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EL CuURSO DE CONFERENCIAS DE 1951 DEIL CENTRO
DE EsTupros HiroTEcArios

Por iniciativa de la Junta Directiva del Ilustre Colegio Nacional
‘de Registradores de la Propiedad, y en especial por el Jefe de Estu-
dios, den Rafael Chinchilla, se reanudaron este afio las conferen-
cias del Centro de Estudios Hipotecarios. Siempre es buena ocasién
para iniciar o reanudar el estudio y la investigacién. Por diversas
causas, y entre ellas tal vez sea una de las principales la iniciativa
del Estado favoreciendo la investigacién cientifica, lo cierto es que
en Espafia hay un gran renacimiento en los estudios de Derecho.
Se escribe mucho mAs v mejor sobre esta materia que antes de
nuestra Guerra de Liberacién. No es que los Registradores hubie-
ran quedado a la zaga en ese remacimiento juridico. Como dijo el
ilustrisimo sefior Decano, don Ramén Cortifias, en la inauguracién
-del curso, el Cuerpo de Registradores de la Propiedad no ha estado
ausente del intenso renacer de la cultura juridica de nuestra Patria,
pues nuestros compafieros han aportado su saber en libros y revistas
profesionales v han actuido en brillantes conferencias», aportacién
tanto mas meritoria, cuanto que, como dice el excelentisimo sefior
ex Ministro de Justicia, don Raimundo Fernindez-Cuesta, en el
prélogo de su edicibn, el ambiente rural v el aislamiento en que
por imperativo de la funcién han de servir durante muchos afios
los Registradores, no es el mis propicio para mantener vivo el sa-
grado fuego de la autosuperaciéns, y por ello resulta arealzada la
importarcia de sus aportaciones a la Ciencia Juridica Nacionals.

Habia, sin duda, otro motivo para iniciar estas conferencias. To-
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dos hab‘amos sentido lo que con acostumbrada elocuencia dijo La
Rica en su ccenferencia de Santarder: «FEn los Gltimos tiempos
vengo comprcbando con amargura —;por qué no decirlo?— que
bastantes de nuestrcs juristas se complacen en restar importancia
a la Legislicién Hipotecaria, que tantos frutos ha producido hasta
Ja fecha y que tantos puede afin procducir en lo futuro.» Tal vez
fué éste mismo el pensamiento del ilustrisimo seflor Decano cuan-
do dijo, en su discurso de inauguracién, que «ahora se nos presenta
una oportunidad, que hemos de aprovechar, p'ra poner de relieve
cuanto hay de bueno y eficiente en nuestro régimen hipotecario, a
veces injustamente consideradon.

A esos dos prcpbésitos, el de investigacién cientifica y el de de-
fensa de la Legislacién Inmcbiliaria espafiola, constituyve uni bue-
na aportacién el curso de conferercias de 1951, debidas a ilustres
juristas que tienen una bien ganada fama por sus anteriores pu-
blicaciones. : ‘

CoNFERENCIA DE GENOVES AMOROS

. El Curso de conferercias se abre con la de don Cirilo Genovés
sobre «Las directrices iniciales y evolucién posterior del régimen
inmobiliario espafioln. Nada mis indicado para iniciar esas confe-
rencias que el tema elegido, que es una visidon de conjunto de régi-
men inmobiliario espafiol desde su implantacidn hasta nuestros dias,
ni nadie més indicado p-ra ello gue don Cirilo Genovés, que du-
fante tantcs afios fué digno e inteligente Decano del Colegio de Re-
gistradores. .

La Exposicién de Mctivos de 11 Ley consigné los dos propositos
fundamentales que querfa ccnseguir: el desenvolvimiento del cré-
dito territorial y el aseguramiento de la propiedad inmueble. Pero
se puede conjeturar que pretendieron alcanzar otros objetivos, co-
mo ¢l de que en el Registro de la Propiedad constaran inscritas to-
das Ds fincas de Espafia, fueran grandes o chicas. Cabe también
analizar si lcs legisladores de 1861 fuvieron el propésito de crear
un nuevo sistema de Derecho Hipotecario, entendiendo que no pre-
tendieron més que resolver unos problemas planteados™ ante la rea-
lidad, y a eso concretaron su afan. Pero la Ley Hipoteciria, aun-
que no pretendib crear de una sola vez y modo rotundo un sislema
criginal, dejé6 sentadcs unos cimientos concatenados entre si' y su-
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ficientemente sblidos para levantar sobre ellos con sucesivas apor-
ticicnes lo que hoy podemos ilamar Sistema Inmcbiliario Espafiol.

La inscripcién era aparentemente voluntaria, pero los articulos
primero y tercero de la «Instruccién sobre la manera de.redactar
los documentos piblicos sujetos a Registron, de 12 de junio de 1861,
prohibian a los fedatarios que admitiesen titules no registridos pa-
ra la justificacién del derecho que pretendieran trasmitir los po-
seedores de inmuebles o Derechos reales ;. de forma que los derechos
susceptibles de inscripcién pediin no llevarse al Registro; pero,
si ingresaban en él, quedaban inexoriblemente sujetos al régimen
que libremente habian aceptado. Y asi, dice, «]a entrada en el Re-
gistro era voluntaria, la permanencia en él obligatoria y la salida
tinposibler,

Al Registro de la Propiedad se le di6 una organizacién indepen-
diente de la Administracién prcpiamente dicha y de los Tribunales
de Justicia, lo que le diferencia de la oficinas registrales de Fran-
cia y Alemania.

Ademis, la Ley Hipotecaria utilizd hasta el méiximo los ele-
mentos que existian ya y que podian ser aprovechadcs para la pues-
ta en m:rcha del nuevo régimen, y de todo se hizo un uso discreto.
El mecanismo interno de las cficinas se regulaba ccn tanto cuida-
do que la nueva organizacién no presentaba mas que una falta gra-
ve: la f lta de Catastro. ’

El optimismo de los legisladores de 1861 se confirmé en sus pri-

meros tiempos de vigencia, v a los Registros aflufa un nimero con-
siderable de titulcs, el crédito territorial se intensificaba, dismi-
nuian los pleitos y los elogios al nuevo régimen eran unanimes.
Pero, como no-podia por menos de suceder, no pasé6 mucho tiempo
sin que el desec de perfeccién apareciera, y comenzaron lis refor-
mas. Analiza la evolucién que ha habido en cuanto a los titulos ins-
cribibles en el Registro, y 12 preponderancia que han adquirido los
notariales, y aunque el criterio legal les es ahora mucho mas fa-
vorable, atodavia va a la zaga de las aspiraciones de la tecria cien-
tifican. . ) .
Los estrechos limites que la Ley primitiva fijé6 a la funcién ca-
lificadora de los Registradores se han ido ensanchando cada vez
mas, hasta adquirir la amwplitud actual, que es una de las caracte-
risticas principales del régimen hipotecario espafiol. ‘
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Los parvos efectos que tenia la inscripcién con arreglo a la Ley
de 1861 han alcanzado un desarrollo y una eficacia enormes, con
unas efectivas ventajas procesales.

Por lo contrario, se ha retrocedido en cuanto a los métodos in-
directos para que la inscripcién fuera teéricamente voluntaria ¥y
practicamente forzosa al publicarse en 1874 una nueva «lnstruccién
para la redaccién de instrumentos sujetos a Registron, en que se
suprimieron los articulos primero y tercero de la anterior, por ra-
zones imposibles de averiguar, con lo que se frustré el deseo de que
todas l.s fincas de Espaiia quedaran inscritas en el Registro de la
Propiedad.

En cuanto a la definitiva redaccién del articulo 313 de la Ley,
al no aceptarse la redaccién que propuso el proyecto de Ley, se ha
desaprovechado una oportunidad magnifica para dar a nuestras nor-
mas registrales el caricter de jus cogens.

Observa que «en Espafia hemos adolecido de una falta de umi-
dad o, por lo menos, de armcnia, en la actividad normativa del Po-
der Publico», actuando los diversos Departamentos ministeriales sin
coordinacién mutua, fendmeno que sc acentda extraordinariamente
cuando se trati de materias relacionadas con el Derecho Hipoteca-
rio. Y asi se ha dado el caso de que la Ley de Enjuiciamiento Civil
se olvidara de la Ley Hipotecaria en los interdictos, y que.la le-
gislacién catastral se iniciara y desarrollara al margen de la hipo-
tecaria. Asi ha ocurrido también con los Impuestos de' Derechos
reales y Timbre, con la disminucién del niimero de fedatarios pi-
blicos, que han quedado reducidos a poco méas de la tercera parte
de los que existian en 1861, y la dréstica restriccibn impuesta a la
Banca Privada en cuanto a la concesién de créditos con garantia hi-
potecaria.

A pesar de todo, los frutos producidos por nuestro régimen hi-
potecario han alcanzado dimensiones insospechadas en 1861. No
s6lo se ha ccnseguido una reduccién del- interés en los préstamos
garantizados con hipoteca, sino que la mcvilizacién de capitales ha
sido extraordiniria, y gracias a clla se han podido realizar las gran-
des obras pliblicas, y especialmente la construccién de ferrocarriles
y centrales hidrceléctricas, la trasformacién urbana de Madrid, cl
ensanche de Barcelona, las reformas interiores de Valencia y Sevi-
lla y otras innumerables mejoras urbanisticas; la gran industria
ha podido ampliar y mejorar sus instalaciones, se han aumentado



VARIA 223
los regadios en el lcvante espafiol ; obteniendo los capitales necesa-
rios mediante el empleo del crédito territorial, la propiedad rustica
de Valencia ha ido pisando a los cultivadores mediante las compras
a plazo afianzadas con hipoteca ; el nfimero de pleitos ha disminui-
do, y los que hay se resuelven con méis facilidad, etc., y todo ello
a pesar de que se puede calcular que un-40 por 100 de las fincas si-
gue sin inscribir en el Registro, lo que induce a pensar que nues-
tro régimen es excesivamente perfecto, y por ello excesivamente
caro, para la pequefia propiedad. De tocdas suertes, ofrece un saldo
ampliamente fivorable, y hoy podemos proclamar que existe un
sistema tnmobiliario espasniol, cuyo valor doctrinal ha sido recono-
cido por aclamacién en el T Congreso del Notariado Latino, gracias
aa toda la ciencit y todas las dotes persuasivas» del ilustre Notario
de Madrid don Rafael Niifiez Lagos.

Sefia'a a continuacién cudles deben ser las directrices futuras de
esta legislacién, que debe alcanzar la categoria de jus cogens, por-
que al Estado, como representante de los intereses generales, le
correspende velar por los Derechos reales inmobiliarios, evitando al
mismo tiempo los peligros del excesivo deseo de perfeccién. .

Es una conferencia tan interesante por lo que dice como por las
ideas que sugiere. )

N e e VAN Yy v
ConFERENCIA DE Rasos F

Ramos Folgués, en su conferencia sobre el.a tradicién y el mo-
don, dice que la figura del tercero hipotecario, que hasta hace poco
aparecia confusa, estd hoy bien clira y perfilada, y reconocida en
su verdadero y justo valor, La-compara a la estatua de la Libertad
del puertoc de Nueva York, pues la figura de! tercero hipotecario es
como uni estatua gigantesca de la Libertad, eternamente joven,
que preside la puerta de entrada del recinto hipotecario, consagra-
cién del auténtico y eficaz propietario. Dice que esa figura fué
conocida por la civilizacién egipcia, y consagrada en la Ley rutilia
del siglo I1 antes de nuestra Era.

Desarrolla la tesis de que hay dos modos, imperfecto o inler
partes v perfecto o erga ommes, de adquirir la propiedad, siendo el
primero 11 tradicién y el segundo la inscripcién en el Registro. La
tradicién ha perdido el caricter publicitario, de efecto erga omnes,
que tuvo antiguamente, siendo la Ley Hipotecaria la que mantiéne
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la eficacia del goce y disposicién sobre la cosa, en lo que consiste el
Derecho de Propiedad.

La doble funcién de Notarios y Registradores responde a ese
contenido de nuestra Legislacién. El Notario da fuerza a los actos
y contratcs respecto de los contratantes, y el Registrador la da
respecto de terceros. I,a coexistencia de ambas instituciones obede-
ce al contenido intrinseco de 1 propiedad y a la necesidad de man-
tener el concepto clisico de la misma, para cuva finalidad resultan
impotentes las normas antiguas.

Segfin los antecedentes histéricos y la doctrina de la mayoria de
los autores, la Legislacién registral espafiola es un elemento extra-
flo al nacimiento de la propiedad, encaminada a protegerla y salva-
guardarla ; pero la interpretacién légica de esos mismos anteceden-
tes histéricos lleva inexoriblemente a la conviccién de que todas
las normas de la propiedad han encontrado su culminacién en la
Ley Hipotecaria. Y ello es debido a una variacién de ambiente y
época. Con el aumento de poblacién, del comercio juridico y de la
mala fe, hubo la necesidad de trasformar las antiguas normas adap-
tindolas al ambiente actual, porque la tradicién ya no tenia virtud
o eficacia  de conferir la tranquilidad del goce v disposicién de las
cosis que se conipriban. Por encinra de la tradicién existe otro
modo que, conviviendo con ella, la ahsorbe v anula en los casos de
concurrencia de una y otro, y por ello el derecho no es- eficaz hasta
el momento de la inscripcidn, que es el modo decisivo de adquirir.

Examina los casos del delito de estolionato y de doble venta, y
concluye que lo mismo que en Derecho romano hubo dos clases de
propiedad : la quiritaria y la bonitaria, y hay dos clases de filia-
cién : la legitima y la natural ; hay dos clases de propiedad: la le-
gitima v la natural. Legitima es aquella que cuenta con todos los
pronunciamientos favorables de la Legislacién; y natural aquella
otra que, en concurrencia con la anterior, se ve reducida a una es-
pecie de cenicienta o valor de un cero a la izquierda.

Estudia después la tradicién en sus miltiples formas, que sigue
una corriente que va de lo material a lo espiritual, hasta perder su
cualidad publicitaria. Por lo contrario, tanto en la gewere como en
el dominio germénico, la auflassung o acuerdo de trasferencia, tuvo
siempre, en todos los tiempos, una finalidad publicitaria. Espaiia,
amalgunando lo bueno de las culturas romana y germénica, hizo la
distincién entre traspaso tnter partes y respecto de tercero: el
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do por la publicidad, hasta que, andando los siglos, llegamos al
Registro de la Propiedad. '

Siguiendo al romanista Faustino Gutiérrez Alviz, reputa que
el modo de adquirir es aquel requisito al que la Ley confiere virtud
bastante para que se tenga por traspasada la propiedad respecto de
todos, ya consista en un hecho juridico, en'un acto, en un negccio,
un: solemnidad o una formalidad. Por eso la teoria del -titulo y el
modo virtualmente subsiste, en el sentido de que ‘los Ilegoéios de
trascendencia real, en el amplio sentido de la palabra, adquieren su
eficacia erga omnes por la inscripcién registral. No otra es la decla-
racién de la Exposicién de Motivos de la primitiva. Ley en aquel
pasaje en que se parangonan las adquisiciones con tradicién, sin
ella y con inscripcién.. Esa Expesicién en el tltimo apartado apun-
ta con toda precisién la existencia de dos categorias del modo de
adquirir : una para los terceros, esto es, para la convivencia juridi-
ca, revestida de eficacia erga omnes: este modo es la inscripcién.
Segiin la terminologia del legislador de la época, a partir del mo-
mento de la inscripeibn, la propiedad se reputa traspasada erga
omnes ; antes, no. Es decir, que mientras no haya inscripcidn, la
propiedad de las cosas sblo se entenderi traspisada respecto de las
partes. ‘Dicho parrafo adolece de una imprecisién técnica, puesto
que admite la existencia de dos duecfios totales de una misma cosa
a virtud de diferentes modos, lo que no puede darse juridicamente
por 1+ impenetrabilidad del concepto; pero precisamente esa imper-
feccidn 1éxico-juridica es lo que pone mis de relieve que el supues-
to a que alude no es de dobles propietarios, sino de doble wodo de
adquirir en cuanto a sus efectos, declarando sustancialmente que
la tradicién es un modo tnter partes, y la inscripcibn e inmatricu-
lacién el modo erga ommes. Ese tercer parrafo de la Exposicién de
Motivos, en su ltima parte, es el precedente legislative del articu-
lo 1.473 del Cédigo civil.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo mantiene esa division
de la Exposicién de Motivos ; admite para las partes el modo mi-
lenario de la tradicién, pero con declaracién de su ineficacia erga
omnes. La figura del tercero hipotecario, como representacién juri-
dica de la sociedad, como sintesis y esencia del hombre cauteloso ¥
sumiso al Derecho, ha merecido la prerrogativa de la Ley y los pro-
nunciamientos favorables de los Tribunales. Y aun las Leyes ex-
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cepcionales en pro de la economia nacional tuvieron la majestuosa
gallardia del respeto a la figura del tercero hipotecario.

En toda su ccnferencia hizo gala, como siempre en sus publi-
cacicnes, de su extraordinaria cultura, al mismo tiempo que de
un: gran amenidad de exposicidn.

CoNFERENCIA DE LA RicA ARENAL

Dice en su conferencia sobre «La contribucién de la legislacién
hipotecaria a nuestro progreso juridico, que para juzgar lo que
una institucién haya contribuido al progreso de la colectividad, for-
zoso es comparar el estado anterior v el posterior a ésta, e incluso
aventurarse en la proyeccién anticipada del futuro,

El ayer inmobiliario.—Los textos legales vigentes ahora hace un
siglo sobre la regulacién inmobiliaria eran multiples, por no ha-
berse efectuado la ccdificacién civil. Eran un verdadero laberinto
legislativo, similar al que hoy existe en materia laboral, de Abas-
tos, Aduanas, etc. En la transmisién del dominio regia la teoria del
titulo v el modo o contriato y tradicién. La prueba del titulo, por
su naturaleza, era sicmpre facil ; pero la prueba de la tradicién, con
sus miltiples formas por el proceso de espiritualizacién», segin
frase de Nfifiez Lagos, tenfa que entregarse al testimonio falible
de los hombres. Con otra particularidad : se hallaba subordinada a
los des principios romanos: Nemo dat quod non habel, vy resolulo
jure dantis resolvilur jus accipienlis. Estos apotegmas, de la mis
absoluta justicia, anegaban a los adquirentes en el océano de 11 in-
seguridad. Un adquirente con justo titulo y tradicién resultaba a
veces que sblo habia adquirido un dilatado y oneroso pleito. La prue-
ba del dominio era ardua, diabdlica, triunfando en el pleito el que
hall_ba mayor ntimero de tcstigos déciles a su interés. La propie-
dad raiz cra cisi inttil para el crédito ¢ insegura en su transmi-
sién. Esta dificultad de la prueba del dominio fué el origen de la
accién publiciana, contra quien poseia sin ‘derecho o cen derecho
mas débil, en que no se exigia la prueba del dominio del caunsante,
sistema que no admite comparacién con el del Registro, que nos da
la prueba preconstituida v eficaz del dominic. Pone de manifiesto
esta inseguridad de la propiedad inmueble con unos expresivos pa-
rrafos descriptivos-de don Francisco de Céardenas, «exhumados por
ese infatigable investigador que es Rafael Ramos». Compendia la

<



VARIA 229
situacién del derecho de dominio de aquella época con la frase dé
D’Annunzio: «Diversidad, sirena del mundo» ; «Inseguridad, si-
rena del Derecho inmobiliario anteriory.

Peor era afin la situacién en' cuanto a los derechos reales in re
aliena. Los censos, hipotecas v otros gravimenes no se exteriori-
zaban por ningin signo sensible y habia que confiar en la veraci-
dad del transmitente, con lo que se producian dos clases de riesgos:
uno para el adquirente, que tenfa que soportar cargas sobre fincas ad-
quiridas como libres; v otro para el acreedor, que quedaba poster-
gado cuando creyd que gozaria de prelacién. Por otra parte, ha-
bia infinidad de hipotecas ticitas que actuaban por declaracién le-
gal ‘contra cualquier titular, y multitud de hipotecas generales so-
bre todos lcs bienes presentes y futuros del deudor.

El sistema romano-espaifiol pudo existir en las 4pocas de feuda-
lismo, de las vinculaciones y de las minos muertas, pero era to-
talmente inadecuado para la época moderna, de libre circulacién
de la riqueza. Y aun antes de entrar toda la propiedad en la li-
bre circulacién se ve la necesidad de dar publicidad a los derechos
reales sobre inmuebles. .De ahi las pragmaéticas de los Reyes Don
Carlos y Doiia Juana, de Felipe II, de Felipe V y de Carlos 1II,
por las que se priva de efectos, en cuanto a tercero, de los dere-
chos reales no registrados, disposiciones tantas veces reiteradas por-
_que no eran cumplidas, pues lo mismo que Castilla «hacia los hom-
bres v los gast-ba»r, Espafia hacia buenas leyes y las gastaba sin
cumplirlas, «tristes ensefianzas de la Historia que tantas veces se
repitenn,

En cuanto a la Administracién de Justicia Civil en relacién con
la propiedad inmueble, recuerda que en 1830 aun no se hibia pro-
mulgado nuestra primera Ley de Enjuiciamiento Civil, que, segin
fray Antonio de Guevara, el litigante «llegaba al Tribunal quejan-
dose de uno y se tornaba 2 su casa quejoso de todos...», y que el
marqués de Gerona, siendo Ministro de Justicia, en su célebre
Instruccién, afirmaba que clos litigios eran el espanto y la ruina de
muchas familias...». Respecto de la forma de asegurar las resultas
de un juicio, describe la via de asentamiento, que era el apodera-
miento o posesién de los bienes del demandado, lo que equivalia a
unt ejecucién anticipada de la sentencia que aun no se habia dic-
tado, anomalia juridica innecesaria en un régimen normal inmobi-
liario. También se daban el embargo y el secuestro, que implicaban
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la aprehensién y administracién de los bienes embargados. Por otra
parte, la inseguridad del dominio y la existencia de cargas ocultas
engendraban infinitas tercerias. Como filtima «ratio», las Leyes
antiguas autorizaban la «prisién del deudors. Y al propietario, para
reivindicar su finca, se le ofrecian dificultades sin cuento. En este
particular no podriamos. decir, con Jorge Manrique, que «cualquier
tiempo pasado fué mejor», pues lo pasado, en estas materias, no fué
mejor, nt es posible alabarlo.

No hubo, por tanto, exageracién cuando el Ministro don Ma-
nuel de la Fuente afirmé que las leyes inmobiliarias a la sazbn vi-
gentes «se hallaban condenadas por la clencia y la opiniény.

El hoy inmobiliario.—Rinde un cilido homenaje a la Comisién
de Cédigos, que hizo la Ley Hipotecaria, v en especial a don
Claudio Antén de Luzuriaga. Obra realmente genial, que se adelan-
t6 muchos afios a -su época, y al cabo de casi un siglo, con ligeros
retcques, esti en pie, arrogante y viva., Expone las gravisimas di-
ficultades que hubo que vencer para su implantacién y cémo, a pe-
sar de haber sido conibatida en nombre de tantos intereses, ha sa-
lido a salvo de revolucicnes y sigue siendo cada vez mas pujante. Los
marxistas y sus secuaces quemaron mis de 100 Registros, creyendo
que su destruccién era lo méis eficaz para abolir la propiedad, lo
mismo que destruyeron templos para desarraigar los sentimientos
religiosos.

De nuestra propiedad se ha eliminado esa garra oculta y temi-
ble de las hipotecas generales y ticitas, y esta purificacién ha sido
tan sorprendentemente cficaz, que incluso, por la fuerza expansiva
del sistema, ha depurado también a la propicdad no inscrita. A la
antigua inseguridad de los derechos reales ha seguido la seguridad
que le da la fides publica del Registro, que proclama quién es el
prepietario a efectos del trifico. Debido al Registro, los pleitos so-
bre el dominic son hoy raros, y en las regiones donde la institu-
cibn ha florecido, rarisimes. Las tercerias de dominio, antigua pla-
ga judicial, las ha acabado la inscripcién. El Registro acttia por si
mismo y obliga a sobreseer si nos embargan und finca por responsa-
bilidades ajenas. La accién reivindicatoria pierde toda dificultad,
pues el Registro dice quién es el prepietario. Y, ademés, existe un
procedimiento de reivindicacién abreviado: el articulo 41 de la Ley.

Examina la importancia del principio de legalidad, que tanto
ha contribuido al progreso en la aplicacién de las leyes y a que se
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cumplan en la vida rea
mentacién privada.

A la seguridid del dominio. sigue, por ley natural, el aumento
del comercio inmobiliario. La institycién ha llegado a la entrafia
racional v las gentes se dan cuenta de lo que significa el Registro.
A ello corresponde el auge ascensional del movimiento inscribitorio,
por lo que errd el preimbulo de la Ley de Reforma Hipotecaria de
1944 afirmando lo contrario, lo que demuestra con estadisticas rela-
tivas a enajenaciones, inmatriculaciones y crédito territorial.

Por lo que se refiere a la Administracién de Justicia, la legisla-
cién inmobiliaria la viene prestando excelentes servicios, lo que
contrasta con la jurisprudencia del siglo pasado, que, con su apego
a tradicién romana y a criterios arcaicos, no llegd a ver la parte
sustantiva del sistema, lo que hoy se halla superado. Para asegu-
rar el cumplimiento de los fallos judiciales, la Ley Hipotecaria ha
puesto al servicio de la Administracién de Justicia, en frase de
don Jerénime Gonzdlez, la «infinita potencialid:d del sistema», me-
diante las anotaciones preventivas, tanto de demanda como de em-
bargo y de prohibicién de enajenar, y su generalizacién demuestra
su eficacia practica. Ademis, esta legislacién orienta los fallos ju-
diciales mediante las presunciones legitimaidoras, que pueden ser
furis tantwm o iuris et de jure, segiin entre o mo en juego la fides
publica del Registro. El propietario estd inmunizado contra embar-
gos por responsabilidades ajenas, sin tener que recurrir a las di-
ficiles tercerias, por lo que puede descansir tranquilo en lo que
don Jerénimo Gonzélez calificé de «almchada de la inscripciéns.
Por otra parte la justicia pierde sus mayores quilates si no es répi-
da, y por eso la legislacién hipotecaria regula diversos procedimien-
tcs con el signo de la rapidez v de economia de forma y trimites,
destacando entre ellos el procedimiento judicial sumario para el
ccbro de créditos hipotecarios, el procedimiento del articulo 41 de
‘la Ley, verdadera medula del sistema, y la prohibicién de que los
Tribunales admitan documentos no inscritos cuando se trate de per-
judicar a tercero.

Se refiere después a la legislacién fiscal, y dice que tanto como
el Fisco entorpece el racil desarrollo de las instituciones inmobilia-
rias, han contribuido éstis al auge de aquél. Estima justas las ta-
rifas en los impuestos sucesorios, pero en las transmisiones inter
vivos la contratacién resulta excesivamente castigada, y el contri-

‘micntras siguen incumplidas en la docu-
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buyente acude, para defenderse, al fraude, habiendo, ademés, bas-
tantes conceptos dificilmente explicables desde un punto de vista
técnico, lo que demuestra estudiando varios cascs. Aboga por la
creacién de una suprema Comisidén legislativa, que supervise v ar-
menice las disposiciones de los distintos Ministerios, para evitar
que unos entorpezcan los fines perseguidos por los otros, como
ocurre entre la legislacién fiscal y la hipotecaria. Demuestra des-
pués con datcs estadisticos cémo el impuesto recie en mayor grado
scbre la propiedad inscrita, por lo que estima que favorecer el ac-
ceso de la propiedad al Registro es prestar un buen servicio a.la
Hacienda pfiblica.

Por tltimo, se refiere al nivel cultural alcanzado, gracias a la
Ley Hipotecaria, por Notarios y Registradores, que no tiene com-
paracién con los antiguos Escribanos y Contadores de hipotecas.

El wmanana hipotecario—Nos referiremos a esta parte sélo bre-
visimimente, dada la inevitable extensién que hemos dado a las dos
primeras. .

Declara su fe en la pervivencia del sistema, que conseguiri
mayvor aplicacién y méis eficacia legal.

Se declara partidario de una legislacién que higa desaparecer
el minifundio de una simplificacién en las sucesiones moriis cau-
sa; de que el Catastro funcione de acuerdo con el Registro de la
Propiedad ; de que «purifiquer la historia de lis fincas de muchas
inscripciones, haciendo que empiece de nuevo la historia de las
mismas ; del perfeccionamiento y simplificacién del crédito agricoe-
la con garantfa inmobiliaria, v de que se cree un Registro de Ja
prepiedid mueble, vy en especial de los automédviles, como existe
en otras mnaciones.

Hacia verdadera falta que se cantaran las excelencias de la Ley
Hipotecaria con voz tan clara y bien timbrada como la de La Rica.
In ella puso de manifiesto, una vez mais, su elegante estilo. la
exactitud de su pensamiento y la certeza de sus juicios.

CoNFERENCIA DE GIMENEZ ARNAU

Giménez Arniu, en su conferencia, modelo de precisién cienti-
fica, sobre «lias condiciones en el Registro de la Propiedid», dice
que en la orientacién técnico-practica del principio de publicidad
pueden colocarse frente a frente dos sistemas que parten de con-
ceptos opuestos del megocio traslativo y de su eficacia, que son el
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cspafiol y <! alemén. El sistema alemén le ha sintetizade Niifiez La-
gos diciendo que elabora derechos reales quimicamente puros. Por
lo contrario, el Derecho espafiol refleja en los libros del Registro
las limitaciones o trabas, las cargas, las circunstancias extrahipo-
tecarias de la transmisién y todas las moddlidades del acto causal.
En esta aparente antitesis, porque los puntcs de partida som con-
trapuestos, la finalidad es idéntica, ya que en ambos se persiguen
propésitos comunes de ascgurar el dominio, proteger el trifico y
garantizar el crédito. El criterio germénico, como el espaifiol, quie-
re defender a este adquisiturus inicialmente incierto. En Alema-
nia, para cumplir ese propésito, se hace una excisién entre la re-
lacién obligacional y el derecho real. En Kspafia se sigue la linea
tradicional del titulo y el modo, conservando el primero todo su
valor entre las partes, pero, en cu:into interviene el principio de fe
piblica; el efecto del titulo se suspende en garantia del tercer ad-
quirente. La proteccién, por caminos divergentes, concide en el
punto de destino. )

Admitidas en Derecho espafiol, a-la inversa que en el aleman,
las condiciones en el Registro, procede estudiar su naturaleza ¥y
efectos. '

Estudia la clasificacién bimembre de Jas condiciones en suspen-
sivas y resolutcrias. En toda situacién condicional hay una titu-
laridad compleja, con un titular actual y otro expectante. En toda
condicién queda a la voluntad de las partes valorar el alcance sus-
pensivo o resclutorio del evento. La condicién serd resolutoria si
hay inicialmente un desplizamiento de la titularidad actual, y sera
suspensiva si sigue siendo titular actual el que lo era antes.

Estudia después el distinto alcance que, en las legislaciones mo-
dernas, siguiendo al Derecho romano, tienen las condiciones suspen-
sivas en los actos inter vivos y en los mortis causa, diferencia que
estima incomprensible, Estudia, en relacién con ello, la contradic-
cién entre los articulos 759 y 799 del Cédigo civil, y se inclina,
siguiendo a Pérez y Alguer, y en contra de la doctrina del Tri-
bunal Supremo, en favor del articulo 799.

Finalmente estudia el efecto meramente personal del aplazamien-
to de pago del precio, conforme al articulo 11 de la vigente Ley Hi-
potecaria, fruto del afan de ccpiar al Derecho alemén, y que ha ser-
vido al Fisco para establecer un recargo impositivo sin beneficio
del sistema hipotecario. Entiende que la solucién es realizar la
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venta con el pacto de reserva de dominio hasta el total pago del pre-
cio, contrato inscribible y no sujeto al Impuesto.

CONFERENCIA DEI, PROFESOR HERNANDEzZ-GIL

El profesor Hernindez Gil advierte que va a tratar en su con-
ferencia sobre «Algunos problemas en torno a la posesién», aunque
su titulo no lo especifica, acerca del viejo tema de si la posesién
es un hecho o un derecho, como preludio del Derecho civil al as-
pecto registral del problema. '

El tema de la naturaleza de hecho o de derecho de la posesitn
es viejo y perenne, y recientemente ha vuelto a adqurir actualidad,
debido en buena parte a la (ltima reforma de 1a Ley Hipotecaria,
En ella prosperd el criterio de excluir del Registro la posesién en
cuanto tal. La Exposicién de Motivos, tratande de justificar esta
actitud, se expresd en términos de elogiable ponderacién v pru-
dencia; pero a través de sus palabras se adivina el convencimiento
«personal» de sus autores de que la posesién no es un derecho, sino
un hecho. Pero la responsabilidad que entrafia el hablar en nom-
bre de la Ley actué de [reno en las declaraciones del legislador.

Sin embargo, en la literatura juridica que se produjo con mo-
tivo de la reforma—anterior y posterior a ella—, la circunspeccién
con que se expresd la Exposicién de Motives ha sido ampliamente
superada. Buen nimero de expositores han mantenido clara v ro-
tundmente estas dos tesis: Primera. Que la posesidén no partici-
pa de la naturaleza de los dercchos, siendo simplemente un hecho
méis o mencs cualificado. Segunda. Que la vigente Ley Hipotecaria
ha excluido del Registro la posesién, en razén precisamente de esa
naturaleza de hecho que se la atribuve, ya que en el mismo sélo
deben tener entrada los derechos. Pone de relieve que la opinidn
de que la posesién es un hecho no se ha emitido sélo en nombre pro-
pio, sino que rotundamente se ha sostenido que cn la hora actual
de la ciencia juridica es ésta la doctrina dominante. En este senti-
do se han pronunciado Pascual Marin, Cirile Genovés, Porcio-
les, Nifiez I.agos, Rcca Sastre e Iglesias Cubria. No esta de
més preguntarnos : ¢ Puede sostenerse realmente que tal es la di-
rectriz que prepondera en la doctrina? Dice que hay que hacer una
especie de censo de las opinicnes doctrinales en torno a este proble-
ma, y las divide en dos grandes periodos: hasta el afio 1884, en
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que el marqués de Olivert publicé su obra sobre la posesién, «pro-
bablemente la mejor monografia de estilo alemin con que cuenta
el Derecho privado espafiol», v desde ese afio.

Hace un resumen de la opinién de los juristas hasta dicho afio
v dice que hay un mayor niimero de partidarics de la tesis del hecho
v de la texis mixta, pero que a filtima hora se percibe un: nutrida
v autorizada corriente a favor de la cousideracién de la pesesion
como derecho.

Con posterioridad a la obra del marqués de Olivert, estudia la
literatura juridica espafiola, alemana, italiana, la argentina vy, muy
brevemente, la francesa, pues los juristas de la nacién vecina eno
son muy dados a los problemas dogméiticos», y concluye afirmando
que la evolucién de la doctrina muestra un pujante florecimienta
a favor de 1a naturaleza de derecho de la posesién, aunque no deje
de pervivir la creencia contraria.

El conferenciante entiende que la posesién puede ser concebida
como un derecho real de rango distinto a los demAis derechos reales.
No hiy contradiccién en definir, por una parte, la posesién como
seficrio o poder de hecho, y considerarla, por otra, como derecho.
El elemento de hecho que figura en la posesién es supuesto y
contenido de! derecho real que es la posesidn.

Hov puede considerarse como dominante la conclusién de que
los derechns reales se caracterizan por dos elementos: el intermo,
gue cs la potestad sobre la cosa o sujccién de la misma a nues-
tro poder, v el externo, que es el efecto erga omnes. Con gran so-
lidez de argumentos demuestra que esos dos elementos se dan en
la posesién, por lo que concluye que estamos en presencia de un de-
recho real. Después rebate, también con gran fuerza dialéctica, los
argumentos que se han esgrimido en contra de la construccién
de la posesién como derecho.

Termina diciendo que no pretende cbtener la consecuencia de
que la posesién debe tener acceso al Registro, pero tampcco 11 con-
traria, pues ello viene determinado por razones sociales, econdmicas
v juridicas distintas de la naturaleza real de la posesién.

I.A CONFERENCIA DE Roca SASTRE

Dice que, a pesar del titulo de su conferencia, «Imperfecciones
hipotecarias», no va a hablar mal de la Ley Hipotecaria, pues es-
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tima que nuestro sistema inmobiliario registral hay que situarlo en
el grupo de los mas perfectos del mundo. Pero, como nada hay ple-
namente perfecto, tiene sus imperfecciones, que hiy que poner de
relieve para procurar corregirlas y minorar sus efectos perniciosos.

Uno de los errores principales sobre la materia es el que pre-
tende que el «Derecho hipotecarion es cosa distinta del «Derecho ci-
vil». Ha dado base a csta concepcién errénea el que casi todos los
preceptos relativos al Derecho inmobiliario registral se hallan con-
centrados en la Ley Hipotecaria, lo mismo tratindose de precep-
tos de caracter sustantivo que los de naturaleza procesal, que los
de indole estrictamente registral.

Una buena distribucién legislativa impone que los preceptos de
caricter susltanfivo figuren en cl Cédigo civil. Estos preceptos de
cardcter sustantivo son: los articulo 32, 34 y 37, que consagran el
principio de fe piblica; el primer parrafo del articulo 38, que pro-
clima el principio de legitimacién regisiral ; el articulo 313; los
articulos 35 y 36, relativos a la prescripcién, y todo el articulado
referente a hipotecas. Las normas procesales deberfan figurar en
la Ley de Enjuiciamiento civil. Tales lcs articules 41, 131, 126,
165, 201, 210 y los preceptos referentes al modo de proceder ju-
dicialmente para obtener anstaciones preventivas.

El actual sistema de concentracién de preceptos estuvo justi-
ficado en 1861, que no se ccntaba con el Cédigo civil, pero no hoy.

Examina las ventajas del sistema de distribucién scbre el de con-
centracién. Se ha dicho que el de concentracién facilita su conoci-
miento y aplicacién, pero, precisamente, ocurre lo contrario, y por
otra parte, esa concentracién de preceptos corresponde hacerla a los
tratadistas, no al legislador. Otra pretendida ventaja del sistema
de concentracién es evitar se desbarate la unidad de 1 legislacién
hipotecaria en las posibles reformas del Cédigo civil y de la Ley de
Enjuiciamiento, lo que tampoco es exacto, puesto que en el caso de
reforma de esos Cuerpos legales, habria, en todo caso, que acatar
sus’ preceptos. Otra pretendida ventaja es que el sistema de con-
centracién da al Derecho hipotecario la nota de especializacidn,
pero esto tedunda cn perjuicio de ese mismo Derecho hipote-
cirio, pues, como ha dicho Gallardo Rueda, se ha dado el caso
de que dos Sentencias de actualidad vengan a afirmar como que el
Derecho civil encarna la re:lidad juridica'y que el Derecho hipo-
tecario acoge fundamentalmente ficciones divorciadas de ella. A fuer:
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za de hablar de la Ley Hipotecaria como algo separado del Cédigo
civil, se ha venido a crear un equivocado ambiente de signo jerar-
quizador, en detrimento de la consideracién, rango v categoria civil
de los preceptos sustantivos de la Ley Hipotecaria, Como ha dicho
enuestro admirado La Rican, en los Gltimos afios se viene compro-
bando que bastantes de nuestros juristas se complacen en restar
importancia a la legislaci6n hipetecaria, que se obstinan en una
interpretacién civilista de aquella gloriosa legislacién, como si la
Ley Hipotecaria no integrase también el Derecho civil y no tu-
viera la misma fuerza legal obligatoria del Cédigo. Hace un estudio
histérico en que demuestra que el sistema de concentracién, que de-
bié ser transitorio, se trocd en permanente. Estima que no es urgen-
te proceder a la reforma legislativa para abardonar el sistema de
concentr-cién y adoptar el de distribucién, sino simplemente que
lo que obedece a una mera circunstancia histérica no se haga servir
de base para construir un muro de separacién entre el Derecho ci-
vil y el Derecho hipotecario y establecer diferencias entre lo que
no es méis que wia y misma cosa, procediendo siempre en la idea
de que en la Ley Hipotecaria hay normas que constituven mate-
ria propia del Derecho.civil, de la misma forma que si estuvieran
colocadas en el propio Cédigo.

Otro problema que estudia es el de los derechos semiinscritos.
Caso tipico le constituye el de los reservatarios mientras pende la
reserva. Los bienes estin inscritos en el Registro a nombre del re-
servista, constindo el gravamen de la reserva, y, a pesar de ser el
reservatario titular de un derecho de gran valor econémico, no pue-
de hipotecarlo. Entiende, fundindose en que la naturaleza de todo
derecho de adquisicién es la misma del derecho a que tiende, y en
la Sentencia de {.° de abril de 1914, que el derecho del reservata-
rio es un derecho real, enajenable v embargable, y, sin embargo, no
es inscribible en el Registro, anomalia que se -debe remediar ar-
bitrando un procedimiento para que figuren en el Registro los nom-
bres de los reservatarios y los posibles cambics sucesivos. En el
mismo ¢1so estdn los fideicomisarios en las sustituciones de esa cla-
se y demis propiedad sujeta a condicién resolutoria.

La tercera imperfeccién que estudia no es imperfeccién de la
Ley Hipotecaria, sino del Cédigo de Comercio, concretamente del
articulo 878, que establece que, declarada la quiebra, todos los ac-
tos de dominio del quebrado posteriores a la época de retroaccién
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seran nulos. Varias Sentencias del Tribunal Supremo y la mayoria
de l:s autores interpretan este articulo en el sentido de que la quie-
bra prevoca la inc-pacidad del quebrado desde la fecha a que se re-
trotrae la quiebra, y la fe piblica registral no ampara contra la inca-
pacidad de los contratantes, por lo que esa fe ptiblica y el art. 34 de
la Ley Hipotecaria no pueden entrar en jucgo en esta clase de adqui-
siciones. Se declara partidario de la reforma del citado art. 878 del
Cédigo de Comercio, conforme han hecho las legislaciones francesa
e italinna, que, entre tanto, los Tribunales suavicen el radicalis-
mo de dicho articulo, adoptando el criteric de la accién pauliana,
o sea defendiendo la adquisicién a titulo oneroso v dec buena fe.

Este gran maestro del Derecho hipotecario traté los temas ele-
gidos con su habitual precisién v competencia.

CONFERENCIA DE GALLARDO RUEDA

<

Conforme al titulo de su conferencia, «El Registro de la Pro-
piedad y la doctrina de la seguridad juridica», explica la razén de
ser del Registro de la Propiedad por la doctrina del orden piblico
interno, que en la terminclogia de Sauer se denomina de la segu-
ridad juridica. Desecha, por inadecuada, la concepcién del Regis-
tro de la Propiedad en funcién de la proteccién de intereses exclusi-
vamente privados, pues la inscripeién no es un corolario mas del
principio de la autonomia de la voluntad, dominante en el Derecho
de obligacicnes, ni puede ser su fin {inico la preconstitucién de una
prueba inatacable. El Derecho intenta la realizacién del 1deal de
justicia de que (en frase de Gaio) la Naturaleza dota a todos los
seres animadcs. Pero entre tanto se llega a ese 1deal de justicia hay
que ordenar las relaciones humanas del mejor modo po-ibl=, hay
que inst:urar un sistema de normas que fijen clara e inapelablemen-
te los derechos y cbligaciones de los sujetos entre si y para la so-
ciedad ; hay que realizar la seguridad juridica general, como tri-
mite previo al de la justicia, v como primero e inevitable paso has-
ta ellt. «Gerechtigkeits y' «Rechtssicherheits constituven los fines
inmediato y mediato de todo orden juridico.

¢ Cuél es la contribucién del Registro de la Propiedad a la doc-
trina del orden plblico? Tebéricamente, muy grande, por cuanto
tebricamente «dicer a cada uno lo que es suyo y lo que es de los
demés, y lo dice de un modo ‘también tebricamente perfecto, pues-
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o la historia juridica sobre la base real de las
fincas. El Registro proporciona inmediatamente a los posibles con-
tratantes la informacién necesaria para la defensa de sus intereses
v contribuye podercsamente a crear la conciencia piiblica de que en
cuanto a las relaciones juridicas inmobiliarias es posible conocer de
un modo facil y seguro el «estatus» vigente. ¢ Pero realmente nuestro
Registro sirve al interés piblico en la medida que reclama la natu-
raleza que tiene en el plano doctrinal? Sélo puede afirmarse que
sirve esa finalidad «te6ricamente», ante la todavia imperfecta rea-
lidad. Para que el Registro espafiol fuera lo que realmeunte debe ser,
y cumpliese su misién de un modo completo, es necesario aceptar
dos principios fundimentales: 1) La obligatoriedad de la inscrip-
cién ; y 2) Eficacia civil plena de lo que resulte del Registro y de
la calificacién registral, problemas éstos insoslayables y sin cuya
definitiva sclucién no serd posible ningfin progreso efectivo en la
institucién, ni ningin perfeccionamiento en la seguridad juridica
general. Oponerse a la inscripeién obligatoria en nombre de una
perturbadora libertad individual y situar el centro de gravedad del
Registro en la titulacidén elaborada fuera dc él cs contrariar el prin-
cipio de seguridad juridica general, en perjuicio de los intereses
de la comunidad ; como es un contrasentido que la calificacién re-
gistral no tenga aptitud bastante para impedir que el documento
desfavorablemente calificado produzca plenos efectos juridicos. Se
refiere después a la inutilidad e ineficacia de los procedimientos in-
directos para llegar a la inscripcién obligatoria, que presentan el
ominoso balance, seglin la Exposicién de Motivos de la Ley de 1944,
de que el 60 por 100 de la propiedad viva y se desenvuelva fuera del
Registro. I.a implantacién de la inscripcidn obligatoria dotarfa al
Registro de la eficacia de que hoy carece y servirfa al fin inmediato
de la seguridad juridica, que coustituye su ltima y verdadera
aration. - .
Este joven jurista, que constituye una gran promesa del Cuerpo
de Registradcres, tuvo el acierto de plantear el problema més gra-
ve de nuestro Derecho inmobiliario, pero creemos que con exce-
sivo radicalismo en sus conclusiones, y, sobre todo, con excesivo pe-
simismo en cuanto al juicio que merece la legislacién vigente.

Mariano HErMiDA LINARES,
Registrador de la Propiedad
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RopoLro DE Nova, Recensiones varias.

Llamamos la atencién sobre los siguientes anilisis de diversas
cbras, hechos todos ellos por RopoLrFo Nova : Alessandro Migliazza,
L’occupazione bellica (Giuffre, Milano, 1949 (Estratto de «Il Politicon,
Anno 1950) ; Cheshire, International Contracts (Jackson, Grasgow,
1948) e Irmer, Comity (Nijmegen, 1948) (las dos filtimas resefias en
«Annuario di Diritto Comparato e di studi Legislativi», vol. XXVI,
Fasc. 1, 1950( ps. 141 a 149). El tema de la primera obra es de De-
recho Internacional Pblico. La cegunda rechaza la autonomia de las
partes en cuanto a los requisites extrinsecos e intrinsecos de la exis-
tencia y validez de un contrato ; la tercera enfoca la influencia de la
Escuela Helandesa sobre el Derecho de los Estados Unidos.

LeEo RaaPE, Erwerb und Verlust der Deutschen Siaatsangehs-
rigkeit durch Eheschliessung (tirada aparte de las ponencias ale-
manas presentadas al ITI Congreso Internacional de Derecho Com-
parado de Londres de 1930, ps. 447 a 459). (Adquisicién y pérdida
de la ciudadania alemana a causa.del matrimonio).

El insigne autor parte de la Constitucién de Bonn (1949) que a
fin de impedir la apatridia de la mujer alemana casada con un extran-
jero cuyo Derecho nacional no se inspira en el lema de la unidad de
la ciudadania de los conyuges, dispone (art. 16, proposicidén segunda),
que la pérdida de la nacionalidad s6lo puede efectuarse contra la vo-
luntad de la interesada, si la misma no llegara por ella a la <heima-
tlosigkeits. Los encargados del Registro civil preguntarin, por con-
siguiente, a una alemana que intenta casarse con un extranjero cuyo
Derecho nacional no la confiere la ciudadania, si desea conservar la na-
cionalidad alemana o si prefiere convertirse en apatrida. Todo
cambio de nacionalidad de la mujer a causa del matrimonio supo-
ne un matrimonio valido. Por csta razén RaaApE amaliza las normas
indirectas alemanas sobre validez, nulidad y anulabilidad del ma-
trimonio. He aqui el verdadero tema del trabajo al que once de las
trece paginas de las cuales se compone, estin dedicadas.

WERNER GOLDSCHMIDT



