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Aspectos hipotecarios en la compra-
. venta de bienes inmuebles inscritos

Se trata de poner de relieve la significacion del Registro, y mas
concretamente de la inscripcion, en relacion con ciertas obligaciones
del vendedor. Destacamos aqui solamente ciertos aspectos que con-
sideramos mas urgentes a la interpretacién de la Ley, al buen uso
y al prestigioc del Notariado y del Registro. Y concretamos el estu-
dio solamente a los inmuebles inscritos.

1° El vendedor estd obligudo a procurar y hacer posible la ins-
cripcién del comprador. .

La interpretacidn .doctrinal y la tradicién juridica ha acentuado
siempre el DI‘Ob]Pma de si la combpraventa es traslativa del dominio
o solamente transmite una pacifica posesion, manteniéndola du-
rante toda la vida del contrato y durante la posesiéon adquirida.
Pero la doctrina omite el problema de si la inscripcién entra a for-
mar parte de las obligaciones del vendedor, o, mejor dicho, si el
vendedor esta obligado a procurar que el comprador pueda inscri-
bir sin traba alguna su titulo en el Registro. : ’
- Los civilistas, en nuestra Patria, olvidan muchas veces las im-
portantes relaciones-y efectos: que tiene el Registro, incluso en los
contratos, y los hipotecaristas andan siempre a vueltas con los.
principios de voliuntariedad.y obligatoriedad de la inscripcién, sin
preocuparse de cémo :la"inscripecién puede :entrar en los contratos
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(especialmente en los onerosos) como una obhigacion mas del trans-

’ >

mitente. p
Para nuestra tesis, la Ley Hipotecaria, desde su 1mp1antac1on

en 1861, altera profundamente la tradicion juridica en cuanto a los
inmuebles que han entrado en el Registro, y posiblemente los que
pueden entrar, aunque no lo estén; pero la doctrina, discurriendo,
como es costumbre, por los canones trillados, olvida el nuevo sis-
tema. Los viejos principios contractualistas, atrincherados en el
campo de la obligacion y del saneamiento, no podian comprender
el alcance, eficacia y riesgo del nuevo orden hipotecario. en tér-
minos que si las obligaciones del transmitente no se transformaban,
por lo menos se aumentaban en una nueva y especial: la de pro-
curar el vendedor al comprador la inscripcion de su-titulo. Y puede
preguntarse: ;por qué surgia esa nueva obligacién con el sistema
hipotecario? Muy sencillo: la propiedad adquirida en virtud de la
teoria del titulo y modo frente a una inscripciédn contradictoria, no
era ni perfecta ni completa, ademas de correr un grave riesgo ante
un tercero que inscribiera su titulo.

El Codigo civil no recogidé las consecuencias mnovadoras de la
Ley Hipotecaria, como debid hacerlo; pero es curioso que, timida-
mente, estampé un precepto y una norma que no ha sido ni co-
mentado ni1 desarrollado: el articulo 1.537. La llamada especial en
el capitulo VIII del titulo IV a la Ley Hipotecaria plantea esta
cuestion: que las fuentes legales de.aplicacion a todo caso contro-
vertido, incluido en ese articulo, son primero la Ley Hipotecaria
y sus principios fundamentales (art. 6.° del C. ¢.), y después los tex-
tos del Codigo civil en cuanto no estén en contradiccién con aquel
sistema. . e

La ‘practica notarial y juridica, en general. estd mas influida
por el titulo que por el Reglstro aunque puede dec1rse, sin error,
que la‘interpretacion contraria se va abriendo camino. La exigen-
cia''de la inscripcién y la desconfianza hacia el titulo aparece en
las ciudades dominadas por el trafico, por la falta de relaciéon y
conocimiento’de la$ partes; por la necesidad de una titulacién ba-
sada en criterios y garantlas objetivas, fuera de toda consideracion
sub]etlva y personal. ' co

Ya el Tribunal Supremo (S. 8 julio 1903) inicia una doctrina
que debe constituir el punto de arranque de esta nueva idea. Para
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mi en este recurso luchan las dos ideas opuestas: la tradicional y
clasica de la teoria del titulo y modo, que mantienen el Juzgado
-y la Audiencia, y la nueva y moderna del trafico, que- sienta-el
Alto Tribunal casando la sentencia del inferior. Puede-resumirse
asi: El vendedor debe procurar la inscripcion. i

El Tribunal Supremo (S. 1 mayo 1930) llega a mas en la inter-
pretacion de un pacto de inscribir las fincas en el Registio: Cuan-
de el vendcdor se obliga especialmente a entregar las fincas libres
de cargas e inscritas en el Registro, se entiende que no“ha cum-
plido su obligacién con la sola inscripcién- de posesion, -sinoc ciue
tiene que formalizar la inscripciéon de dominio. La interpretacion
del pacto en este sentido progresivo, que garantiza en todo lo po-
sible al adquirente, es.digna de alabanza. ‘

Pues bien: “estas tesis son las que corresponden al estado ac-
tual de la cultura, de las necesidades econdémicas y juridicas y de
la garantia del adquirente. No es posible sostener hoy que la buena
fe, el uso y los principios generales del Derecho aconsejen otra in-
terpretacion. Los principios que gobiernan el comercio de los bie-
nes inmuebles exigen esa doctrina, y su amparo se encuentra en la
aplicacién de aquello que en todo contrato se entiende compren-
dido. Asi, el articulo 1.258 del Cédigo civil encontrarad posible apli-
cacién: «Los contratos... obligan no s6lo al cumplimiento de lo
-expresamente pactado. sino también a todas las consecuencias que,
segun su naturaleza, sean conformes a la buena fe, al uso y a
la Ley.» -

El sistema tradicional del Derecho civil, desde el viejo ius civile,
era algo asi como un sistema de «garantias a posteriorin, es decir,
garantizaba al que“perdia. E]l progreso juridico se inicid sobre esta
idea: la de que la compraventa fuese traslativa de la propiedad.
Bonfante nos dice: «El sisterna de la compraventa romana era im-
perfecto, y todo el desarrollo progresivo de su sistema se resume
en buscar expedientes para eliminar tal imperfeccion, es decir, em
hacer que el vendedor pueda trasmitir no solamente la posesion;
sino también definitivamente la propiedad.» Por ello, al crearse el
sistema registral, la"propiedad-inscrita tiene un especial carécter,
y:si por un lado toma prestigio, claridad 'y crédito, por otro lado
crea riesgos ante los tercerés que se amparen.en la inscripeién (ar-
ticulo'34'de-la L. H.). Y todas esas ventajas. como esos riesgos, se
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eliminan con la inscripcion. Si el Registro se crea para dotar de
una mayor seguridad al adquirente, no hay duda de que una obli-
gacion del vendedor, conforme al buen uso y a la buena fe, es pro-
curar al comprador un titulo lo mas garantizado posible, y esto se
consigue solamente, tratandose de inmuebles, con la inscripeion.
-Nuestro progreso sera caminar hacia la perfeccién del titulo, elimi-
-nando obstaculos al comprador para que, viendo las ventajas, crea
en el sistema. :

Decia antes que comprendo- que la practica profesional no esté
todavia saturada de esta idea, y las mismas partes confian mas en
el titulo que en el Registro. La escritura firmada ante el Notario
tiene mas prestigio en las gentes que la inscripcion, a la que creen
un simple aditamento o formalidad. Las partes cumplen sus obli-
gaciones mas graves ante el Notario, sin esperar al Registro; y asi,
entregan su dinero y consuman su contrato, sin preocuparse de la
inscripeidn, que confian exclusivamente a la buena diligencia del
.Notario. Pero esta direccion estda en contra de los mismos princi-
pios civiles e hipotecarios y de cierta corriente, también practica,
que siguen los institutos de crédito hipotecario, y que podriamos
resumir en esta frase: sin inscripcion no hay dinero. El que la
practica notarial debia cambiar en parte de rumbo se acusa cru-
damente en la Orden de 26 de octubre de 1938, donde impone al
Notario la pérdida de los honorarios arancelarios cuando la escri-
tura no pueda inscribirse por cualquier causa, criterio cambiado
por el vigente Reglamento notarial (art. 146), donde la pena se im-
pone solamente en el caso de dolo o culpa. No obstante, el Nota-
riado actual, comprendiendo el valor social y juridico de la ins-
cripcion, la necesidad de que el titulo esté listo para el crédito hipo-
tecario y para circular como buena moneda en el comercio. exige
los requisitos mas nimios y los detalles mds insignificantes a fin
de que el comprador inscriba. Van desapareciendo las viejas clau-
sulas que tomaron estilo y uso de que el Notario advertia a las par-
tes de los defectos de inseripcion. En estos casos el Notario no duda
en negar la:autorizacién o exigir garantias eficaces (con deposito
de dinero) para hacer posible la inscripcion. Es decir, que no solo
advertimos los defectos (como exigian los viejos Reglamentos y-se
viene manteniendo), sino que imponenios nuestro criterio de subs
sanar, los defectos. Interpretar asi la Ley y los[usos:es,:a nuestro



ASPECTOS HIPOTECARIOS EN LA COMPRAVENTA, ETC." 301

juicio, evitar la infraccién de un deber sujeto a una responsablh-

dad por ignorancia mexcusable - .

2.° El vendedor estd obligado a procurar una inséripcién'plena Y
perfecta, libre de toda carga.

Cuando el Notario o profesional examina la titulacién y encuen-
tra algun defecto en el asiento del vendedor, advierte al compra-
dor de las consecuencias. Por ello el vendedor estd obligado a
proporcionar al comprador una situacién hipotecaria estable, sin
gravamen, reserva, limitacién o suspension del principio de fe pu-
blica en favor de terceros. Ya hemos examinado antes como el Tri-
bunal Supremo (S. 1 maye 1930) exigié que la inscripcién fuese de
dominio, sin que bastase una inscripcién de posesion. Las dificul-
tades han sido enormes, y los Notarios han abierto caminos prac-

ticos para conseguir la armonia de los intereses contradictorios,
" salvando siemp're el contrato. Y asi. desde la promesa del Notario
hasta la garantia real, el deposito de dinero, el descuento de la
carga o la suspension del pago del precio, hay muchas férmulas
para asegurar al comprador. Comprendo que la practica ha sido en
algunés casos violenta cuando se ha tropezado con logreros y es-
peculadores, que, al amparo de una situacién hipotecaria caducada
y prescrita, han obtenido beneficios. E1 Notario ha hecho todo lo
posible para evitarlo. Una de las finalidades de la vigente Ley Hi-’
potecaria fué sanear el Registro, y se ha conseguido en parte con
el régimen autométics de la caducidad y el procedimientio senciiio
y breve de la prescripcion. No obstante, es de esperar una reforma
mas sencilla y automatica que la establecida.

Las consecuencias para el vendedor es la de liberar la carga o’
limitacién, y en cuanto al comprador, la de poder suspender el
pago del precio en el supuesto del articulo 1.502 del Cédigo civil.
Como los vicios y defectos que emanan del Registro no se conside-
ran cargas ocultas, segin el Tribunal Supremo (S. 8 abril 1903),
no tiene aplicacion el articulo 1.483 del Cddigo.
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3. El comprador no estd obligado a entregar el precio antes de
obtener la inscripcion de su derecho. Aplicacién del articu-

lo 1.502 del Cédigo civil.

Ante los textos bien conocidos del Cédigo civil (articulos 1.500,
1.502, 1.466 y 1.467), no hay duda de que el principio enunciado es
exacto. El comprador no estd obligado a pagar el precio hasta que
inscriba su titulo, si bien la garantia del vendedor exige que la fal-
ta de pago del precio se consigne en el asiento en forma adecuada,
para garantia de su derecho y frente a tercero. Una vez extendida
la inscripcidn, el comprador esta obligado a la entrega, en cuyo mo-
mento también se verificara la posesién.

Comprendo la importancia y trascendencia de la afirmacidn,
pero sin remilgos creo que el dogma actual es el enunciado. Es la
mejor garantia para el adquirente. El principio de la Ley (articu-
lo 1.500) es que las prestaciones se realicen simultdneamente. Con -
€l titulo y €l modo la entrega no es perfecta cuando la propiedad
esta inscrita, en cuanto que el adquirente. ademads, corre un grave
riesgo por el juego del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, y el ar-
ticulo 1.502, bien interpretado, no puede tener otra consecuencia
que la apuntada. Comprendemos que va contra la interpretacion
corriente; pero porque no nos convence y vemos en ello un mal
uso, debe reformarse la costumbre y la interpretaciéon. Los nota-
rios no podemos asegurar ni evitar los riesgos que surgen en el in-
tervalo de la escritura y la inscripcidon. Dejando a un lado los efec-
tos gravisimos de la fe publica, en favor de tercer adquirente pro-
tegido, basta solamente enunciar las consecuencias practicas de un
embargo anotado en ese intermedio. Se nos dird, con los textos en
la mano, que para eso se encuentra la terceria de dominio, que in-
cluso en el nuevo Reglamento Hipotecario (articulos 198 y 175-2)
han sido mitigados los efectos rigidos de una cancelacién automa-
tica, pero nadie negarad lo que es un pleito, una contienda, aunque
de resultados casi seguros. El comprador que ve en el Registro el
embargo o la anotaciéon que contradice aparentemente su dominio,
no vive tranquilo, y acude al Notario en busca de su proteccion.
Estos riesgos y molestias graves creadas por el mismo Registro no
pueden desvanecerse sino con el sistema hipotecario. Si el Registro
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tiene ventajas, crea dificultades, que han de evitarse con otros me-
dios que las viejas concepciones del saneamiento,

La Sentencia de 8 de julio de 1903, ya citada, mantiene rigida-
mente el principio de que el vendedor no podia exigir uno de los
plazos de la venta, nj menos pedir la resolucion, cuando el vende-
dor no tenia titulos suficientes o adecuados para asegurar al com-
prador contra el riesgo de ser perturbado en la posesiéon de los bie-
nes que estan inscritos a nombre de terceras personas. Se exceptua,
como el mismo articulo 1.502 establece, el caso de que el vendedor
afiance. La naturaleza, extensién y limites del afianzamiento los
determinara el Juez; pero piense el intérprete, antes de resolver
sobre el afianzamiento .(no la fianza), que la Ley Hipotecaria, que
tanto favorece al que inscribe, crea terribles riesgos para el que no
1o hace. Por ello. una vez mas, la vieja exceptio non adimpleti con-
tractus, al referirse a inmuebles inscritos, debe mirarse con la luz
de los principios hipotecarios.

El criterio asi expuesto velaria siempre por el prestigio del
titulo, demostraria su limitaciéon propia, evitaria riesgos a las par-
tes y no quebrantaria nunca el crédito del Notario cuando la copia
no ha sido presentada urgentemente o no ha habido posibilidad
de hacerlo por defectos fiscales o tramites burocraticos ajenos a
la institucion notarial e hipotecaria. Ya habiamos dicho antes que
la practica de los institutos de crédito habia iniciado la aplicacion
de este principio, y no se diga que es porque se trata de hipotecas
y éstas son constitutivas, porque esto pasa también en las hipo-
tecas de los particulares. El dinero se entrega antes de la inscrip-

on, v 05 Srave

4al el kDo
i, Lo pravo wdl pidacuitd.

4° El comprador puede pedir la resolucion del contrato si el ven-
dedor no puede cumplir con el requisito de la inscripcion.

La propiedad inscrita en favor de terceros es un grave riesgo
para el comprador, y cuando el vendedor se vea en la imposibi-
lidad de cumplir su obligacién de dotar de titulo inscrito y perfecto
al adquirente, el comprador podra optar entre exigir el cumpli-
miento del contrato o la resoluciéon de la obligacién, a tenor del
articulo 1.124 del Coédigo civil.

Final: La interpretacién dada a los textos se mueve en la direc-
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c16n indicada. por creer que es lo que corresponde al estado actual
del Derecho encauzado en la prevencioén,. seriedad, seguridad .y
perfeccién. La tesis contraria de :tipo .contractualista y de garan-
tizar cuando se pierde es contraria al nuevo orden del trafico. Por
ello,~a la ‘concepcién primitiva, tradicional si.se quiere, pero de
economia atrasada, rural y lenta, del titulo se viene oponiendo en
los Estados modernos donde domina el trafico el sistema de segu-
ridad mas avanzado por medio del Registro. Es plausible y digno
de aliento'que la evolucién y el progreso juridico se haga siempre
hacia la seguridad, y mas concretamente a la prevencién.. El Re-
gistro no es el dltimo ni.el unico escaldn en la escalera ascendente
del progreso en orden a la seguridad de los inmuebles, pero puede
asegurarse que es ahora el que pretende dotar de claridad y
garantia al trafico de esa clase. Mi intencién es clara:.deseo el
triunfo de la forma publica y clara frente a la intencién socarrona
y clandestina, y aunque el camino a recorrer es largo y penoso, que
merece atencién y cuidado, sélo deseo que esto sirva de'acicate y
estimulo a partidarios y contradictores a discutir el tema. Por ello,
amigos y enemigos deben discutir la materia y de ella. en franca
y libre discusion, saldrd la mejor luz.
' JULIAN DAviLa

Nofario.



