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- Flarticulo 41 de la Ley Hipotecaria: cardcter en que

puede aparecer colocado el contradictor - respecto
al propietario inscrito

Nuevamente volvemos a ocuparnos de este importante articulo, ani-
mados por el afdn que desde siempre vénimos poniendo en que se alcan-
zara algin dia esta reforma, cuya gestacién seguimos muy de cerca en
unién de dos competentisimos compafieros (si bien ellos fueron sus
artifices principales, ilos sefiores Carazony, Registrador jubilado, y
Obiols, Magistrado) y que cristalizd en el nuevo articulo 41. Sin em-
bargo, sc alterd en algunas palabras si redaccidn, a pesar de que lc da-
ban un mias recto y enérgico sentido de ejecucidén, pero, sobre todo,

se le perturbé con el injerto extrafio de admitir la prescripcién como
una causa mas de oposicién a las acciones que se conceden al propieta-
rio segun ¢! Registro. contra todo perturbador de sus derechos.

Con esta reforma se pretende se respete la propiedad inscrita, im-
poniéndolo asi a los que la perturben. Pero para ello se habia de pro-
porcionar a los duefios de las fincas o de derec¢hos reales sobre las mis-
mas, un medio rapido que diera efectividad .a sus derechos, evitando
tuviera-que acudir, conio hasta ahora, a largos y costosos pleitos
pedir y lograr el reintegro en la posesidn y disfrute de sus fincas. Y
no debiera haber sido de otro modo, ya que resultaba un contrasentido
que después de hacer constar los propietarios la adquisicién de sus fin-
cas v de los derechos impuestos sobre las mismas (por compra, heren-
cia, hipoteca, etc.), no solo en documentos notariales, sino mediante la
inscripcién en un Registro publico, para que tales adquisiciones de fin-
cas y derechos fueran conocidos y respetados por todos, sin embargo
se encontraban después defraudados al comprobar que de muy poco
les habia servido adornar de tanta formalidad legal esas adquisiones,
puesto que tenian que acudir a un pleito ordinario para defenderlas,
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cuando llegaba ¢l momento de hacer efectiva la propiedad de esos-de-

rechos y a ello se oponia el que queria aparecer con algiin derecho sobre
la misma finca, aunque para nada se habia ocupado de acreditar su
adquisicién y menos de hacerla cohstar en el Registro.

"Es decir, que al duefio, a pesar de haber creido en la fe notaral y
en el Registro de la Propiedad, sin ecmbargo no se le daban acciones
sencillas por las que, efectivamente, comprobara podia, sin obsticulo,
hacer respetar rapidamente la realidad de sus derechos, pero lejos de
esto, la mayor parte de las veces habia de acudir, para defenderla, a
luchar en un largo pleito y, ademas, con frecuencia, con litigantes que
no perseguian sino mantenerse cuanto pudieran en la posesién de la

-finca, sobte todo si litigaban por pobre Por esto nos atrevimos a afir-

mar desde el primer momento en cuanto salié la Ley que en adelante
con Ja aplicacién del nuevo articulo 41, los juicios por precario se
habian acabado y a ello pudimos agregar que también ocurriria, en ge-
neral, cbn una buena parte de los interdictos. Ello supone, por tanto,
que el articulo 41 de la Ley Hipotecaria no sélo estid fundado en nece-
sarias y justas razones juridicas, sino hasta en principios de sana vy
enérgica moralidad, al acabar en muchos casos con litigantes de mala
fe, puesto que establece un procedimiento rdpido, aunque, claro ¢s, pro-
visional, para reintegrar en sus derechos al propietaric y, con ello, evi-
tar la oposicidn caprichosa' o sin razdn legal, ya que si ésta surge sc
exigen garantias al contradictor de que ha de responder de los gastos.
frutos o rentas y perjuicios que origine su oposicién judicial.

Se comprendera, por tanto, la utilidad y necesidad de esa medida,
como tan ampliamente lo ha venido a confirmar su frecuente aplicacidén
en la practica, puesto que es raro el Juigado de Espafia donde no se
haya utilizado este articulo para amparar los derechos del titular ins-
crito. :

Ahora bien; a pesar de csa general difusidn en la préctica judicial
dgel articulo 41, sin embargo. para evitar confusionismos y, sobre todo,
generalizar demasiado su aplicacién, hemos creido conveniente debieran
delimitarse los casos en que creemos resulta procedente se apoyen en él
los propietarios registrales, para que sean amparados en sus derechos,
de aquellos en los que no es adecuado el procedimiento sumario que
en este articulo se establece. Por tanto, vamos a intentar delimitar los
diferentes casos que pueden presentarse a la vista del articulo 41 de la
Ley Hipotecaria, segiin las distintas causas en que quiera apoyarse el

s
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contradictor o posecdor de 1a finca para no abandonar ésta cuando la
reclame su duefo segiin el Registro. )

Examinando cada una de las causas dc oposicién a las acciones del
titular inscrito que concreta y senala el articulo 41, podrd deducirse

"que algunas de elllas no se dardn frecuentemente en la prictica, y asi

ocurrird con la primera (falsedad de la certificacién del Registro), con
la terccra y con la cuarta (que la finca inscrita a favor del duefio que
reclama resulte ser precisamente 'la misma que posee el opositor o que
sea otra distinta de la que ocupa o posee el contradictor). Y no sola-
mente no se dardn con mucha frecuencia esas causas, sino, sobre todo,
aunque se produzcan,  no originarin probablemente larga discusién ju-
dicial. puesto que bastarid probar al opositor que la finca, por ejemplo,
que posee es distinta de la que reclama el titular segin el Registro para

da 1 1 teccidn ranida aue a favor de 1a nroniedad
que no pueda jugar la proteccién ripida que a favor de la propiedad

registral establece el articulo 41. Pero, eso si, para que. cese la aplica-
c1én de cse articulo, han de estar plenamente justificadas esas causas, es

decir, por ejemplo, que la certificacién del Registro sa falsa o que sea

finca distinta de la que reclama e] duefio, 1a que luego resulta posea el
que se opone a esa reclamacion; o que los dos tengan inscrita la misma

_finca segin las respectivas certificaciones del Registro, o sea, haya doble

matriculacién, y claro es no serd, por tanto, este procedimiento abre-
viado del 41 donde se decidan estas cuestiones, sino, en su caso, lo
serd en juicio ordinario que termine y se resuelva por una sentencia.
De ultar concreta y clertan probados esos
hechos, habrd que rechazar la oposicién y adoptar las medidas que
pida el propietario para-el reintegro y ISI.en'o ejercicio de sus derechos.
Y asi, por ejemplo, habrd de rechazarse alegar vagamente la oposicidn
fundada en ia causa de no ser 1a finca inscrita a favor del duefio que Ia
reclama por el 41, la que efectivamente posee el contradictor, puesto
que si ello no resulta comprobado de un modo segtiro y pleno, habra
de rechazarse y seguir adelante la tramitacidn especial de este articulo
y al final acordard el Juez las medidas solicitadas por el propietario
inscrito, para tener la efectividad de sus derechos, pero sin perjuicio de
reservar a las partes que en el juicio ordinario correspondiente entablen
las acciones que crean 'les asisten. Por ello, si el duefio inscrito prueba
que la finca descrita en el Registro es la que por su situacién y linderos
lleva el contradictor no inscrito, aunque éste funde su oposicién en que
su finca es otra, habrd de seguir adelante el procedimiento y efectos
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que a favor del dueno le concede el nuevo articulo, fundado, ademais,
‘en que mientras los asientos del Registro cstén vigentes, viven bajo el
amparo y proteccidon de los Tribunales, segin principio fundamental
de nuestra Ley Hipotecaria, v por ello, de no aplicar ¢l articulo 41 a
favor del dueno, seria tanto como considerar que esas inscripciones no
estdn vigentes, sino canceladas, y csto s6lo se puede acordar en juicio

ordinario y mediante sentencia firme, como hemos dicho, en la que se,

decrete su cancelacion. Claro es que la resolucién judicial dentro del 41
¢cs s6lo provisional y a las partes se le reserva su derecho en juicio ordi-
nario, pero mientras tanto ha de reconocerse y ampararse judicialmente
al titular registral, dando efectividad prictica a la existencia de los de-
rechos consignados en las inscripciones no canceladas. Dé lo contrario,
de no admitir con facilidad esas causas de oposicién {no ser la misma fin-
ca sin probarlo plenamente; alegar la prescripcidon a favor del opositor,
falsedad de.la certificacidn, etc.), se iria precisamente contra la finalidad
eszncial que movid la nueva redaceidn de este articulo, y con ello per-
deria la eficacia y vigor que se le quiso dar al otorgar medidas rapidas,
aunque provisionales, para la proteccidon de la propiedad inscrita a fa-
vor del propietario que cuidd de publicar en el Registro sus dercchos a

fin de que se hicieran plblicos para rodos, previa constancia en un do-,
i

cumento notarial. De este modo ira ganando mayor confianza la institu-
cidn registral como garantia para los adquirentes en <l trifico de inmue-
bles y posesion de las fincas que adquieran al comprobar que es ¢! instru-
mento eficaz y adecuado para proporcionar medios rapidos que le faci-
liten al duefio inscrito el ejercicio de sus derechos, evitando obligarle a
tener un largo y costoso pleito ordinario, litigando, ademds, en pare-
cido plano de igualdad, contra aquel que para nada se prcocupd, en la
mayor parte de los casos, de formalizar la adquisicidn de su derechos
en documento piblico y, ademis y sobre todo, como hemos dicho, ha-
cerlos constar y notificar su existencia por medio del Registro de la
Propiedad para que asi fueren conocidos y respetados esos der:chos por
tndos los demais.

Después de este previo comentario general sobre las cuestiones a que

pueden dar lugar la aplicacién practica del articulo, se deducira que las
mas frecuentes a discutir serdn las de oposicién comprendidas en la cau-

sa sequnda, o sea la de poder alegar el contradictor posee la finca con |

derecho adquirido del propio dueno que la reclama o de su causante
(por ejemplo, por un contrato de arrendamiento, de habitacién, por
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titulo de usufructo, etc.), e incluso oponerse a la peticién del titular
inscrito como, por ejemplo, alegando haberla comprado de otra persona.
¢n documento privado, haberla adquirido por prescripcidn, etc. ~

Pero esto nos lleva a examinar y delimitar la posicién o caracter en
qgue puede aparecer colocado el contradictor y qu: podemos reducirlas

‘a tres bien distintas:

1.2 Oponerse al contradictor apoyando su derecho a poseer en un
contrato u otro titulo juridico que adquirié validamente del duefio ins-
crito o de su causante, aunque reconociendo a éste sigue siendo duefio
de la finca. ' .

22 Oponerse, seg(‘}l otra causa que no sea la anterior, para no
dejar la finca a favor del duefio que la reclama, o sea situarse en preca-
rista, y )

3.2 Qponerse por alegar que posee la finca porque es él su duefio
y no ¢l que la reclama como titular de eila en el Registro.

Es decir, que en las dos primeras oposiciones no se le discute al
titular de la finca que no sea efectivamente el duefio de.la misma, segun
asi’aparece en el Registro, sino que lo tnico que se le niega es que él
tenga e] derecho a poseerla y si que lo tiene el contradictor (fundandose
éste, por ejemplo, en un contrato de ar,rier{do, etc.), mientras que en
el tercer caso. se le Hega a discutir al titular inscrito, mis que la pose-
sién, la propiedad de la finca, ya qué en este caso el contradictor afir-
ma que ¢l duefio es él y no quien la reclama apoyandose en tenerla ins-
crita en el Registro. :

Por consiguienre, vamos a examinar a continuacidén cada una de

~ estas tres situaciones juridicas del contradictor para concretar cudles de-

ben ser regidos por el’articulo 41 y cuales crcemos no caben dentro del
mismo, puesto que habran de discutirse estas ultimas cuestiones en pro-
cedimientos distintos , o sea en el juicio ordinario correspondiente.

Primer caso de oposicién: Alegar en la demanda el contradictor que

posee 1a finca por derecho que adquirid en virtud de un contrato u otra
relacién juridica, contraida directamente del dueno inscrito o de su cau-
sante. Este caso puede darse con frecuencia en la prictica, sobre todo
cuando el titulo o derecho a poseer por el opositor deriva o fué adqui-
rido del propietario inscrito o de su causante, si bien esto puedé ser des-
conocido por el duefio actua] hasta el momento de presentar la de-

manda de contradiccién por el poseedor. Es indudable que alegada y*
probada la existencia de tal contrato u otra causa juridica (por ejem-
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plo, legado del usufructo de la finca) por la que el opositor adquirid
el derecho a poseer la finca, no cabrd ya la aplicacidén de las acciones y
efectos del articulo 41 a favor del duefio de] inmueble (que habia soli-
citado del Juez cesara esa posesidn y ejercitaba acciones reales contra el
perturbador de sus derechos de propietario), sino que ha de prosperar
en'este abreviado procedimiento la oposiciéon del contradictor,, puesto
que asi le corresponderd en razdn al respeto y proteccidén judicial que
debe guardarse a los derechos que legitimamente adquirid sobre la fin-
ca, convenidos en un contrato o por otro titulo legitimo del duefio o
de su causante. Es decir, que aqui el opositor nq discute ni niega sea
duefo el que asi aparcce en el Registro y so@rc ‘tal punto no cntabla
discusién, puesto que tal derecho de dominio del titular inscrito lo reco-
noce y respeta, y sélo se opone el contradictor a que se le niegue la po-
sesion de' la finca por tener un derecho.a poseerla adquirido del duefio
que aparece en el Registro o de sus antecesores. En esta situacion,- re-
sulta claro, por tanto, no cabe la proteccion y efectos del articulo 41 a
favor del propietario inscrito, sino que, por e contrario, debe ser esti-
mada la demanda del contradictor de conformidad con la causa 2.2,
.que asi lo previno y recogid. )
Segundo caso: Fundar el contradictor su oposicién en cualquier
otra causa que no sea la de tener un contrato o titulo juridico derivado

del dueno o de su causante, es decir, que viene a colocarse en la situa-

cidén de precarista. Aqui, por el contrario, creemos entra de lleno en
juego el mecanismo y protecciones de este articulo y ademds, de tal
modo, que, como queda indicado, es raro ya el caso de propietarios
que se encuentren con ocupantes dc fincas en situacién de precaristas,
que no intenten llegar al lanzamiento judicial aplicando la nueva re-
forma contenida en este artitulo. De :hi el uso tan frecuente del mis-
mo, por las sanas previsiones, que para evitar y cortar abusos. contiene
este articulo contra los poscedores que, a pesar de no tener adquirido
ese derecho del duefio o de su causante, se niegan a dejar la finca, pues
por ello concede al duefio acciones rdpidas “para proteger y restablecer
sus derechos” mediante un procedimiento sencitlo y barato. Es un acier-
to el haber Ilevado a cabo 1a construccién de este adecuado mecanismo
juridico que constituye el procedimiento y contenido del articulo 41,
puesto que recogiendo lo que la practica iba demandando para que tu-
vieran rapida eficacia sobre las fincas los derechos consignados en las
inscripciones registrales, se ha dado un golpe de muerte -a estos juicios
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por precario, costosa y lenta arma judicial que ‘hasta ahora se veian
obligados a utilizar los propietarios si es que querian desalojar de sus
fincas a los que sin titulo o contrato las ocupaban y, sin embargo, re-
sistian a dejarla a sus duefios cuando éstos asi 1o reclamaban. Con esos
pleitos por precario y con insolventes, parecian condenar al propiétarzio
inscrito a que cayera en la maldicidn del gitano: “Pleitos tengas y los
ganes”, pero ya tal condena o nocivo deseo ‘habri acabado con la pues-
ta en préctica del articulo 41, porque no es facil pueda oponerse y liti-
gar, dentro de este nuevo procedimiento, ningin precarista y Imenos
cuando se le exige una flanza adecuada que responda cumplidamente
ide todas las responsabilidades que en .esa reforma' se aseguran a favor
del duefio. Pero, sin embargo, no se ha tenido esto siempre en cuenta
al senalar pequefia cuantia a la fianza que debe constituir el contradic-
tor ya que da Iugar al abuso de que se mantenga en la oposicidn y con-
tintie el

ndo asi en la posesidén de las fincas, calculande que

es mas provechoso continuar disfrutando de ellas que abandonar el plei-
to, y lejos de esto desean que se prolongue cuanto pueda el litigio. Por
consiguiente, tan claras y terminantes son las acciones que en la nueva
Ley se conceden al duefio de un asiento vigente, que no es facil la resis-
tencia de los precaristas en este especial y abreviado procedimiento
del 41 si, ademas, se'le exige una fianza adecuada para asegurar al pro-
pletario, ed todo caso, la efectividad de la sentencia.

Tercer caso: Fundar el opositor su demanda de contradiccion ale-
gando no ya que posee la finca o derecho con un contrato o relacidn
juridica con el duefio de la misma, a que se refiere el supuesto primero
sino que tiene ese derecho porque afirma en su demanda de oposicién,
que ¢l es el duefio de lg finca y no quien aparece como propietario en
el Registro y por ello reclama se le eﬁtreguc la posesidén de la misma. .
Aiqui no se discute ya, como en el primer caso, el derecho a poseer Ia
finca por persona distinta del duefio, seglin el Registro, sino que se va
més alla y por ello la discusién es mas profunda, ya que se discute, 1n-
cluso, la propiedad de la finca. Es decir, reclamada su posesién por el
duefio, frente a la propiedad reclamada por el Registro, surge ahora un
opositor que la niega y sostiene que él es el duefio de la misma y no el
titular inscrito. Puede aparecer fundando su contradiccién, simplemen-
te, alegando que la adquirié por algun titulo, ya sea de compra, de
prescripcidn, legado, etc., pero que no procede de un titule valido del
duefio inscrito o de su causante, y, ademads, el titulo que alega para opo-
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nerse no ha sido inscritd, con lo que estd en abierta oposicidon también
con una inscripcidén vigente a favor del que reclama conforme al 41 y
por ello, mientras se le cancela, se ha de respetar. Es decir, que su titu-
lo, el del opositor, a pesar de vivir fuera del Registro, cuya publicidad
le notifica’ tiene duefio la finca que posee, quiere exhibirle ahora para
paralizar y dejar sin efecto los derechos que a favor del duefio inscrito
proclama ‘el Registro,.los que mientras existan y no cstén cancelados
vienen los Tribunales obligados a ampararlos conforme a lo dispuesto
en la Ley Hipotecaria, desde que se dié por primera vez en Espana al
implantar muestro sistema registral de la propiedad inmueble. La pro-
teccidn del 41 es para todo titular inscrito, sea de inscripcidn primera
o de inmatriculacién, sin esperar a los dos afios, por tanto, puesto que
el articulo no distingue, ya que protege a todo titular inscrito, y esa
fué la intencidn que inspird este articulo, de acuerdo, ademids, de no
reconocer a ningin opositor que no se apoyase en- vinculo _juridico o
contrato no derivado o convenido con el titular registral o con su cau-
sante. - ’ : . .

Parece, por tanto, que resulta claro que en este caso no debe pros-
perar la demanda de contradiccidon y paralizarse las acciones que a fa-
vor del propietario se reconocen en el articulo 41. De no ser asi, seria
tanto como negar la finalidad de la reforma, demandada y exigida por
necesidades de la realidad, que venia pidiendo se otorgasen al propie-
tario inscrito acciones rapidas, aunque provisionales, para que sus de-
rechos, que se habian hecho constar en ¢l Registro, tengan efectividad
y no queden consignadds en las inscripciones como una mera declara-

cién sin contenido real ni trascendencia sobre las fincas y precisamente -

en el atributo mas esencial y real de la propiedad, cual es su ejercicio
efectivo, mediante la posesién real de la-finca. Pero facilmente se al-
canza.que, cuestién tan delicada como es la de negar y pretender anular
la propiedad que en el Registro esti inscrita y declarada a favor de su
titular, no puede ser discutida sin acudir a un pleito plenario, ¢n el que
prospere y se decrete tan grave resolucion mediante una sentencia favo-
rable al opositor, previas todas las solemnidades, discusiones amplias y
garantias que en esos juicios ordinarios se establecen, pero a ¢l sélo
acudira el contradictor si efectivamente cree que pisa terreno firme, es
decir, si tiene un sano titulo de comrpa, herencia, prescripcidn, etc. Por
ello, mientras tanto, habra que otorgar al propietario inscrito las accio-
nes que le otorga el articulo 41, pero siempre, claro es, gque demuestre
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que su inscripcidn estd vigente y; por tanto, le corresponde el derecho
de estar amparada por los Tribunales. Todo esto es anilogo a lo que
ocurre con el procedimiento sumario del articulo 131, para que ese ra-
pido procedimiento no se paralice y la ejecucién siga adelante y se evite
se burle la finalidad inmediata y urgente que tiende a alcanzar y por
ello no se interrumpe su marcha, sino sélo por alguna causa taxativa,
como, por ejemplo: la falsedad del titulo hipotecario, pero demostrada
documentalmente en un procedimiento criminal, etc. Es decir, que sal-
vo por csa o alguna de las otras causas que taxativamente se citan y
limitan, se ampara siempre al titular de 1a hipoteca mientras se demues-
tre estd vigente la inscripcién a favor del actor o acreedor hipotecario.

Todo este amparo y protecciones no son mais que consecuencia del
objeto fundamental por el que se establecid el Registro de la Propie-
dad en Espafia para que hubiera seguridad en la adquisicién de fincas
y de sus derechos, a través de lo que se publicara en las inscripciones,
para que los adquirentes de inmuebles tuvieran confianza y tranquili-
dad de que si adquirian y contrataban con los titulares segin el Re-
gistro, evitarian verse defraudados Iuego al tener que defender y hasta
correr el peligro de perder su propiedad en un pleito. Si para evitar esa
incertidumbre y esas amenazas se establecié nuestro sistema hipoteéa-
rio, con lo que confiados los propietarios en esas seguridades, realicen
sus adquisiciones—por contrato, herencia, etc.—, al contratar sobre los
inmuebles y esto lo realizan no sélo mediante su formalizacién, en do-
cumento o titulo phblico, sino, ademas vilido y perfecto, porque asi
lo confirma 1a calificacidén dei Registrador, luego han de ser, por con-
siguiente, amparados en los derechos que han adquirido, intefin en un
pleito plenario no se declare y decrete por una sentencia la cancelacién
de la inscripcion de los mismos. Por consiguiente y mientras tanto, ha-
bran de concedérsele al duefio las acciones y derechos que la Ley le
otorga como titular inscrito y concretamente las del articulo 41, si es
que no se quiere negar no sélo las protecciones de este articulo a favor
del duefio inscrito, sino principio tan basico y necesario para la exis-
tencia de nuestro sistema registral de que la vigencia y efectividad de
los derechos consignados en las inscripciones hay’ que respetarlas, pues-
to que aquéllas estin amparadas, mientras estén vigentes, por los Tri-

"bunales de Justicia. Y no puede ser de otro modo, porque asi, ademis,

lo exige la sequridad para que exista normalmente el trdfico y la con-
tratacidn sobre los inmuebles, 1o mismo que ocurre en el trifico mer-

3
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cantil en relacién al respeto y eficacia de los derechos o crédito consig-
nado en la letra de cambio, revelando también aqui que esa exigencia
hace que el derecho se subordine y sirva a las necesidades del trafico y
no al revés.

En efecto, ya dijimos en otra ocasion, que tal exigencia de dar cré-
dito y fortaleza a las inscripéiones de_inmuebles es analogo a lo que
ocurre en.el trdfico mercantil, cuando se basa este crédito en el instru-
mento de la letra de cambio, ya que nuestro derecho exige que una vez
aceptada no se le permita al librado excusa o pretexto alguno para pa-
garla a su vencimiento, a no ser, claro es, alegar la falsedad de esa acep-
tacidn, pero sin perjuicio de que después—de modo anilogo a lo que
establece el articulo 41—pueda ser impugnada en un juicio ordinario,
pero no en el ejecutivo o especial, ya que ¢ste ha de seguir adelante para
hacer efectivos con urgencia los derechos—igual que en el 41—del pro-
pietario o tenedor de la letra. Tal prevalecer de los derechos del tene-

dor o ducfio de la letra, contra la oposicion del librado a no hacer efec--

tiva su obligacidén, no se ha consignado en la' Ley (nuestro Codigo de
Comercio) por razones puramente juridicas, sino por necesidades prac-
ticas que piden y exigen no pueda entorpecerse el desenvolvimiento nor-
mal del trafico mercantil. Luego si esto ocurre con la letra de cambio,
cuyas formalidades se reducen al minimo, en un “cliché” comiin para
todas, con més motivo se ha de amparar y proteger con urgencia y ener-
gia, los derechos consignados en las inscripciones del Registro, ya que
estant rodeadas de plena formalidad—por medio de escritura piblica—
y de garantia al ser calificados previamente los documentos plblicos por
funcionario especial y competente, quien viene también a confirmar
han sido otorgados por persona con capacidad y derecho para ello. De
ahi, que todo esto al reclamarlo y exigirlo asi el trifico inmobiliario,
lo mismo que el mercantil, no son, por tanto, los intereses econdmicos
los que se ponen al servicio del derecho, sino dl revés, es el derecho el
que se subordina o se somete al.servicio de aquéllos para vestirlos, ampa-
rarlos y darles seguridad en su desenvolvimiento normal en la vida
social, lo-que asi se cumple en la transmisién de inmuebles por medio
de la publicidad registral que notifica erga omnes la existencia y ad-
quisicién de los derechos sobre las fincas, para que por todos sean res-
petados, mediante su amparo y efectividad (posesidn real de la finca, etc.)
por los Tribunales a] ordenar su cumplimiento.

Por tanto, entendemos que en "este procedimiento de urgencia no
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cabe admitir y discutir cuestién tan trascendental y grave como es la
de admitir pueda impugnarse en un procedimiento abreviado nada me-
nos que Ja propiedad o derechos inscritos a favor del titular, bastando
alegar documentos o medios adquisitivos que no sélo han vivido fuera
del Registro, sino que, ademis, ng han sido previamente reconocidos
y declarados en un juicio plenario, por lo que no podrin paralizar los
efectos de los derechos proclamados en el mismo, y menos alegando,
por ejempld, simplemente que el contradictor ha adquirido la finca por
medio de la prescripcién, hecho tan facil de alegar y mis basado en la
cémoda y fragil prueba de testigos. Por ello, algin Cédigo extranjero
llega incluso a no admitir la prescripcién contra las inscripciones del
Registro, ya que, sin duda, partird de que el que estd prescribiendo en
realidad es el titular registral, puesto qu2, sin interrupcién, todos los
dias, todas las horas, esta proclamando a todos que la finca o los dere-
rechos inscritos tienen un duefio v, por tanto, quien intente poseer con-
tra tan clara proclamacidn, lo hace a sabiendas de mala fe. Por consi-
guiente, no debe admitirse tal causa de oposicidén, sino después de ser
declarada y ginada, mientras la admita nuestro derecho y no llegue a
esa otra perfeccion, y pc;r eso, hecho o causa juridica tan extrafa a la
naturaleza y fines del 41, no fué consignada como causa de contradic-
<ién en el primitivo proyecto del mismo y si después al discutirse cn la
Comisién que 1o prepard para su.envio a las Cortes, pero con ello ha
venido a ser algo andémalo y hasta perturbador, puesto que desentona -
det inmediato fin que se propone alcanzar con el sencillo y ripido pro-
cedimiento de este auevo articulo encaminado a dotar al propietario de
acciones enérgicas que le faciliten. y amparen en sus derechos y que, por
ello, no puedan ser paralizadas sino por catlisas concretas y declaradas

«<omo son las demds y asi se consignaron desde’ el primer momento en

este articulo.

Por otra parte, téngase en cuenta que en el articulo 41 se tendia,
al igual que en el 131, que sélo pudweran discutirse dentro de su conte-
nido hechos o cuestiones plenamente probados (por ¢jemplo, el con-
trato que diera derecho a poseer la finca a persona distinta del duefio’
por convenio con éste o con su causante; certificacidn que demostrara
la doble inscripcidn d» la misma; etc.) y. por consiguiente, no cabia
admitir el hecho de la prueba testifical, si éste no resultaba previamente

-probado, adquirido y declarado, repetimos, por una sentencia judicial.

De no interpretarse asi la finalidad inmediata de este articulo de

'
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amparo y efectividad a Jos derechos inscritos, dara lugar, inclusc, a
facilitar que los litigantes de mala fe sigan en posesidon de las fincas,
analogamente, muchas, veces, a la situacién de los precaristas mientras
dura el pleito ordinario y asi, sosteniendo y alargando la discusién ju-
dicial, se van aprovechando el mayor tiempo posible de los frutos y
rentas, que fué precisamente lo coptrzirio de lo que se quiere alcanzar y
evitar con la reforma contenida en este articulo, puesto que si, por ex-
cepcidn, entre muchos, existe alglin opositor que haya adquirido efec-
. tivamente la propiedad, acudird al pleito -ordinario, pero la Ley se da
para el caso general—el del propietario inscrito—de proteccién y am-
paro, lo mismo que para los interdictos del derecho romano, que am-
paraban rdpidamente al caso general del dueno y sin perjuicio de que
tales medidas protectoras tuvieran caricter también provisional.

Resumen: Con lo expuesto hemos pretendido delimitar los distin-
tos casos que con mas frecuencia pueden darse en la practica judicial,
segun el diferente caricter con que aparecerd colocado el contradictor
{ya sea como poseedor con titulo adquirido de] duefo; ya como duefo
frente al proclamado por el Registro, o ya simplemente como preca-
rista) cuando el duefio inscrito reclama la proteccién judicial para la
efectividad de sus derechos y para ello acude al sumario procedimiento
ejecutivo (seguimos insistiendo tiene este caracter, ya que se trata de .
dar realidad o efectividad al derecho de propiedad) que se establece en
el articulo 41, mecanismo ripido que era necesario se implantara en
nuestro sistema de publicidad registral, si es que se queria vieran los
propietarios tenia utilidad practica para ellos el hacer constar y publi-
car la adquisicidon de sus fincas y de sus derechos sobre ellas (hipotecas,
servidumbre, etc.) en el Registro de la Propiedad, a fin de que com-
probaran, cuando llegara el momento de tener necesidad de hacer valer
sus derechos contra ocupantes y perturbadores, sin contrato con ellos
O con sus causantes, no habian de verse obligados a acudir—como si
de nada prictico y rapido les sirviera el Registro—a un pleito ordina-
“rio, Jargo y costoso, para que se les respetase y amparase en la plenitud
de sus facultades dominicales, especialmente reintegrandole la posesion
real de las fincas.

A la vista de esas supuestas situaciones juridicas en que puede apa-
recer colocado el contradictor a la reclamacién del duefio de la finca,
pretendemos delimitar los casos en que el titular inscrito debe estar cu-
bierto por las protecciones rapidas que le otorga la aplicacién del pro-
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cedimiento y efectos de] articulo 41, de aquellos otros en que no cabe
la aplicacién del mismo cuando resulten - probadas plenamente algunas
de las causas juridicas de oposicién que raxativamente se concrztan
—andlogamente a lo que ocurre en la oposicién al procedimiento su-
mario del articulo 131 de esta misma Ley—en dicho articulo.

Por ello, no estando plenamente demostradas algunas de esas cau-
sas de oposicién—ifalsedad de la certificacién del Registro; doble inma-
triculacién de la finca; sentencia por la que se haya declarado la pres-
cripcién, etc.—, no cabri discutirlas y probarlas en este urgente proce-
dimiento (el que ademis estd dirigido a cuestiones de derecho y no de
hecho) destinado esencialmente a restablecer, provisionalmente, la inte-
gridad de las facultades dominicales del propietario que se confié en la
validez y efectxvxdad de los derechos inscritos y notxﬁcados a todos por
Registro de 1a Propiedad.

O
jaR
s;

i
Por otra parte, esta reciente reforma no viene sino a seguir y refor-
mar Jos principios bisicos que inspiraron la implantacién en nuestra
Patria de un seguro trafico de inmuebles para dar asi seguridades a los
adquirentes y propietarios de que podian contratar confiados en’ lo que
el Registro les manifiesta concretandoles cuiles son los verdaderos due-
fios de las fincas, asi como si éstas estin libres o gravadas, para termi-
nar de ese modo con la incertidumbre con que vivia la propiedad.
Pues bien, este objetivo de que el Registro no sea una entelequia,
sino que sirva pata dar efectividad prictica a los derechos del propie-
tario, €5 [o que ha venido a seguir también el contenido y procedimien-
to abreviado del articulo 41 de la Ley, que no viene sino a seguir y
robustecer esa idea fundamental que determind la implantacién de un
sistema de Registro de la Propiedad en nuestra'Nacién. Y al crear, por
tanto, ¢l Estado esta Institucién, quiso asi establecer.y fundar un sé-
lido tréfico y crédito territorial. fin esencial, insistimos, de nuestra Ley
Hipotecaria, dada, por’consiguiente, para que los propietarios y presta-
mistas tuvieran la seguridad de que contrataban con los verdaderos due-
flos, ateniéndose para esa seguridad a lo que asi manifestase el Registro
de inmuebles qué a ese fin creaba y organizaba esta Ley. Y no podia
ser de otro modo, porque, como ya hemos dicho, que siendo esa la fina-
" lidad de nuestro sistema inmobiliario—como lo es, en general, el de
todos los paises—, el “derecho vfene subordinado a ese fundamental
principio de proteccién del crédito, al dar seguridad a los contratantes
y adquirentes de inmuebles confiados en la publicidad de los derechos

'
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de sus duefios a través del Registro de la Propiedad.” Luego el Dere-
cho inmobiliario, para que no resulte una mera abstraccion juridica
o sin contenido o efectividad, ha de wvestir y servir de defensa de
los intereses ccondmicos que constituyan el trafico inmobiliario, pero
no a la inversa, o sea de éstos subordinados al derecho, puesto que
éste debe cooperar al desenvolvimiento normal de la vida econdémi-
ca. Por otro lado, la proteccidn nccesaria de esos hechos econdmi-
cos no -es, en realidad, creaciones juridicas de la vida moderna que
se desenvuelven y se realizan por medio de los sistemas reg1$trales
de la propiedad inmueble—hoy tamblen de la mueblc—, sino que ya
los recmanos, maestros del derecho y sobre todo de recoger y amparar
con éste las realidades practicas, establecieron, como hemos dicho, a fa-
vor del propictario, las acciones interdictales, no como meras cr2a-
ciones juridicas, sino como instrumento legal prictico y ripido al ser-
vicio de los duefios de las fincas para proteger el ejercicio y respetd de
sus derechos contra los ocupantes o perturbadores de las mismas. Con
esto vemos también que desde antiguo ya se establecid, aunque del mis-
mo modo con el cardcter, de medidas provisionales, un procedimiento
rapido, amparador y resmurador de los derechos del propietario contra
los que venian a negarlos, lo que también vino a darse en el derecho
que elabord la sabiduria juridica de aquel pueblo, no por motivos, re-
petimos, de mera abstraccién legal, sino de verdadera cfectividad prac-
tica para proteger hechos o intereses econémicos de los propietarios.

De ahi, que tal finalidad fundamental de nuestro sistema de dar la
mayor seguridad y claridad al trifico y crédito territorial no debe ser
olvidado, sino que debe tenerse siempre presente, para asi constituir la
meta a que sc debe tender y lograr mas plenamente las reformas legis-
lativas de nuestro sistema, a fin de que éste alcance el grado de seguri-
dad que poseen otros extranjeros—Suiza, Alemania, Suecia, etc.—, lo
gque ha dado lugar a la gran -difusién del crédito territorial, que tan
completa ha sido que ha podido ayudar a desarrollarse ¢n esos paises
intensamente esta rama tan importante de la economia nacional,
s6lo primero su agricu'ltura, sino después, y ademas extraordinariamen-
te, su industria. ) )

§Si se tuviera siempre én cuenta esa seguridad en que ha de desenvol-
se ¢l trifico y crédito territorial, amparando al propietario inscrito y
10 tanto por razones de estricto derecho, sino para facilitar 2| normal
desenvolvimiento de la vida econdémica ;nacional, mediante su publici-
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dad y conocimicnto a través del Registro de la Propiedad, no llegarian
quiza a plantearse cuestiones doctrinales, como la de si el derecho de
hipoteca nace o se constituye cuando se verifica su inscripcidn, puesto
que es el unico medio de que efectivamente esté amparado y protegido

el interés econdmico .del acreedor, al notificar la existencia de la hipo-

teca y asi sea sigmpre respetada pot todos los posteriores adquirentes,
como derecho real que grava y sigue unido a la finca, mientras no que-
de cancelada: la hipoteca representa el prototipo del crédito territorial

basado en la publicidad registral. < :

LEONARDO CIMIANO,
Registrador.de la Propiedad.
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