y a que la colectividad supicse a qué atenerse. El pro-
cedimiento fué sencillo : sélo sera verdad, sélo tendra eficacia juridica
para el mundo de los térceros civiles, tan distinto del de las partes,
lo que conste en las oficinas de los Registros ; para el mundo de las
partes serd verdad lo que ellas convengan, sin perjuicio de esa otra
verdad de la apariencia, que quedari prevalente en casos de colision,
Y al proclamar este principio de la apariencia =obre la realidad de
las partes, todo titular de derechos quedd constrefiido a acudir a los
Registros, primero para atemperar a su contenido la conducta, y se-
gundo para obteuer para si el beneficio de 1a fe.

La génesis del concepto es ésta: situaciébn de ignorancia colecti-

: publicidad registral como antidoto de la ignorancia y el efeéto
j' rm co de la pubhuiad, ] yuuuuud.u ma.&ﬁax, consisteute puuu-
pa almente en la prevalencia de lo aparente sobre la realidad. Y la
F. P. R. no es més que los efectos juridicos del asiento vigente res-
pecto al titular y para conocimiento de la colectividad.

El enemigo ntimero uno de todo trafico es la ignorancia. El reme-
dio sélo se encuentra en la publicidad, que para ser auténtico remedio
ha de producxr efectos contra el mal. La publicidad habia de produ-
cir efectos adecuados al mal que la determiné.

Los campos ¢ de actuacién de la publicidad son o la Moral o e De-
recho. . ‘

La vox populi, o la reiapud vulgus notitia, produce efectos mora-
les. La Historia ofrece un excelente ejemplo con el caso de ]uana la
Beltraneja. Pese al Ju_ramento que hiciera su madre ante Dios v la
sefial de la Cruz afirmando la legmmxdad, y pese a la ‘misma afir-
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macién hecha por Enrique IV en el trance de su muerte, ha preva-
lecido la wox populi de lo contrario. :

En el campo de lo juridico, la publicidad de megocios JllI'ldlCOS o
de situacioncs juridicas de la propicdad, habia de producir tambiéy
efectos juridicos. Por lo mencs la denunliatio en su doble valor de
declaracién o conocimiento, y de intimidacién o estar y pasar por lo
publicado mientras. no se rectifique. Toda publicidad lleva implicita
estos dos valores de la denuntialio: uno, formal o de medio, y otro,
material o sustantivo, que son los efectos juridicos..Los dos aspectos
o valores son simultineos e inseparables. ; De.qué sirve una certifi-
caci6n registral sino para dar a conocer la situacién de derecho regis-
tral y que él es la realidad juridica a efectos de terceros en gemeral?

El efecto material o sustantivo de la publicidad es hacer fe de
existencia y de realidad. Se procede conforme a lo publicado, porque
se cree en la publicidad. Quien actlie segfin la publicidad, cotociendo
el error que ella contiene, obra de mala fe. Obrar de buema fe es creer
en lo que se conoce. .

.Fe, teleolégicamente, es tanto como la irradiacién de lo que exis-
te; es una trascendencia que el vulgo expresa con las palabras creer
o tener crédito. Pero to se trata de un crédito ilimitado, sino circuns-
crito al momento de la existencia; no va méis alld. El hacer fe es
funcién activa v de presente, que'sélo dura lo que dura el ser, y que
no alcanzaa lo inexistente, ya lo sea por muerte o por no nacido;
a lo sumo se dari en los herederos. :

Juridicamente, cuando =e habla si existe o no el derecho el pen-
samiento se refiere exclusivamente a la inmaterialidad del vinculo,
dando por supuestos el sujeto y el objeto. Uno y otro, como entes
fisicos, tienen su constatacién o prueba en la realidad fisica o mundo
de la materia ; en tanto que el elemento juridico, como inmaterial,
ha de ser creido por la fe. Pero la fe siempre se refiere a lo existente,
v por ello la filosoffa juridica exige que cuando e\cepcmnalmente se
pidan datos de derechos fenecidos, al mismo tiempo se den del dere-
cho que ocasiond la extincidn y esté vigente. .

Como consecuencia de los valores o efectos juridicos de la publici-
dad los terceros civiles realizan operaciones o adquieren el derecho
inscrito. Pero este es un acto separado de la pub11c1dad v ha de ¢s-
tudiarse aparte. : : :

Quien adquiere el derecho inscrito se subroga-en el lugar del trans-
férente ; pero puede que tal subrogacién quede ignorada, y entonces
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el-Registro sigue publicando el derecho fenecido o inexistente a la
realidad juridica, y se produce la anomalia de dar o hacer fe de lo
que no se debe dar; anomalia que es la causa de las llamadas adqui-j
siciones a non domino.

Pero la subsistencia de la anomalia depende de la voluntad del
adquirente ; a é] es a quien interesa que el Registro no equivoque
a la comunidad y no le irrogue perjuicios. E! medio adecuado es la
inscripeién de su derecho, a cuvo asiento la intervencién estatal
le da el valor genérico de modo adquisitivo. Con la inscripcién se
operan simultineamente tres actos juridicos: una subrogacién, una
adquisicién erga ommnes y una cancelacién de asiento. Como conse-
cuencia de todo esto, la fe se ha trasladado al nuevo asiento.

Como se ve, la inscripcién del adquirente a virtud de la publi-
cidad del Registro ¢s un acto itdependiente de aquella publicidad
material, y que encuadra dentro de otro de los principios hipoteca-
rios : el de inscripeidn.

El llamado principio de inscripcién no tiene mis contenido o ma-
teria que el de la valoracién de los asientos en la vida del derecho
real. Segiin los sistemas, la inscripeién tiene: o un valor declara-
tivo, o convalidante, o constitutivo. Y cuél es el valor de la ins-
cripeibn en el sistema espafiol? A osta interrogante responden el
parrafo segundo del articulo 38 y el articulo 34 de la Ley Hipote-
earia, en consconancia y CorTcspondeicia con lus momentos de sub-
rogacidon y de adqu151C16n erga omnes a que hemoe, aludido antes 5
es decir, la inscripcién tiene respecto de las partes un valor conva:
lidante: ya no puede atacarse solamente la transmisién sin que
antes o a la vez se ataque el mismo asiento; y respecto de terceros
civiles o comunidad juridica, tiene un valor constitutivo, segfin los
articulos 34 de la T.ey Hipotecaria v 1.473 del Cédigo civil, pues
se adquiere con eficacia del no duefio frente a todos, o se adquleré
del verdadero duefio con eficacia frente a otros adqmrentes de la
misma cosa. o

- DELmMITACION DE LA F. P. R.

.

: ’ +
La F. P. R o publicidad material existe .o se da en la 1I]SCI‘li)—

cibn vigente cuvo derecho haya sido adquirido de buena fe, v one-
rosamente .de quien lo tuviera anteriormente inscrito o .fuera ,su
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duefio no inscrito; si la @ltima inscripeién mno contiene un derecho
adquirido en las condiciones ‘dichas, la F. P. R. radica en la prece-
dente de que traiga causa y reina las condiciones referidas, o en
la inmatriculadora de més de dos afios. Lo interesaute es que no haya
sucesién de derechos y obligaciones, pues la csencia de la F. P. R.
consiste en una inmunidad respecto a todas las acciones anteriores,
coetineas o posteriores a la fecha de la inscripcién con las que se
pudiera atacar el derecho. La consecuctcia de tal inmunidad es la
certeza de que el derecho existe en los términos que diga el asiento;
o dicho en forma més hipotecaria: es la presuncién jure et de jure
de existencia, integridad y legalidad del derecho. Esto, repetimos,
radica siempre en la inscripcibn vigente de tipo onercso; es algo
causado, y no por causar.

La F. P. R. se halla intimamente unida al principio de legiti-
macién o presuncién juris tantum de que ese derecho que existe em
los términos del asiento, pertenece al titular inscrito aunque haya
dejado de pertenecerle ; la legitimacién, tauto en la gewere como
en el articulo 464 del Cédigo civil, es ura atribucién del derecho al
pcseedor ; es decir, se refiere al sujeto. La legitimacié 1 ¢s, pues,
ura faceta de la publicidad o presuncibén juris tantum de existencia
del derecho en el patrimonio del tercero hipotecario.

Para delimitar mejor el concepto de F. P. R., vamos a servirnos

de un ejemplo. La finca X se halla inmatriculada e inscrita a favor
de A, a virtud de titulo onerosv, teniendo esta inscripcidén primera
més de dos afios de vigencia; la inscripcién segunda, también por
titulo oteroso, se extendié a favor de B. C pretende comprar la
finca X. '
" En este ejemplo, B es el tercero hipotecario del articulo 34 de Ja
Ley Hipotecaria, y C es un tercero civil. Segtin el articulo 34, B
esti asegurado o mantenido en el derecho que la inscripcién prime-
ra atribuia a A ; por ¢l hecho de haber inscrito, B qued6é inmunizado
respecto de todas las acciones ejercitables contra la finca X, y que
tuvieran su origen en actos anteriores, concurrentces o posteriores al
transferente A. . :

C acude al Registro y conoce la situacién jurfdica de la finca X
(publicidad formal) ; adquiere la certeza de que el derecho existe
en los términos del asiento, puesto que B est4 inmune de resolucio-
nes (presuncién jure et de jure de existencia, integridad y legalidad
del derecho) ; y averigua que, salvo prueba en contrario, B es el

)
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propietario de la finca (presuncién juris tantum). C, con cstos como-
cimientos y constindole ademas la capacidad del transferente y rea-
lidad de la finca, compra. .

Desde este momento, C, que no puede dudar de la existencia,
integridad y legalidad de la propiedad o derecho, si puede dudar
s1 B realizé algin acto dispositivo, enajenando o gravando la finca.
La duda quedard resuelta de una de estas dos maneras: o inscri-
biendo él antes de que lo haga otro, ¢ inscribiendo primerc este
otro. La opcibén no tiene duda y acudird a garantizar su adquisicién

en el lugar de B ; éste va no es el tercero hipotecario, porque por,
esa subrogacién lo es C. Es C quien desde ese momemto ocupa la
misma posicién juridica que antes tenia B, pero con una mayor
extensién en la inmunidad, porque a las inmunidades de que goza-~
ba B frente 2 A se suman las de C respecto de B.

La F. P. R. es la presuncién jure el de jure de existencia, inte-
gridad y legalidad del derecho real inscrito, porque se sabe que el
titular inscrito estd inmune contra todo ataque de fuera del Regis-
tro y seri mantenido en él contra todo evento extrarregistral ; 1§
legitimacion es la presuncién juris tantum de que ese derecho estd
en el patrimonio del titular inscrito; v la 1nscr1pc16n es la garantia
contra esos eventos mediante la ¢onvalidacién v la {uucién de modo,
y también el medio de obtener F. P. R.

Como se ve, la F. P. R. y la legitimacién, como aspectos de la
publicidad formal, se dan para la comunidad, en tanto que la ins-
cripciébn se da para el adquirente, y se le deja por eso en libertad
de inscribir o no inscribir.

Esta delimitacién de la F. P. R. queda corroborada por la His-
toria y el Derecho positivo vigente.

Cuando la Pragmética de 1539 emplea la frase hacer fe. la refiere
a los actos o contratos registrados ya, es decir, a lo que estd dentro
del Registro y para quienes estin fuera de él.

La vigente Leyv Hipotecaria emplea en sustitucién del hacer fe
la palabra crédito, y la refiere .a todos los terceros, los de dentro y
los de fuera del Registro: «La libertad o gravamen de los bienes
inmuebles o derechos reales —dice el articulo 225 de la ley— sélo
podran-acreditarse en perjuicio de tercero por certificacién del Re~
gistron.

Pero en donde el legislador estuvo p]cnameﬁte acorde con la his:

8
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toria registral espafiola, y ademds tuvo la gran fortuna del acierto
de expresién (5), es en los articulos 29, 38, pirrafo primero, y 207
de la Ley Hipotecaria.

« El articulo 29 da estado oficial y legal a la frase fe -pitblica del
Registro {F. P. R). ; el parrafo primero del articulo 38 ‘dice en qué
consiste, y el 207 para quién se da. jPara quién sino para los que
estan fuera del Registro? Los que han de presumir que los derechos
reales inscritos existen y pertenecen a su titular, no son los titulares
de los derechos, sino los ‘I'ribunales y Autoridades, y quienes ten-
gan «interés conocido en averiguar el estado de los bienes inmuebles
o derechos reales», como dice el articulo 221.

El articulo 29 perfila los contornos de la F. P. R. Sélo recac
pobre devcchos' reales inscritos ; quedan fuera de ella los elementos
fisicos de la relacidn juridica, como el sujeto v.la finca, porque como
cuestiones de heclio sdlo les cabe presunciones juris tantum.

La F. P. R. se da para el trafico inmobiliario, y éste ha de fiarse
de lo que conoce. El mundo vive méis de apariencias que de realida-
des, v para que el mundo no quede engaiiade, se declara prevalente
la apariencia sobre la realidad.

La Fides Tabularum, de Cicerdn, ya no es solamente la autoridad
de las Hscrituras) sino la del Registro de la Propiedad.

RararlL, Ramos ForLguis
Registrador de la Propiedad ’

5) Un autor de gran prestigio entiende que es desacertada la fraseo-
logia del. articulo 29 de la Ley Hipotecaria. Pero aunque asi fuera, su re-
daccién es clara y cousecuente con la historia reseiiada y con otros articu-
los de la misma Ley Hipotecaria. Y es bien' sabido que tuestra jurisprug
dencia, en Seutencias de 2 de marzo de 1908 v de 4 de marzo de 1929, sien-
ta.la doctrina de gque «las palabras del legislador deben de ser entendidas
en su sentido gramatical y genuino, mientras (que no conste que quiso cimn-
plearlas cn otros. Por esto s¢ ha dicho también que cuando el legislador em-
plea en la ley una palabra distinta de la quec quiso emplear €sa palabra es-
Lrlta si tienc seutido, constituye la norma positiva.



