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Una citedra, sefior Ministro

in el afio 1863, fecha en que la primitiva Ley Hipotecaria es-
taba va promulgada, v afio en que regentaba la Chtedra de Derecho
Civil dc 1a Universidad Central don Benito Gutiérrez Fernandez,
aparecia la obra de texto de tan culte profesor en la que, siguiende
la apreciacién que José Maria Ruiz diera a la nueva Ley, la cali-
ficaba de verdadero Cédigo Inmobiliario.

Hasta dicha fecha, la institucién registral comprendia princi-
palmente los gravimenes o derechos reales en cosa ajena immue-
ble ; tan era asi, que la Direccién de los Registros, en su Circular
de 31 de julio de 1862, llamaba a las Contadurfas Registros de gra-
vémenes, y que al contenido de las normas registrales se le llamd,
v por inercia sigue llamindosele, Derecho Hipotecario «n atencibéu
a la figura tipo de los juia in re alicna. Por estas razones, el Derecho
Hipotecario se cstudiaba y se estudia dentro de la asignatura dc
Derecho Civil, por regia generai, a continuaciébn de los capitulos
referentes a la hipoteca. Asi puede verse en el «Sala Novisimon y
«IFebrero Reformadon, obras ambas anteriores a la primitiva Ley
Hipotecaria.

Pero publicada ésta en 8 de febrero de 1861 bajo nuevas bases y
norizontes, y con verdadero rigor cientifico y técnico, los juriscomn-
sultos entendieron que surgia una nueva rama del Derecho inmo-
biliario que merecia estudiarse, no en un capitule de los Tratados
de Derecho Civil, sino con independencia y categoria de especialidad
juridica del Derecho inmobiliario. Mas los primeros estudios del
nuevo Derecho no podian hacerse desde un punto de vista docente
sin que antes precediera el estudio critico. No sélo la novedad e



370 (UNA CATEDRA, SESOR MINISTRO!

importancia de la reforma que afectaba a tantos puntos del Derecho
de familia v del Derecho de cesas, sino también la necesidad de su
ripido conocimicuto para la inmediata aplicacién practica v, sobre
todo, porque lo nuevo, sin un cxamen analitico y couvenicnte me-
ditacién no puede ser objeto de conocimicnte i de dialéctica, m
muchio menos de divalgacidn v enseflauza, cexplican sobradamente
¢l por qué, los primeros estudios y trabajos de la primitiva Ley Hi-
potecuria, habfan de ser de tipo critico o del de comentarios, y no
de cusefianza docente.

Se adoptd por los juristas v tratacistas un método de estudio
anc ha venido observindose hasta la épora actual l.o inici la Re-
vista de Legislacién v [urisprudencia, cuando a fines de 1862 anuu-
ciaba una obra de Derecho hipotecario que habia de contener :
1.°, < texto de la Lev; 2.°, concordancias de cada articulo con la
iegislacin anterior ; 3.°, comentario a cada articulo; 4:°, formula-
rios al final de cada titulo, y 5.°, repertorio alfabético o Diccionario
de la Ley. El jurisconsulto encargado por la Dircccidn de la Re-
vista de eseribir la obra bajo el plan cxpueste. no pudo realizar <l
trabajo y lc sustituyé don Pedro Gémez de la Serna, quien en 1862
publicaba ¢l tomo primero de Ja «l.ev Hipotecaria, comentada v
concordadas v ¢l primer tomo del «Diccionario v Formularios».
Pero ya un afio antes, ¢l doctor don José Hernindez Ariza habia
publicado un libro titulado «T.ey Hipotecaria comentadar, acom-
panado de apéndices ; con ¢l titulo de «Ley Hipotecaria, comentada
v aplicada», aparecié en igual afio una obra de los licenciados don
José Maria Pantoja y don Amntonio Maria Llorer; de la misma fe-
cha es el «Repertorio de la legislacién hipotecaria de Fspafian, de-
Hido a la colaborucién conjunta de Fduardo Pérez Pedrero y José
Sidro Surga, quiencs decian que para ¢l mejor conocimiento y cs-
tudio ofrecian «frente a.frentc del Derecho nuevo que la T.ey Hipo-
tecaria iutroduce, ¢l Derccho dntiguo que confirma, modifica o de-
rogar. A mis de lus citadas obras v de comentarios parciales en las
Revistas profesionales de la época (I @ Revista de¢ Legislacién v
Boletin de la Reuvisia; Gacela dp Registradores a Notarios ; Lu
Revista Hipotecaria), aparecieron otras obras que méas o menos di-
rectamente aludfan al nucevo Derccho, como «Iil T.ibro del Propic-
tarion, de Manuel Danvila, con prélogo de don Eduarde Pérez
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Pujol, aparecido en 1862, v un curioso tomito de bolsillo, editado
en Valladolid ¢n igunal afio, bajo el titulo de «La Iey Hipotecaria,
precedida de una introduccidn histérica v seguida del Reglamento
€ lustrucctdén para -llevarla a cfecton.

Cuando todos cstos libros estaban va en el comercio, aparecia,
en 1863, ¢l scgundo tomo del «Tratade de Derecho Civils, de don
Benito Gutiérrez, con sélo unos brevisimos capitulos dedicados al
Registro v ai Nhupuesto de Hipotecas, no obstante ¢f reconocimicitc
de la importancia de tales materias. Desde entonces, hasta hace
poco, el cstudio docente del Derecho Hipotecario o Registral inmo-
biliario, vino siendo objcto de unos capitulos de los textos del De-
recho Civil, pero de los capitulos sin vida oral o explicativa, por re-
gla gencral, v que como sceuela llevaban 1a mas limpia de las inocen-
ciss hipotecarias cu el saber de los estudiantes. Sin duda, por esta
razon, don Manucel Alvarez Martinez, Registrador de la Propicdad,
en su libro, aparecido en 1900 bajo el titulo «El Cédigo Inmobilia-
rio de terceross, decin asi: «l.a Ley Hipotecaria, clara ¢n sus prin-
cipios v muy légica en su desenvolvimicnto, a pesar de los afios quc
han transcurrodo desde su publicacidén, se observa que aun aque-
Has personas que mas cnteradas debieran estar de ella, la desco-
nocen, cousiderindola algunos como un confuso laberinto, v que-
riendo couvertivla otros ¢n un verdadero logogrifos ; v ¢l mis sa-
bio dc los hipotecaristas habido cu Espafia, refiriéndose al cscaso
conocimiento que de tal ordenamiento juridico se tenfa entre espa-
ioles, pudo decir que tal ignorancia no es la que pueda atribuirse
al vuigo, smo a ela inmensa mayvoria de letrados que ni en las aulas

universt v e los tribunales, ni en los diariog aceidentes de
ja vida Jundlm lian encoutrado otra cusefianza hipotecaria que un
respeto superticioso a la ley fundamentals. Actualmente, desde hace
poco, v correspondiendo a un plan oficial de estudios, se han dado
en la Universidad Central explicaciones de Derecho Hipotecario por
doun lgnacio de Casso v don Pascual Mariu, v en las restantes Uni-
versidades espaiiolas s¢ habran dado las cxplicaciones de esta ma-
teria en el scgundo curso de Derecho Civil correspondiente al tercer
aiio de carrera, conforme al plan oficial

Aquel analfabetismo hipotcearip denunciade en los afos 1900
1924 por don Manuel Alvarez v don Jerdénimo Gonzilez, ha sido



572 tUNA CATEDRA, SESOR MINISTRO!
atajado por el vigente plan de estudios ; pero, todavia no se ha he-
¢he lo que corresponde a la trascendencia e importancia de la ma-
teria registral ; y merece hacerse, porque,si bien la incultura hipo-
tecaria va esfumandose, en cambio nétase una desorientacién en el
escatos registral v en los principios quz lo infornum. La literatura
registral, que ya es mucha v buena, se ve de vez en cuando salpi-
cada de heterodoxia a pesar de los buenos propésitos de sus auto-
res; v tal heterodoxia, que unas veces lo es por exceso. general-
mente viene a serlo por, defecto, que es un mal mucho peor La im-
portancia de la materia, como la necestdad de evitar incursiones
apartadas de la ortodoxia, exigen un plan de estudios de mayor
extensién e intensidad que el vigente y que a su vez constituya una
premisa necesaria para la licenciatura del Derecho, en vez de cons-
tituir una formacién a posteriori, v para ello, en los planes docen-
tes de nuestras Universidades debiera existir la Catedra de Derecho
Hipoteeario o Registral.

in el plan docente de la Universidad salmantina, en su época
de auténtico prestigio universal, se cometi6 tambiéi ja omisién de
una ensefianza cuva trascendencia ha venido u. sentirse en nuestros
dias ; en aquelia dorada Universidad llegd a haber setenta cétedras,
pero ninguna de ellas tuvo por objeto el estudie del Derecho mdi-
gena espafol. Se estudié el Derecho romano, recibido en las Par-
tidas, v el sistema hipotecario romano del privilegio v la clandesti-
nidad ; pero no se estudiaron las instituciones genuinamente espa-
fiolas que regularan las garantias de la propiedad. Fué la razén
natural o ley moral tan arraigada en los juristas espafioles de todos
las tiempos la que hizo ver la injusticia que suponia ¢l sistema hi-
potccario. romano, v la necesidad de su transformuciébn  Justo es
reconocer que aquellos principios del privilegio y la clandestimidad
de los romanos, tuvieron, en parte, como fundamento, el nobilisimo
afan de dar proteccién a los desvalidos, pero escapd al legisludor 1a
vision de los futuros fraudes y delitos que a su amparo se comete-
rian ; el sistema hipotecario romano tenia més de caritativo que de
justo, porque frente a los intereses de los hijos de familia, de los
menores, de los incapaces, de las mujeres casadas, etc., habia otros
intereses legitimos, cuales eran los de aquellas personas que, leva-
das de la bueny fe v fiadas en la manifiesta honestidad de las per-
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sotias o en la aparente libertad de gravimenes de las propiedades,
coucertaban los contratos de trascendencia inmobiliaria; aguellas
personas que comnpraban como libres fincas gravadas con censos,
tributos v otros gravimenes, quedaban perjudicadas bajo el peso
del privilegio y la clandestinidad y venian a ser victimas propicia-
torias de un sistema hipotecario. Habin necesidad de un nucevo sis-
tema que ponicndo on justa correspondencia el Derccho con la
Motal, protegicra los legitimos intercscs de terceros adquircentes.
Y asi surgié a la vida ded Derecho v Ticgo al contenido de su His-
toria, el segundo sistema hipotecatio espaiiol v piimero de sus sis-
temas registrales.

Acontecia csto en la prumera mitad del sigle XVI. En ¢l ano
1503, con la Icy 63 de las de Toro, apareci6 la palabra hipoteca
para sustituir a las de pefio v prenda, que eran las usuales del
Derecho indigena y del Cédigo de Partidas. En 1528, las Cortes
sclebradas en Madrid pedian al Rey que aquellas personas que im-
pusieran censos v tributos sghre sus propiedades. los manifestasen
ante el Escribano del Concejo del lugar dounde se celebraran los
contratos, con ¢l fin de que por «alli sc sepa lo que se acensua e
atributa; porque serd esio cawsa que ninguno venda mds de una
vez lo que quisiera; porque muchas veces acaesce lo contrarion. Aquc-
llos Procuradores cn Cortes esbozaban la idea dc un sistema regis-
tral con expresifn de su escatos o finalidad : saber las cargas y gra-
vhmenes de la propiedad, y cvitar las dobles ventas; y con expre-
sién de un principio esencial : la publicidad.

En 1339, las Cortes de l'oledo, primeras Cortes netamente po-
pulares, a las que no asistié ni la Nobleza ni el Clero, sinc scla-
menic los Procuradores de las Ciudades y Villas. expusieron a los
Reyes don Carlos v dofia Juana que «se excusarian mnucho ; pleitos
sabtendo los compradoves los censos, v tributos, ¢ imposiciongs, ¢
wpotecas que licnen las casas v heredades quc compran, lo cual en-
cubren y callan los wvendedoress ;' y continuaban exponiendo a los
Reyes que tal finalidad podria obtenerse mandando que «en cada
Crwudad, Villa 0o Lugar donde oviere cabeza de jusrisdiccién haya una
persona que tenga un libro en que se-vegistren fodos los contratos
de las cualidades dichasy ; siguieron desenvolviendo la idea de que
tales registros no eran para los curiosos sino para los interesados
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en ¢l comercio inmobiliario; cuva idea expresaban con las siguien-
tes palabras: «E] registro no s¢ muestre a ningana personar, pero
cl aregistrador.. a pedimento del veudedor . pucda dar fe de s,
ay o no algln tributo o venta anteriors ; \ en fin, aquellas Cortes
terminaban pidiendo a los Reves la ineficacia de los contratos no
registrados frente a los registrados, dicicndo «que no regisirandose
dentro de un término no hagan fe, mi buedan, m se¢ ;uzgue confor-
mie a cllos, ni por ellos sea obligado a cosa alguna mngiin tercero
posecdor, aunque traiga causa del vendedorn. Y los Reves don Car-
los y dofia Juana, aceptando tcdo el pedimento de las Cortes lo
convirtieron en ley y dieron vida al primero de los sistemas regis-
trales espafioles (segundo de los sistemas hipotecarios) con una fina-

lidad, unos principios y unas formalidades hien definidas.

FEl sistema puede decirse que fué nctamente espaitol, pues si de
contrario sc alegara que en 10 de febrero de 1538 cred dor Carlos
en Flandes un Registro para proteger propiedad v contratos, a la
vista queda que, diez aflos antes, en 1328, las Cortes de Madrid
habian apuntado la idea del Registro pliblico, v que la ley de 1339,
creadora de los Oficios de Hipotecas, no [ué obra espontinea de ios
Reyes, sino sugerida por las Cortes. Iiste sistema (llamado sistema
hipotecario mixto por la mezcolanza de principios antagénicos) fu€
remozado por disposiciones de,Carlos 11I v Fernando VI, que no
lograron perfeccionarle por la parcialicad de su contenido ¢n rela-
cién con la extensién del Derecho inmobhiliario, lo que ¢n resumen
de cnentas se traducia en uva situacién de incertidumbre phiblica
respecto al verdadero estado civil de 'a propiedad Don Francisco
de. Cardenas, en el afio 1849, describiu en el Derecho Moderno de
cuya Revista era dircctor, la situacibéun efectiva del sistema regis-
tral de la época en estos términos: «Iil que trata de adquinr una
finca, st guiere asegurarse de eviccién v toda responsabilidad futu-
ra, no basta que averigiie en el Registro de lupotecas las cargas de
esta propledad, pues ademis ¢s menester que sepa st su duciio ha
prometido dote a algin marido sin cumplir la promesa; si es por
ventura deudor a su mujer o sus herederos, de dote, arras o bienes
parafernales ; si es padre de algiin hije con peculio adventicio v res-
ponsable del valor de éste; si adquirié dicha propiedad por titulo
Jucrativo de su conyuge difunto, v teniendo hijos de €l ha pusado
a segundas nupcias; st es viuda que contrajo segundas nupcins ie-
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niendo hijos del primer marido o segundo marido de esta misma
viuda ; si es o ha sido tutor o fiador de algin tutor o heredero de
cualquiera de éstos ; si es deudor a la Real Hacienda por cualquier
concepto ; si la finca que se vende ha sido comprada antes a algin
menor sin haberle pagado su precio; vy sl tiene otra porcibn de cir-
cunstancias aun mis diffciles de averiguar gue las dichas, v que
constituven otras tantas hipotecas legales »

‘I'ambién Hernindez Ariza, en su citada obra, censuraba con
humorismo e ironfa el sistema mixto, diciendo asi: «[.a legislacién
que se fundaba en ¢l privilegio era a lo menos consecuente con su
principio, pues entre dos acrcedores rivales no preferia al-mdis anti-
guo, sino al mis privilegiado; pero ¢l sistema mixio que acepta
por basc ia fecha de la inscripcién, es inconcebible que lo posponga
también al mismo privilegio, que séle admite va como una excep-
cion. El régimen latino compensaba los riesgos de ia hipotecs ocul-
ta, ya convirtiendo la voluntaria c¢n verdadera prenda por la entre-
ga al acredor de la finca responsable que podia venderla si asi se
nabia pactado; va autorizando ia via dz asentamiento, la prisién por
deudas y los fiadores de sanemiento; pero el llamado mixta no
ofrece otra garantia que la inscripeidén, v como la posterga al pri-
vilegto, el registro viene a ser un bhurladero »

Tstos comentarios transcritos de Clrdenas v de Hervavder Ari-
st

ituir una verdadera escatologia hipotecaria ¢ re-

za, vienen a con
cistral, va que poniendo de¢ relicve los defectos del sistema ensefia-
han a su vez cudles debian ser los verdaderos fines perseguidos cou
la registracién. Si tales comentarios sc dieran a conocer en la parce
histérica de un plan docente, constituirin el precedente interpre-
tativo de los verdaderos fines de nuestro actual sistema de registro,
v el medio adecuade de evitar en lo futuro que el estudioso de los
temas hipotecarios pueda incurrir en desvario o desconocimiento dei

fin juridico de la institucién registral

Fl sistema mixto cstaba condenado, y su reforma comienza a
prepararse en el seno de las comisiones encargadas de los traba-
j0s de codificacién civil, las que para la materiaz de hipotecas trata-
ron de armonizar los precedentes histdricos espafioles con las orien-
taciones germinicas v con las reformas de Colbert. Los variadoes
intentos de regulacién positiva de un Registro de la propiedad, quc
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tan avanzados estuvieron con el proyecto de Cédigo civil de 1851,
llegaron a constituir una esperanzada promesa con la R. O.'de 10
de agosto de 1855, aclaratoria del R. . de 8 de aquel mes y afio,
en donde sc decia que «S. M. desea que la nueva ley parta del prin-
cipio de la publicidad de las hipotecas..., que como incompatible
con aquella condicién yo se reconozca para lo sucesivo hipotecas ge-
nerales ; que se cstablezcan formalidades exteriores para la' trasla-
cion de la propiedad.. , y quc se medite con detencién sobre la coun-
veniencia o inconveniencia de suprimir las hipotecas legales.» Y la
promesa fué tomando cuerpo con los proyectos de Bases presentados
a las Cortes dc 1837 y 1858, que por fin culminaron con la redaccién
de nuestra primitiva Tey Hipotecaria, y con la aparicién de su
luminosa Exposicién de Motivos, auténtica escatalogia registral.

Ll estudio de los sistemas hipotecarios y de los registrales, con
el de la historia de nuestra legislacién en tal materia (precedentes
necesarios para una ambientacién adecuada), podria constituir el
contenido de la primera parte de la asignatura de Derecho Hipote-
cario registral. Ta scgunda parte podria tener por shjeto el aspecto
cientifico, y una tercera parte debiera versar sobre el derecho posi-
tivo v la técnica registral. '

Hablar de la ciencia del Dercecho Hipotecario es tanto como reco-
vocer la existencia de una cspecic de ley moral hipotecaria, con
arreglo a la cual deberin ser resueltas las dudas, omisiones y correc-
nes del derecho positivo; toda interpretacibn de una regla positiva
correcta, o la aclaracién de las que resulten dudosas, o los adita-
mentos necesarios cu casos de laguna, e incluso las futuras corrce-
ciones de la ley positiva hipotecaria, forzosamente habran de scr
resueltas en vista de los principios hipotecarios. El Derecho regis-
tral ofrece un fendémeno curioso a cste respecto, porque los princi-
pios hipotecarios no fueron una premisa de la ley; sino un resultado
de la induccién o investigacién cientifica; y sin embargo, a medida
que los principios' han ido apareciendo, son ellos los que inspiran la
orientacién y estructura de las nuevas leves. Cuando se gestaba y
discutia nuestra primitiva ley hipotecaria, la ciencia juridica soélo
habfa inducido la existencia de dos principios : ¢l de publicidad y el
de especialidad. Por eso los redactores de aquella ley v el legislador
de aquella época sélo aludian a dichos principios ; mas cuando su exis-
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tenicia tuvo arraigo social y el proselitismo origind una copiosa lite-
ratura, comenzd a inferirse y conocerse otros principios, puevos en
cuanto a su hallazgo, aunque viejos por su influencia éspiritual, y
asi fué formiandose la Cicncia del Derecho regxstr'xl P

En la llteratura juridico- Inpotecaru aparccc la palabra prmm-
pios con tres significaciones afines, pero diferentes. En ocasxones
equivale a Bases. Base es todo la que sirve de sostén o, fundamcnto
v desde esta axiologia, los principics son C»ldulicmente 1as Bases
sobre que se desenvuclven las leyes a gue sirven de ‘norma, ‘pauta
o direccién. Los de publicidad v especialidad, va conocidos por el
legislador del 861, fucron las bases de la primitiva ley ; en la ley
de 1944, su Exposicién de Motivos reconoce,. entre otras bases so-
bre las que se desenvuelve la ley, los principios de legitimacién, de
fe piblica registral, de tracto sucesivo. Las otras dos significacio-
nes expresan, o uuna categoria filoséfica y u veces una simple norma
de orgamnizacién registral, o una categoria puramente cientifica de
valor nacional. . o o

En la Exposicién de Motivos de la ley del 61, se daala palabra
principios, con harta frecuencia, la segunda de las significaciones
Allf se habla de los principios cardinales de la hipoteca; se dicc
que era un antiguo principio cl proteger a los desvalidos, por lo
que no sc admite la subhipoteca en las hipotecas'legales; al refe-
rirse al antiguo derecho que reprobaba la usuia, se alude a los
principios econdmicos y politicos ; refiriéndose a la promblcmn de
¢najenar ¢ hipotecar aisladamente la servidumbre, se dice «que una
v otra prohibicién se funda en el j)rmcq/no de que en tanté hay ser-
vidumbre real en cuante hay predio, en cuyva utilidad esta consti-
tuidas ; al dar explicacién de las disposiciones sobre aseguramiento
de las mujeres casadas, y recordando la regla de lzm Partidas, de
.que el marido siempre es duciio de los bienes dotaless, califica tal
regla de principio; con ocasién de aplicar las reglas gcuerl]es del
dolo y la culpa al censatario responsable por tales conceptos, dice
que la Comisién proclama el principio de la responsabilidad de ios
censatarios» ; en la hipoteca” por razén de peculios. aclara que,
ecuando los hijos son mayores de edad no hay mas que aplicar los
mismos principios adoptados respecto de los bienes reservabless.
Alli se alude a los principios” generales de Derecho ; principios de

3
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detecho comtn ;. principros de justicia : principio de la no retroact-
vidad.. Ya dentro de lo estrictamente hipotecario, a mas de enun-
<ar los principios de publicidad, especialidad v ¢l de bacna fe,
se dice que es principio la regla de que [a falth de inscripcidn no
altera los derechos v obligaciones entre partes, sino s6lo en cuanto
a terceros ; cl ‘de que la inscripeién no altera Ju naturaleza de los
deuchos mscrltos que el principio dominante cn materia de extin-
uon de mscrlpcxoues, es que s6lo se extinguen en cuanto a tercero,
va_por la cancelacién o por la inscripcidn de la transferencia; que
¢l depender los Registros exclusivamerte del Ministerio de (_ﬂ‘a(‘lﬂ
v Justicia es un principio v una base capital del provecto; v en
fin, que la regla de no poderse sacur nunca los libros de la oficina
del Registro es un principio que tamb-én ha prevalecido en el pro-
vecto de ey del Notariado.

La tercera acepeidn de la palabra tan repetida s relativamente
inoderna, si bien ya era atisbada en los comicnzos del sistema ve-
wistral. Es moderna por cuanto fundamentalmente la obra cientifica
sc debe a don Jerénimo Gonzilez, pero comenzé a gestarse desdc
ios primeros momentos de la aparicién de la lev peimitiva “T'elesforo
Gémez Rodriguez decia en [860: «La publicidad del Registro, la
cspecialidad de la hipotecy, la madmision a la inscripeion de todo
documento quec no sea completamente vilido, o haga plena prueba
en juicio, la declaracidén del derecho real desde ¢l momento solo de
su presentacién en cl Registro, v la «bolicidn de hipotecas ocultas
y legales, han sido unos de los mis nnportantes principros que s¢
han desenvuelto en el mencionado provecto de una manera comple-
;amente cientifica v razonable.n Peoro cste autor no explicabz sepa-
radamente tales principios; tampoco lo hicieron los demis autores
de época, limitandose a enunciarlos o a decir, como Puntoja v Lio-
rest, que se debia facilitar la inteligencia de la ley «expheando los
princibios que sc adoptans.

Hubo de pasar la reforma de 1869 v llegar ¢l afio 1875, para que
dor Joaquin Moscoso del Prado v Pazos en su Legislacién Hipote-
ria, enumerara los siguientes principios: 1.°, publicidad absoluta ;
2.°, se aplica mediante la forma de inscripeién con algo de la trans-
cripeibn ; 3.°, sujeta a este requisito todos los derechos reales so-
bre inmuebles v las providencias relativas a la capacidad ; 4.%, es
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; 5.°, no es esencial siempre v en todos los casos, sino
respecto de terceros ; 6.°, proscribe las hipotecas ocultas; 7.°, ad-
mite las legales; 8.°, no deroga, modifica ni altera las disposi-
ciones de Derecho civil, sino en cuanto los misinos aparecen en
pugna con las bases cardinales dc su sistema, v 9.°, no tiene
efecto retroactivo. Galindo y Escosura confiesan en su obra /[.cgis-
lacién HMipotecaria, que tuvieron el propdsito de exponer la ley
en cuatro o cinco puntos cardinales, v agrupando después los
que a cllos pertenccieran, formular principios axioméaticos. Arago-
nés, en el afio 1915, enumeraba Jos principios de oficialidad, legaii-
dad, sustantividad, publictddad v espezialidad. J.a labor cientific:
culmina con los trabajos de don Jerénimo Gonzilez, de los que sc
infieren los siguientes principios: publicidad formal, legitimidad,
fe pibhea, especialidad, rogacidn, legalidad, tracto sucesivo, con-
sentimiento, prioridad, imprescriptibilidad, buena fe e inscripeién.

voluntaria

A imitacién de los autores germanicos, que agruparon los prin-
cipios bajo las rdbricas de principios materiales o sustantivos v
formales, se hi intentado varias clasificaciones de los principios que
informan el Derecho espaiiol. Tal vez, aun careciendo de rigor cien-
tifico, fuera la mis adecuada a un plan Joceute la clasificacion heche
partiendo del proceso o tramitacién hipotecaria @ iniciacidén del pro-
cesa, fines del registro, aseguramiento de los fines, garantias de la
tramitacion v ambiente moral. I.a rceacidn estaria en el primer
grupo ; al segundo corresponderian los de publicidad, legitimacién,
fe publica e inscripcidn ; al que le sigue, los de especialidad v ]cou-
tidad ; al cuarto grupo coxrcspondcrmn los de tracto sucesivo, con-
septimiento, prioridad, fmprescriptibilidad ; v al ultuno el de bue
na fe.

I.a enumeracién de los principios seiialados 110 quiere decir que
sean ellos los Unicos existentes o que su niimero sea absoluto, pues
siendo la consecuencia de una investigacién u operacidén inductiva,
su numerg depende de la unanimidad de caracteres que encuentre
¢l mvestigador.

Ia tercera parte de la asignatura o derecho positivo v téenice
registral, constituirfa In preparacién adecuada para el ejercicio pro-
testonal v para hacer menos espinosa la prepracién de las opos:-
ciones,
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Comparando nuestros ticmpos actuales con los de la aparicion
del sistema en este aspecto de la ensefianza docente o didictica del
Derecho Hipotecario, podria decirse que hoy estamos casi igual quc
ayer, aunque con tendencia al campo de la ensefianza universitaria,
iniciada ya con las explicaciones dichas v Jos trabajos de los cultos
Catedraticos de Universidad don Ignacio de Casso, don Alfonso dc
Cossio v don Pascual Marin.

Pero a todas luces hay una gran diferencia cntre nueslros tiem-
pos y los pasados : la imperiosa necesidad de la legislacién hipote-
caria como Gnico medio de garantizar el comercio-inmobiliario. Hoy,
que tantos trabajos vieron la luz piblica, llenos de ortodoxia hipo-
tecaria la mayoria, pero también tocados de heterodoxia por cxceso
o por defecto, lo menos; hoy, gue existe una autéitica jurispru-
dencia hipotecaria claborada por.la Direcciéon General ; hoy, que son
tantas v tantas las ventajas y garantias y concesiones de dercchos
que nacidos de la legislacién hipotccaria derivan a la vida familiat,
econdmica v social del hiombre’; hoy que, todas esus necesidades de
la vida llaman a tanto Licenciado ¢n Derecho al estudio del Dere-
cho registral ; hoy, que tan profundos conocimientos de este Dere-
cho ha de tener el jurisperito, el abogado, el Juez, Registrador,
Notario, etc., parece llegado el momento de que tal cnsefianza sea
encauzada docentemcitc, pata que luego, cuando la misma vida nos
oriente y marque el derrotero de nuestras actividades, y cste derro-
tero seca el de las historicas funciones del Notariado y Registros de
la propiedad principalmente, ¢l estudio del Derecho Hipotecario no
sea el drido campo en que desmayaron valiosas inteligencias. Por
todo csto parece llegado el momento de poder dirigirnos a los Po-
deres plblicos v decir: {Una citedra, sefior Ministro!

‘Rarakr, Ramos Fouguis
Registrador de la Propledad.



