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Sistemas inmobiliarios: Germano. Francés.

No obstante la naturalidad y desenvoltura con que procede, per-
cibimos un desbordamiento del sistema registral, una euforia in-
contenible -del legislador- hipotecdario, que aconseja revisar ideas
sin llegar a entrar, mas que de pasada, en el examen civil ni re-
gistral de las creaciones legales.

~ Vemos provocado un régimen civil dictado desde el campo re-
gistral: en la novisima regulacién registral de la legitima .catala-
na; en la opcion, definida registralmente; en la doble renta vita-
licia, civil y registral; en la asuncién de deuda, de filiacién hipo-
tecaria, y en otras involucraciones de mayor alcance que iremos
senalando.

Tal vez sea demasiado.

Nos muestra al legislador dictando leyes civiles desde una pla-
taforma hipotecaria: haciendo y regulando la vida civil, creando
Derecho civil, y, en consecuencia, esta vida juridica civil, unica
vida juridica sustantiva en reahdad resulta sometida a doble
ley que le impone dos regimenes ]ur1d1cos diferentes y aun con-
trarios, segin se la contemple desdé el carnpo civil o desde el re-
gistral.
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La invasion del sistema civil por el legislador registral provo-
cara, necesariamente, consecuencias variadisimas e interesantes,
sujetas todas a un denominador comun: confusion. Esta se hallara,
en definitiva, en las ideas y conceptos que han permitido la inva-
sion de campos, y, en su raiz, implicara el desdibujamiento, olvido
o relajacion de los puros trazos de aquéllas y de éstos.

Nos limitaremos aqui a ordenar unas cuantas ideas sencillas
que nos ayuden a desenrarecer el ambiente que empieza a per-
turbarnos.

Nada mejor para ello que situarnos en el suave y sereno clima
de la primitiva Ley Hipotecarid, a salvo de la posterior saturacién
cientifica insuflada por el canuto cervantino del loco de Sevilla
del prélogo de la segunda parte del «Quijote», y dejar que las
ideas simples penetren en nosotros, tonificAindonos con la fuerza
de su sencillez hasta hacernes sentir la piel desnuda y limpia.

Pueden ser las siguientes:

El sistema civil ordena el mundo juridico mediante una serie
de normas o leyes. Tratdndose de derechos reales o de cosas, ha
de partir de su nota esencial o «trascendencia», e identificada la
cosa en las titularidades en que encarna, de la trascendencia de
aquella cosa en las titularidades reales. Trascendiendo con la
transmisién de éstas.

El campo de actuacion del Derecho civil abarca toda la vida de
las titularidades reales o derechos reales. :

En primer término las ha de definir en la forma unica que
puede hacerlo: sefialando su normal contenido, extensién y efectos.
Ello en todos los derechos reales, sin excepcién, por aquella razén
de trascendencia que apuntamos, que obliga a su propia fijeza y
determinacién previa por la ley civil. ‘

Define ésta el dominio, como el usufructo y el censo o la hipo-
teca, senalando su contenido, los derechos, obligacienes, facultades,
deberes y responsabilidades que el titular tiene, por serlo y para
serlo, v que constituyen las normas permanentes, que como tales
trascienden y se imponen a los titulares todos en que sucesiva-
mente se encarna la cosa en tales titularidades transmitida, perso-
nificandola concreta y sefialadamente en los sucesivos momentos
de su historia ]ur1dlca con .caracter real y general ante la Hu-
manidad,
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En segundo término, fijado ya su contenido institucional, el De-
recho civil nos-dara las reglas de su constitucién, adquisicién, trans-
misién y extincion. : ' '

Deteniéndonos, para simplificar, en la transmisién o sucesion
de un titular por otro titular concreto en la ostentacién de-las
normas que constituyen la titularidad transmitida, impondra las
reglas a que ha de sujetarse el acto transmisivo para su efectividad:
de capacidad de transmitente y adquirente, de forma, de orden
interno, voluntad libre, causa justa, etc.

No obstante, de nada servira la exacta sujecion a estas reglas
para la finalidad pretendida—transmision—, si falta el presupuesto
esencial: preexistencia de la titularidad transmitida en el trans-
mitente,

Ahora bien; todos los eslabones constituidos por los actos trans-

misivos en la cadena de sucesién de titulares de derechos reales
pueden ser ineficaces por si mismos, por vicios propios o incum-
plimiento de aquellas exigencias legales, externas unas e internas
otras: consentimiento, forma, -causa, -etc.; y esa posible ineficacia
directa de tal eslabén impuro se traduce, ademas, en el siguiente
y posteriores eslabones o actos transmisivos, en una carencia del
presupuesto de preexistencia en el transmitente, que se proyecta
sobre el adquirente como una sombra, amenazandole con el posible
ejercicio de acciones de nulidad.
- Como vemos, toda adquisicién de titularidades reales resulta
incierta, naciendo la incertidumbre de la gravita respecto de la
preexistencia de la titularidad originaria en el transmitente, refe-
rida a todos los eslabones anteriores de la cadena, no s6lo en cuan-
to a la realidad de la titularidad sobre gque opera, sino a la amph-
tud precisa para la efectividad de los derechos que pretende lo-
grar, bien sea esta pretension la de su integridad o la de una titu-
laridad limitativa o la de orden, rango y preferencia deseadas para
éstas; verbigracia, una primera hipoteca y no una segunda, o una
afeccién hipotecaria de un pleno dominio o de un dominio libre
de otras cargas ocultas. '

En definitiva, se percibe una tara del sistema civil: incerti-
dumbre.

" Problema netamente civil de este sistema, siquiera se intente
resolver proyectando sobre el mismo un sistema registral.



REVISION DE IDEAS 119

El hombre intuye la causa de esta incertidumbre en la clan-
destinidad del hecho transmisivo. Si todos los actos referentes a
los derechos reales fueran conocidos; si se exteriorizasen de tal
modo que fueran perceptibles por todos; si fueran publicados con
‘publicidad indiscutible, en todo momento se mostraria el estado
real de las cosas a través de la historia juridica publicada de las
titularidades en que encarna. El posible adquirente o sucesor, la so-
ciedad, en suma, lograrian la certidumbre cuya falta les angustia.
Se liberarian de la incertidumbre que gravita en el sistema civil
de derechos reales.

Esta intuicidon peca de imprecisa y se manifiesta y desenvuelve,

carente de claridad, en'una larga serie histérica de balbuceos, so-
lucicnes ocasionales, caminos extraviados, empirismos y mezcla
de.ideas confusas, sobre las que han sido montadas multiples teo-
rias, pricticas extrafias y complejidades sin cuento. Profundo arras-
tre histérico, productor de un gigantesco bagaje cientifico ofusca-
dor, amado con delectacion por los eruditos, que ha de darse de
lado tan pronto como se enfrente con un nuevo medio ante el que
se plantee el mismo problema para el logro de la finalidad pre-
téndida.
- Y al igual que el descubrimiento de un nuevo medicamento su-
perior relega al olvido los anteriores, asi consideramos preciso, una
vez en nuestro poder la idea y realizacién del modernc Registro
de la Propiedad, replantear ante el nuevo mecanismo juridico el
mismo y unico angustioso problema qué escuetamente quedo6 enun-
ciado: incertidumbre,

Frente a frente Registro e incertidumbre, parecen engarzarse
las conclusiones: debe publicarse la vida juridica de las -titulari-
dades reales; sélo ellas, nicas que interesan al adquirente, puesto
que las no reales no le afectan, al no trascender con la cosa; todas
ellas, sin excepcién, por la misma razén. El adquirente, potencial-
mente la sociedad; ésta, por lo tanto, descansara en el Registro.
que refleja y agota la historia juridica de las cosas en el tiempo,
‘en su extensién y en su profundidad. '

Ahora bien; pése a ello, subsistira la incertidumbre. No ya en
referencia a los hechos y transmisiones que constituyen la historia
juridica, sino a la validez y eficacia de tales hechos, que, pese a su
apariencia de validez, pueden ser ineficaces por impuros.
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En definitiva, a la preexistencia de la titularidad en el.trans-
mitente y al juego de las acciones-contrarias, puesto que si bien el
Registro muestra exhaustivamente la vida juridica, no prueba al
adquirente su certeza, dejandole sumido en la misma incertidum-
bre respecto a todos los eslabones de la cadena sucesoria desde su
iniciacion.

Aun cuando el replanteamiento del problema en la forma que
lo hacemos parece desdibujarlo arbitrariamente, no es dificil per-
cibir la corriente subterranea y profunda de estas ideas y anhelos
en las modalidades juridicas impuestas por los ordenamientos mas
alejados y dispares, desde los tiempos mas, remotos hasta hoy: en
el fin de seguridad juridica consustancial al «ser» del Derecho en
todos los tiempos; en la «mancipacién, como en la «in jure cession
y «adjudicatiéy romanas, y en las formalidades transmisivas de.la
Ley Ripuaria, en las que late aguella idea de publicidad, asi como
la idea de la certeza y estabilidad se muestra en la «tradicion»
romana de las adquisiciones naturales, que, aun despojadas de
solemnidades, las hace firmes, iniciando asi la tremenda subversién
ideal de convertir un problema de Derecho en un hecho material;
entrega o posesion que conducira a la desorbitacién mas absoluta,
en un agigantamiento absorbente del poder de la posesién; en el
juego. de acciones («exceplio rei venditae et traditae, accié Publi-
ciana inrem»); en la exclusividad y caracter abstracto de la misma
tradicién, en su primitiva aportacién romana; en la imposicién
como «modoy, en la teoria del.titulo y modo, contaminada del
error inicial; en la similar «guewere» germanica, fuente dé pdder,
traducida en estabilidad juridica a .través de aquella misma po-
sesién — tradicion —investidura; en el entrecruzamiento. de estas
ideas e intuiciones en las formulas germanicas mas avanzadas;’ en
la proyeccién del sistema romano sobre la concepcidén germaénica,
y en el juego procesal de las acciones-en todas las épocas. >, . -

Del . mismo modo- percibimos -también las “consecuencias;-de
aquel error inicial de centrar el ‘Derechio’ en el-hecho’material,
como simbolo de realidad del.Derecho, que obliga a,.simbolizar
el hecho material, aun en los casos en que no existe como tal, por
no implicar .el .Derecho posesiéon material o no poderse’ efectuar
por cualquier -causa — «brevi manu», «constitutum posesoriumy,
«traditio cartaen, «cartae levatio»; «longa manuy, «traditio instru-
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menti», etc. —, simbolo de simbolo ahora. Como, ante el vacio del
hecho- material simbolizado, ~vemos convertido el simbolo en re-
quisito, devenido esencial, sin otro contenido basico que aquel
anhelo que oblig6 al error: fuerza del Derecho en su.apal‘ieﬁcia
Jurldlca

Por ello prescmdlmos del arrastre histérico, confusién, insatis-
faccion mental, lucha a brazo partido con el mismo problema que
ahora replanteamos, y ante el que preferimos hacerle sin mas
armas que unas sencillas ideas elementales, con la intuicién firme
de que es lo mejor para el fin que perseguimos.

Considerando el Registro de la Propiedad como el moderno y
adecuado instrumento que se nos ofrece ahora, se hace patente que
el ideal sera no sdlo que. éste publique todos los hechos juridicos
reales, sino que garantice al adquirente la eficacia y validez del
contenido que le muestra, dejandole a salvo de acciones contrarias.

En términos absolutos, el Registro debe constituir la unica e
incontrovertible realidad juridica inmobiliaria.

Llegado a esta conclusién, precipitada, segin veremos, el Iegls-
lador ha de volver al campo del Derecho civil, al sistema civil,
regulador inico de la vida de los derechos reales, y si ésta ha de
reflejarse. en el Registro de la Propiedad y éste ha de ser la unica
realidad inmobiliaria, ha de exigirse que la vida civil lleve en si
misma, en su normalidad, las garantias precisas para que pueda
imponerse como una realidad absoluta, con lo que la imposicién
no surgird arbitrariamente, sino que se nutrira de las garantias
exigidas al negocio transmisivo.

Impondra que éste se ajuste a los requisitos, formalidades y
solemnidades guc juzgue necesarsios para fundamentar aquel re-
sultado registral de imposicién, como prueba plena de realidad
incontrovertible. 1

. Exigird que el negocio Ileve en si mismo, al realizarse, la prue-
ba mejor de su realidad y certeza juridica: la preconstitucién de
prueba en el mismo hecho transmisivo.

Con utilizacion, para ello, de cuantos medios le ofrezca la orga-
nizacién juridica: funcionarios notariales y judiciales, escrituras.
documentos fehacientes. calificaciones notariales, judiciales y re-
gistrales, elementos auxiliares, certificados, catastro, etc.

C1ertamente el Registro asi logrado, de pura y absoluta lega-

4
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hdad Reglstro de legalidades; Bo’ ganara ‘su ‘énergia en’ fel- mlsmo
Reglstro smo en el sistema civil, que“la” exige de antemano para
su acceso al mismo;' e A RS
" Mas bien se ve due esa energia se ‘¢éntuplica’ hastd’no dejar
fisura alguna constituyendo un bloque ]u1 idico perfecto si- el Re-
‘gistro se provecta sobre el sistema civil’ y forma un Solo cuerpo
con el uniéndose mdxsolublemente atnbos en la’ solucmn que’ por
si misma- se impone: la 1ncc1 1pc1on en el “Registro es eséricial ™ la
vida civil de los inmuebles. Es su propio sistema civil. Es su Unica
realidad, de fuerza y vigor en constante aumento, por:suma de
todas las energias acumuladas- sin -cesar -por ambas- legalidades,
civil y registral, hechas una en la imposicion .de realidad absoluta,
siempre renovada y acrecentada en todo momento, como piedra
Unica, dura y diamantina, concentracién destelleante del maximo
‘poder juridico logrado por el genio humano.
© Y rectllmeamente se encadenaran las ideas: 4)' Todo acto ~real
inmobiliario debe ser inscrito; b) Solo seran actos reales-transmi-
'sivos los admitidos como tales civilmente por llevar en si mismos
la prueba preestablecida de realidad; ¢) La inscfipci(}n séra ele-
mento necesario, formalidad esencial, no’ como declaracion régis-
tral del negicio civil, sino como constitutivo del negocm y d) No
habra mas vida juridica inmobiliaria que la inscrita.

Al llegar a este punto se ve formado un cuerpo nuevo, queé ‘con
su propia fuerza es capaz de rebasar las ideas de que inicialmente
se nutrié; no sélo el problema de la garantia de preexistencia én el
transmitente a favor del adquirente habra sido superada, sino que
‘al negocio ultimamente inscrito, en relacion a los restantes ele-
mentos que exceden de la garantia de pxeex1stenc1a ‘puede darse
un vigor que vaya desde darles una presuncién jurir tantum de
certeza, con su doble poder ofensivo y defenstvo, hasta imponerlo
‘como tnica realidad, cualquiera gue sean sus vicios internos o ex-
ternos. Esto ultimo, bien absolutamente o bien desconectando del
negocio su mévil o causa tan solo contorsionando la ‘mente hasta
idear el acto abstracto. R

A este tipo de ideas responde el llamado 51stema germanico,
contemplado con visién actual. - i t

No- obstante, creemos que no existe un tipo germanico que las
"desenvuelva con pureza en sus leyes, si'bien no hay duda de que
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proyectan su influencia decisivamente, hasia el punto de estimarse
que se hallan encarnadas en tal sistema, basandd en las mismas
su defensa sus partidarios. .

Ello nos obliga a'un primer analisis superficial.

Podré admirarnos en cuanto tiene de rectilined y seguro. Por
domenar y constrefiir la vida, sujeténdola a un orden férreo dic-
tado por un poder que se cree en posesion de la verdad y la impone
inexorablemente.

Mas no podra seducirnos.

Nunca aceptaremos que porque el acto juridico no lleve de
antemano la prueba preconstituida de pureza, haya de ser tenido
absolutamente por impuro y negado como existente; que la vida
juridica quede supeditada a esa preconstitucién de prueba, bajo
pena de muerte; que la vida, para ser, haya de pasar por esa im-
posicién material probatoria, con negacién total de su contenido
espiritual.

Del mismo modo no podremos creer que el logro de la finalidad
pretendida compense a la sociedad de la pesada cadena que pone
sobre sus hombros a perpetuidad, maxime si con solo dirigir la
mirada a nuestro alrededor comprobamos que existen medios mas
humanos, flexibles y espirituales, que conducen al mismo resultado.

Por ultimo, creemos que al estimar el poder del sistema se su-
fre una doble sugestidn; porque el legislador que manda y ordena:
«fuera del Registro no hay vida alguna», y la sociedad que respon-
de: «nada hay», bajo pena de muerte, ignoran que si puedc ma-
tarse un ser vivo, no puede impedirse que nazca un ser vivo; y que
si nace, si vive, si la sociedad ne ckedece ia consigna, fuera del
Registro estara la vida viva, pues no puede ser destruida por el
legislador.

Como vivirdan los hijos naturales, o los de sangre tarada, o los
de corta talla, aunque estime conveniente socialmente que todos
los hijos sean legitimos, de sangre pura o de atlética constitucion;
v menos podra obligarles, bajo pena de muerte, a la prueba de le-
gitimidad o pureza, y menos todavia, sin prueba o con prueba, a la
inscripcién en el Registro civil, bajo la misma pena.

Por eso, sin duda, el sistema germéanico cede en la imposicién
absoluta de aquellos principios enunciados y se ve forzado a -ex-
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cepmonal de inscripcion un gran numero de actos JUdelCOS mmo-
blharlos _que viven sin. ella mteglamente BN
Por otra parte, la integracién del negocio transmlswo por el
acuerdo de voluntades ante la oficina publica, con preconstitucion
de prueba, y la’ 1nscr1pc1on descompone el fenémeno transmisivo
en dos tiempos, provocando idéntico resultado caético al de la apli-
cacion de la teoria del titulo y el modo con su secuela de la.tradi-
cién; y si bien es cierto que el sistema germanico repildi_a esta
teoria, siendo la unica conexién que con la tradicién tiene el en-
raizar con la posesién en la «guewere», de que histéricamente toma
su fuerza moderna el Registro de la Propiedad, no es menos cierto
que aquella separacién de elementos y tiempos integrados en el
negocio—dcuerdo e inscripcién—obliga a contorsionismos mentales
y cén’strucciones juridicas artificiosas.
' Quedan en pie, no obstante, la indudable fuerza del sistema
inmobiliario germanico civil, centuplicada por la proyeccion sobre
el mismo del sistema registral, y, por contra, la supeditacién total
de la vida a las formas materiales, con olvido de toda con31d01 a-
cién espiritual.

. ¥ ¥ ¥

Veamos ahora cémo reacciona ante el mismo ploblema ‘el es-
piritu juridico francés.

Se halla en posesién de una verdad que sirve de caldo de cul-
tIVO 4’ su pensamiento y que; paradopcamente frustra con su fuer-
za la solucién pretendxda
" Esla mgmgnte. la transferencia, por el transmitente al adqui-
rente, de la posicién de titular de la titularidad transmitida, se
'produce,‘en' el mismo negocio transmisivo gue la busca. por poder
de la voluntad. si goza de los presupuestos necesarios, entre los
cuales es’esencial el de la preexistencia. '

" Limpiamente queda eliminada la tradicién como modo o hecho
material esencial, revertida al puro Derecho, que la contendra ne-
cesariamente si goza de los presupuestos necesarios y que, en caso
contrario, no habrd podido provocar con valor juridico el negocio
ineficaz. . .

Al abandonar la tradicion cae en la incertidumbre, sin que ello
le- detenga. porque sabe que esta incertidumbre vital del Derecho,
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el ser o no ser, no puede centrarse en el hecho material que se
afirma constituye la tradicion, y con ella el ser o no ser del Dere-
cho, puesto que aquella certidumbre es tan inapresable por el he-
cho como lo es el espiritu por la materia.

En este ambiente espiritual, el intento de constrefir la vida
juridica normal a formas rigidas grabadas a fuego ha de violen-
tarse intimamente.

‘" No impondrd un régimen regisiral que rompa la concepcion
juridica, que sabe no solo superior intelectualmente, sino verda-
dera.

Y si todo acto transmisivo debe ser publicado para evitar la
clandestinidad, pero para resolver el problema de la preexistencia,
culminacién del sistema, se hace preciso rechazar en absoluto de
la vida juridica cuanto no lleve impreso el sello de legalidad, sena-
landolo de antemano en rigidos moldes formales, no vacilara ante
el dilema: sacrificard la legalidad. Y puesto que deja subsistérite
una vida juridica normal espiritualmente concebida, admitiendo- a
la vez que debe ser publicada, en el Registro de la Propiedad se
inscribira la misma tal como es, posiblemente pura, como posible-
mente impura, con mejor o peor firmeza documental y probatoria,
sin calificacion registral. . .

Sera un Registro de publicaciones, no de legahdades reflejo
exacto de la vida que publica, la cual correra la suerte que su pro-
pia-fealidad le depare, al igual que en el Registro civil se inscri-
biran hijcs legitimos e ilegitimos, tarados o sin tara, aun cuando
su posicion civil sea juridicamente diferente.

Ni siquiera, pese a la eliminacion de obstaculos form listas, sera
obligatoria la inscripcibn como requisito de validez, hmltandose
a impedir que lo no inscrito actue en perjuicio de lo posterior
inscrito.

He aqui a grandes rasgos el sisterma francés, ante el que el pen-
samiento descansa sin violencia alguna, y que, evitando la clan-
destinidad y sin lograr la legalidad, no provoca en la realidad’ €l
supuesto caos JUIIdlCO inmobiliario 1madlnado por sus detractores
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