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1. LOS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS COMO INDUCCION
CIENTIFICA

Es mi proposito, bajo esta rubrica, salir de aquel remanso hipo-
tecario que iniciose con el Codigo civil, y en el cual se ha mecido
tranquilamente la teoria constitutiva de la inscripcién de hipoteca,
sin el aguijon estimulante de un pensamiento que, con fines de su-
peracion registral, haya meditado sobre si aquel valor que la doc-
trina atribuye a la inscripcién de hipoteca, no fuera exclusivo de
la hipoteca, sino que perteneciera a todas las inscripciones de de-
rechos reales, porque aquel valor, en esencia, bien pudiera ser el
legitimador, desconocido de los legisladores del Coédigo, época en
que aun no habia sido defimdo ni perfilado por la Ciencia del De-
recho. .

El principio de legitimacién, segun se afirma por los autores y
exposicién de motivos de la Ley de 1944, es una de las ultimas in-
ducciones de la Ciencia juridica; porque, en efecto, los principios
hipotecarios no son bases o normas generales previamente defini-
das y aceptadas, y sobre las cuales el legislador ha de ir desenvol-
viendo sus pensamientos; ni tampoco son, como hemos dicho en
otra ocasion, maximas juridicas de categoria filosofica o valor uni-
versal. Los principios han de ser inducidos. cientificamente de las
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orientaciones impuestas al legislador y reflejadas en los articulos
de las leyes. Asi como las bases son un punto de partida para la

obra legislativa, los principios son una sustancia o esencia que sirve °

para discurrir sobre la obra legislativa; aquéllas son el antece-
dente o verdad a priori, y éstos son verdades a posteriori o por in-
duccién. Esto no quiere decir que los.principios, en ocasiones, de-
jen de tener también la funcién y cardcter de bases. Asi ocurrira
a medida que las legislaciones avancen y las leyes se reformen, ya
que lo gue se indujo de la ley anterior y fué aceptado por la pos-
terior, tendra el doble caracter de base para el legislador y de
principio para el jurisperito. Por eso la primitiva Ley Hipotecaria

pudo hablar de los principios de publicidad y especialidad procla-

mados por las leyes germanicas que le sirvieron de antecedente,
pero no pudo hablar de los otros principios que con posterioridad
ha ido induciendo la Ciencia. El ultimo de estos principiovs es el
legitimador.

2. SIGNIFICACION ETIMOLOGICA Y FORMACION
DEL CONCEPTO JURIDICO DEL PRINCIPIO LEGITIMADOR

Legitimar es habilitar o dar aptitud a algo para un fin deter-

minado. Legitimo es todo aquello que se supone perfecto o com-
pleto, o con los requisitos necesarios para producir un -determi-
nado efecto. Es el aliquid aptum reddere o legitimum reddere. Hace
poco, la prensa madrilefia, con ocasién de que las relaciones diplo-
maticas de Espaha con las demdas naciones se van normalizando,
decia que la O. N. U. debiera legitimar esa realidad (1).

Etimolégicamente viene de lex; de aqui que en un seniide juri-
dico amplio signifique todo aquello que es o estd conforme a las
leyes. En tal sentido emplearon la palabra los clasicos latinos: el
legitima aetas expresa la edad prescrita por las leyes; legitimum
poema quiere decir poema escrito conforme a las reglas del arte;
los legitimi dies son los términos o plazos legales; la legitimae
poena es la pena prevista por la ley. .

Pero dentro de lo juridico, la legitimacion tiene una significa-
cién especifica de sentido hipotecario o registral, segin la cual la
legitimacién es una investidura y una presuncién de existencia,
pertenencia y efectividad juridicas.

(1) ABC de 26 de marzo de 1949,
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Tanto en nuestro Derecho histérico como en el Codico civil,
la posesion de los bienes muebles daba y da lugar a la presuncién
de propiedad, de donde se formo la doctrina de que la posesién
adquirida de buena fe equivale al titulo. También se presumia
y se presume que son hijos legitimos los que, no pudiendo pro-
barlo documentalmente, se hallen en posesiéon constante del es-
tado de hijo legitimo, presuncion que sélo puede ser destruida
poi' 14 justificacion plena de lo contrario (2). Estas presunciones
legales de que es duefio de una cosa mueble quien la posee, o de
ser hijo legitimo quien tal reputacién posea, y su consiguiente
proteccion procesal en tanto no exista contradiccion judicial, vie-
nen a constituir la esencia del-eoncepto juridico hipotecario de la _
legitimacién. Las escrituras y documentos publicos, en cuanio no
impliquen constitucién del derecho, sino la formalizacién o reco-
nocimiento y prueba del ya creado, tienen una fucién legitima-
dora, consistente en la presuncion de realidad juridica y en la exo-
neracion de la prueba (3); las Partidas, por esta razon, admitieron
la prenda o empefio en las escrituras relativas a bienes inmuebles
como una modalidad de la hipoteca (4). Concretamente respecto
a bienes inmuebles. el Derecho germanico, al contrario que ‘el
Derecko romano, que exigia la usucapioén, tenia establecida la pre-
suncién de que quien se hallaba en posesién de un inmueble,
comportandose como dueno, se le reputaba o legitimaba como pro-
pietario y se le descargaba de la prueba (la gewere).

Cuando comienzan a existir los sistemas registrales, no “todes
ellos tuvieron una funcion 1egitimadofa. Si el sistema se limitaba
a la simple declaracién o informacion de lo creado, sin alterar su
valor o trascendencia civil, como ocurri6é con las antiguas Conta-
durias, que s6lo servian a fines de oponibilidad, o como ocurre con
nuestro actual Registro General de tultimas voluntades, no puede
decirse que en tales sistemas de registro exista una funcién legi-
timadora. En ellos no hay méas verdad que la derivada del acto o
contrato-registrado. ,

Tampoco puede haber funcién legitimadora en aquellos otros

(2) Articulos 448 y 116 del C. c., ¥ sentencia del T. S.de 5 de enero
de 1900. !
(3) Articulo 1.218 en relacién con el 1.249.
(4) P. 528 t XIII, ley 14.
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sistemas que, como los antiguos de Lubeck, Meckiemburgo, Sajo-
jonia, etc., tenian establecido que los derechos reales s6lo nacian
y existian por la inscripcién, En estos sistemas no habia un dere-
cho preexistente que proteger o presumir existente, puesto que sélo
sus libros eran los creadores del derecho y la dinica verdad juridica.

El principio legitimador sélo tiene razén de ser en aquellos
sistemas desenvueltos sobre la base de una legislacién creadora
extrarregistral. Requiere una dualidad legislativa que haga posi-
ble una doble titularidad, o, mejor dicho, una dispar situacién en-
tre la realidad juridica y la proclamada por los libros del Registro.

Dentro de este tercer grupo de sistemas se encuentran los des-
envueltos por los Cédigos aleman y suizo y por nuestra legislacién
hipotecaria. El sistema admite modalidades presuntivas que pueden
ir desde la rectificacion registral al mantenimiento absoluto del con-
tenido de sus libros; pero en todos ellos se sienta el principio de que
la titularidad régistral se presume que es la unica verdad juridica
en tanto no acontezcan otras cosas previstas en sus disposiciones.

El sistema espanol fué creado sobre la base del nacimiento ex-
trarregistral de los derechos reales, y para el supuesto de discor-
dancia entre realidad y Registro tiene establecido, segun los casos,
a favor del Registro la presuncidon juris tantum o la jure et de
jure. Si la presuncién afecta soélo a las partes contratantes, cabe
la rectificacién registral, y el Registro, en tanto no sea contradicho.
legitima el acto o contrato inscrito, proclamando que el derecho
existe, que pertenece a su titular y que éste serd mantenido en
tal derecho sin necesidad de prueba alguna. Pero si la presuncién
afecta a terceros hipotecarios, aumenta el rango juridico de la
presuncién, que pasa a ser jure et de jure, no admite rectificacion
en perjuicio del tercero y, en vez de constituir tal presuncion el
llamado principio legitimador, se convierte en el llamado de la fe
publica registral (5).

De aqui que las caracteristicas fundamentales del principio lngl-
timador sean las siguientes:

1* Preexistencia del derecho o nacimiento extrarregistral; o

(5) La exposicién de motivos de la Ley de 1944, y los articulos 313 de
1n Ley de 1946, y 586 del Reglamento, reconocen la existencia de dos clases
de propiedad: la inscrita y la no inscrita. La clasificaciéon es exacta, pero
a nuestro juicio no lo es el porcentaje que a una y otra asigna la exposi-

3
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lo que es lo mismo: acto o contrato con causa y objeto, y la consi-
guiente tradicién, si fuere necesaria. ) .

2 Operacién registral legitimadora, practicada después de la
calificaciéon o principio de legalidad.

3. Presuncién juris tantum de existencia y pertenencia del
derecho a favor del titular inscrito, o posibilidad rectificadora del
contenido del Registro.

4 ,Proteccion procesal mientras la presunciéon no se contra-
diga (6), y cuya proteccidén consiste en la exoneracién de la carga
de la prueba.

5* La legitimacidn actua acusadamente respecto de las partes
contratantes, pues aunque afecta a terceros, para éstos es de mas
trascendencia el de la fides publica; y

6> Ta legitimacién, como la fe publica registral, sélo alcanza
a lo estrictamente juridico con trascendencia real, y esto tanto en
lo que beneficie como en lo que perjudique al titular inscrito, por-
que las cuestiones de hecho, circunstancias personales y ejercicios
de derechos civiles no constituyen materia propia del Derecho
registral.

3. APARICION HISTORICA Y PRECEPTOS LEGALES VIGEN-
TES QUE DESENVUELVEN EL PRINCIPIO LEGITIMADOR

La exposicién de motivos de la Ley de 30 de diciembre de 1944,
en sus parrafos 25 y 26, nos dice que «el principio de legitimacion,
de tanta trascendencia en el régimen hipotecario, no fué procla-
mado por nuestros antiguos legisladores. Estos regularon en forma
vaga, incoherente y casuistica algunos de sus efectos. Columbraron
la necesidad del principio, pero no acertaron a desarrollarlo con

"c16n de motivos. Probablemente, una gran mayoria del suelo espafiol se
halla inmatriculado, y, por tanto, ese 60 por 100 habria que atribuirlo a
las titularidades o propietarios, aunque también sabemos, los que hemos
consagrado gran parte de nuestra vida a la profesién hipotecaria, que bas-
tantes propiedades tienen interrumpido el tracto, mas que por culpa de
Registradores y Notarios, por la incomprensible tolerancia ‘que se ha dis-
pensado siempre al curanderismo juridico.

(6) No es necesaria la destruccién o rectificaciéon del asiento, sino gue
basta que sea contradicho en forma, para gque la legitimacion quede en
suspenso, segin el parrafo 1.° del articulo 41 de la Ley, y la mayoria de
los tratadistas. :

<.
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rigor cientifico... El titular, segin el Registro, gozard asimismo de
una justa y adecuada protecciéon al exonerarle de la carga de la
prueba. Con ello nada se innova. Unicamente se recoge con mayor
amplitud la orientacién 1niciada por los reformadores del afio 1909
al sancionar el designio de nuestros autorizados tratadistas, acor-
des en que los efectos de las inscripciones no se cifian a una simple
declaracion doetrinaria, sin repercusién procesaly. -

Evidentemente el legislador del afio 1861, aunque presentia. la
existencia del principio, no llegdé a regularlo. La obsesién del ter-
cero hipotecario les hacia_ver que sin la inscripcién los derechos
reales no tenian efectividad erga omnes, pero no veian la funcién
que tal asiento habia de producir respecto de las partes contra-
tantes. La idea de la legitimacién la presentian cuando en la expo-
sicién de motivos decian que la ley Hipotecaria modificaba dispo-
siciones del Derecho civil, del mercantil y del procesal (7); o que
el titulo solemne de duefio lo conflere la inscripcién (8); o que
teniendo la Ley por objeto asegurar derechos, requiere al efecto
formalidades rigurosas, cuya omisién puede dar ocasién a la pena
de nulidad, y por tanto a la pérdida de un derecho civil. Pero no
supieron darle forma material ni procesal, pues ni los asientos del
Registro ni las certificaciones que expedian los Registradores goza-
ron de presuncién alguna. sino que estaban sometidas al régimen
comun de valoraciéon como elementos de prueba.

Sin embargo. algunos autores de la época parece que si atisba-
ron'los efectos del principio. Hermenegildo Maria Ruiz decia que
la inscripeion es el medio de asegurar los derechos reales contra la
usurpacién; v Telesforo Goémez decia que la «ley ha guerido dar
toda la validez posible contra terceros al derecho inscrito desde
el momento de la presentacién en el Registro, y ha tratado de des-
truir todos los inconvenientes, llegando hasta el extremo de ase-
gurar la legitimidad del acto por medic de la responsabilidad del
Registradory (9). )

La reforma hipotecaria de 1909 fué la que por primera vez
admite el principio con independencia del de publicidad; pero
estuvo falto de claridad y de fortuna en el desenvolvimiento ma-

(7) Parrafo 42. .
(8) Parrafo 16 del epigrafe: Extensién de la Hipoteca.
(99 R. G. L.y J. ano 1860.
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terial contenido en el articulo 41, ya que, lejos de legitimar el
derecho inscrito, lo que hizo fué legitimar la posesion o ejercicio
del derecho; en cambio, el aspecto procesal lo expresd con verda-
dero sentido al ordenar en el articulo 24 que no podrian ejercitarse
acciones contradictorias del dominio o derechos reales sin que pre-
viamente o a la vez se pidiera la nulidad o cancelacién de les
asientos. Mas tarde, el reglamento Hipotecaric de 6 de agosto
de 1915 perfilo el aspecto sustantivo del principio en su articulo 51,
al preceptuar que los asientos quedaban baJo la salvaguardia de
los Tribunales de Justicia. :

El Real decreto de 13 de junio de 1927, por el que se daba
nueva redacciéon al articulo 41 de la Ley de 1909. redondeaba el
aspecto material del principio. En su preambulo se decia que «la
inscripeién, como investidura solemne, declara frente a todos quién
se halla legitimado como propietario o titular»; y que «si estd ins-
crito en el Registro un derecho a favor de cualquier persona, se
presume que le pertenece y que ha engendrado en lo procpdenue
la situacién posesoria respectivas. ’

Pero donde se ha perfilado €l principio es en la reforma de 1944.
© Su exposicién de motivos dice que «nuestro Registro inmobilia-
rio... ha de superar la inicial y pasiva fase de proteccién para otor-
gar a los titulares aquellas ventajas de derecho material y proce-
sal que logicamente cabe esperar de una situacién legitimada vy
protegida por la fe del Registro (10); que «el Registro se presu-
mira exacto e integro, mientras judicialmente no se declare lo
contrario» (11); que igualmente «se presume que el derecho ins-
crito eriste y corresponde al titular»; y que se trata de una pre-
suncién juris tantum que alcanza a todos los supuesios hipote-
carios.

Entre los autores fué D. Jerénimo quien con su extraordinario
talento enfoco la doctrina de este principio. Advirtié que un asiento
registral no podia equipararse a una sentencia judicial, y por tanto
no podia producir los efectos de cosa juzgada; pero también ob-
servo e indujo de los preceptos legales que se aproximaba a tales
efectos mientras no hubiera contradiccion del asiento. El maestro

(10) Parrafo 9.°.
(11) Este concepto ha sido ampliado por el articulo 41 de la Ley, como
se dice en la nota 6.
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deriva el principio de la gewere germanica y acepta la presuncién
juris tantum de existencia y pertenencia como suficiente para la
vida préactica, y ademds aclara que el ambito de aplicacién del
principio no sobrepasa de las partes contratantés, ya que nos dice
que esa presuncion juris tantum o legitimacion, para que «se des-
envuelva normalmente mientras no haya terceros interesados,
basta presuponer que la inscripcidén corresponde a la realidad juri-
dica y acredita prima facie que el derecho inscrito existe y que el
cancelado se ha extinguido» (12).

La vigente ley Hipotecaria desenvuelve este principio en el
tercer parrafo del articulo 1.°, articulos 38 y 41, y parte final del
parrafo primero del articulo 313. E! Reglamento, a mas de los
articulos complementarios de los de la Ley, defiende el principio
en el articulo 586, al preceptuar que los Tribunales no pueden
admitir documentos no registrados cuando les conste que la finca
o derecho a que se refieran hubieren tenido acceso al Registro y
que debe devolver los indebidamente admitidos.

4. EL PRINCIPIO LEGITIMADOR Y EL CODIGO CIVIL

Tanto los tratadistas como el legislador estan de acuerdo en
que ¢l principip que nos ocupa tuvo su aparicién legal con la refor-
ma hipotecaria.de 1909; pero ello no quiere decir que su necesidad
no fuera sentida y tal vez captada legalmente, aunque sin la for-
tuna de una acertada expresion. Bajo una estimacién subjetiva,
siempre nos produjo el articulo 1.875 del Codigo civil la impresidén
de un esbozo mal expuesto del principio que nos ocupa, por lo que
en diferentes ocasiones hemos exteriorizado esta impresién subje-
tiva, aun a trueque de que pudiera ser apreciada como una rebel-
dia ingloriosa.

E] sistema espafiol, elaborado sobre la filoséfica distincién de
partes y terceros, dejo respecto de éstos bien definidas las conse-
cuencias juridicas de la inscripcion. La fides publica o presuncion
jure et de jure era el milagro del sistema respecto de los terceros;
pero tal presuncidon no cabia aplicarla a las partes contratantes.
cuyas relaciones se regian por Derecho comin. Sin embargo, a
raiz de la solucién dada por el Codigo a la doble venta, se llegd

(12) Tomo I de las obras de Don Jerénimo, afio 1948, pag. 377.
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a comprender que la inscripciéon tenia un valor especifico para las
partes, porque si el segundo comprador y primer inscribiente resul-
taba protegido en méritos del sistema respecto del primer compra-
dor, con relacién al cual era un tercero hipotecario, también que-
daba protegido respecto del vendedor, que ya no podia disponer
nuevamente de la cosa vendida. Se debid apreciar claramente que
aunque la Ley no lo dijera, la inscripcion daba al-derecho creado
extrarregistralmente un valor especial respecto a las mismas par-
tes, valor que no se supo definir ni encuadrar juridicamente, pero
si apreciarlo en su aspecto util o de eficacia inter-partes. Aplicada
la ensenanza al contrato de hipoteca, se vié que el acreedor inscri-
bient&e quedaba juridicamente fortalecido respecto de su deudor
o hipotecante; pero al querer expresar el valor de la inscripcién
respecto de las partes no se hallé la palabra adecuada, y se desig- .
né por los efectos practicos que producia, y que no eran otros gue
los de hacer eficaz y verdaderamente valedero o vdlido el contrato
de hipoteca. .

Esta suposicién parece confirmarse por el espiritu del Codigo
civil y por la ensefianza lexicografica de Zaraglieta.

5. EL ARTICULO 1.875 DEL CODIGO CIVIL: A) EN LA «MENS
LEGIS», Y B) EN EL LENGUAJE Y 'LA FILOSOFIA

a) La doctrina cientifica rechaza la mens legislatoris para acep-
tar la mens legis. Segun aquélla, la finalidad perseguida con la exi-
gencia de la inscripcién para la validez de la hipoteca parece ser
que fué la de convertir la espiritualidad del Derecho en algo tan-
gible, materializado y al alcance de todo el mundo, y no la de esta-
blecer un modo de adquirir, Seguramente los motivos que deter-
minaron aquella finalidad fueron, como en el antiguo Derecho y
en los temores de Permanyer, evitar los frecuentes estelionatos.
Pero el tiempo ha venido a demostrar que la declaracion constitu-
tiva de la inscripcién de hipoteca, mas que revalorizar los efectos de
la ley Hipotecaria, lo que ha conseguido es que desaparezca una
figura delictiva que aun subsiste, como muestra de un pasado, en la
letra de nuestro vigente Codigo penal.

i Pero cual fué la mens legis o pensamiento del Codigo civil?
No pudo ser la reforma del sistema registral inmobiliario estable-
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cido por la Ley de 1861. La transformacion del valor confirmatorio
o convalidante de la inscripcion por el valor constitutivo equivale
a una reforma del sistema, y no pudo ser ésta la finalided del Co6-
digo civil. Lo corrobora el mismo Cédigo‘en el titulo VIII del libro IT
especialmente y ademas en diferentes articulos (13). El 608 dice
que para todo lo relativo a titulos sujetos a inscripcién y al «wvalor
de los asientos de sus libros» se estard a lo dispuesto en la ley Hi-
potecaria. La vigente en la época de la publicacion del Codigo civil
era la de 1889, que si bien no contenia ningun precepto respecto
a la legitimacion por la inscripeién, tampocf) dejaba de haber asig-
nado a los asientos registrales un valor institucional independiente
del valor derivado de la actuacién del funcionario y de la omision
de determinadas circunstancias; y a nuestro modo de ver, ese
valor de los asientos a que alude el Cédigo civil no puede ser otro
que €l institucional o valor puro de todo asiento legal, que no afec-
taba para nada a la validez de los contratos.

De aqui que. segun la mens legis, la finalidad del Cédigo fué
robustecer el sistema proclamando la eficacia de la inscripcién res-
pecto a las partes contratantes. La reforma, en su aspecto 1til, no
fué otra cosa que advertir al acreedor hipotecario: tu contrato de
poco puede valerte respecto de tu deudor si no acudes al Registro.

b) Explicacién del sentido léxicogrdfico—El lenguaje es el
vinculo fundamental de la convivencia humana y el medio de ex-
presién de su Derecho, y. es 16gico que a él se acuda para la averi-
guacién del verdadero valor o sentido de las palabras de que se
vale. A este proposito, el catedratico de la Universidad'de Madrid
v secretario de la Real Academia de Ciencias Morales y Politicas
D. Juan Zaragiieta nos ha orientado eficazmente en el. camino a
seguir con su libro El lenguaje y la filosofia (14).

Para la mejor exposicion de la doctrina de Zaragiieta, comen-
zamos por recordar qu2 toda palabra es susceptible de tener tres
significaciones: una, conceptual o ideolégica; otra, valorativa o
axiolégica, v otra, de sentido figurado. Con la primera se suele
expresar realidades; con la segunda, valores, que ocasionan el lla-
mado lenguaje estimativo. y con la tercera se suele expresar reali-

(13) Los articulos 1.473, 1.537 v 1.880.
(14) Consejo Superior de Investigaciones Cientificas. Instituto Luis
Vives, de Filosofia. Madrid, 1945.

-
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dades que tienen su nombre propio, pero no por €l, sino por el co-
rrespondiente a otras realidades que le son semejantes por conti-
gliidad o parecido, palabras éstas que determinan las llamadas ex-
presiones metaforicas.

Ccurre a veces que en una misma palabra coexisten las tres sig-
nificaciones dichas, y ello exige que el lector sepa valorar la pala-
bra en su justo sentido. Zaragiieta advierte en el proélogo de su
libro que «calcar rigurosamente el pensamiento sobre el lenguaje
es exponerse a las mayores confusiones de concepto y errores de
juicion. «Nada mas falso—afiade—, en efecto, que suponer tras de
cada forma verbal una idea o afirmacidén clara y distinta; o, por el
contrario, que toda claridad y distincién del pensamiento se refleje
en su correspondiente formula verbal.y Nos aclara ademas que las
palabras significativas de realidades o de ideas son propias de «la
Ontologia y disciplinas afines — Cosmologia y Psicologia — que inte-
gran la filosofia llamada corrientemente especulativa», en tanto
que las palabras expresivas de walores o lenguaje de estimacion
sirven «a las disciplinas filoséficas de tipo normativo — como la Eti-
ca, Estética y el Derecho—, sin dejar de tener su aplicacién a las
de caracter positivo y cientificon.

Dentro de este lenguaje estimativo existen palabras relativas
a sentidos de puro valor, o significativas de valores puros, que son
aquellas en cuya significacién no entran referencias a realidades
determinadas o ya conocidas, y palabras de significaciones mizxtas,
que son combinaciones de realidades y valores puros, bajo las for-
mas de lo que Zaragiieta llama valores realizados y realidades va-
loradas.

Son palabras alusivas a valores realizados aquellas con las que
expresamos seres o cosas por la funcién que desempefian. Por ejem-
‘plo: abogado viene de abogar, que es la funcién de acusar y de-
fender; de aqui que resulte mal aplicada la palabra abogado al
licenciado en Derecho que no ejerce o no aboga. La funcion de es-
cribir periddicos hace al periodista; por eso no son periodistas los
que, consagrando sus vidas al periddico, no hacen el oficio de es-
cribir. Al tren rdpido se le llama asi por la velocidad. como al mer-
cancias porque solo transporta géneros del mercado.

Palabras relativas a realidades valoradas son aquellas con las
que se expresan valores encarnados o intrinsecos en una realidad.
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y cuyas palabras suelen derivar del de la realidad misma. Ejem-
plos: «arte y artilugio, artista y artesano, son palabras valorativas
del artificio humano; como las de nobleza y villania lo son de una
categoria social; y las de letrado y analfabeto expresan valores de
cultura, etc.».

Sin duda, las palabras expresivas de realidades valoradas son
las que principalmente nutren un léxico. Zaragiieta agrupa el voca-
bulario de tales expresiones en una jerarquia de realidades que,
comenzando por un grupo relativo a sentidos mecénicos, se aden-
tra en un orden mental y termina en el social y juridico. Y nos
dice asi: «Dentro de lo social se sefiala como estrictamente estima-
tivo el orden juridice, que se constituye ante todo con la jerarquia
politica, toda ella saturada de expresiones de valoracion. Asi, la
aristocracia es el gobierno de los mejores, y la tirania y el despo-
tismo, que inicialmente s6lo significaron el hecho de la concentra-
cion de poderes en una persona, han venido a denominar el mal
uso de los mismos, como ha sucedido con la democracia cuando
degenera en demagogie. Obra de la autoridad politica es el Dere-
cho, basado en la Ley— publica o privada: privilegio —, de invio-
lable cumplimiento siempre que sea legal en su tramitacién -y legi-
tima en su mandato (15).

Aplicando esta teoria axiologica de Zaragiieta a la palabra juri-
dica hipoteca, tendriamos:

La palabra hipoteca sera expresiva de realidades puras si se
emplea en una de las tres significaciones conceptuales u ontologicas
del Digesto y de la Instituta, de Justiniano, recogidas en nuestro
Cdédigo eivil, por las que se da a conocer: un contrato, un derecho

~ Aa £18)
real v una cosa gravada {18).

Sera expresiva de valores puros cuando signifique el estricto
valor de cada una de las tres realidades antes dichas. Asi, para el
contrato, el vinculo de las voluntades; para el derecho real, el jus
in re aliena; y respecto de la cosa, un valor econdémico.

Se referird a valores realizados cuando se emplee para expresar

(15 Obra citada, pag 195.

(16) D., L. 1.* t. X1V, y parrafo 2.°; L. 5.2 t. VI, libro XIII, para con-
trato; D., ts. IV y VI, libro XX, como derecho real; Instituta, parrafo 7.°,
t. VI, libro 4.°, como cosa. Articulo 1862 del C. c¢., como cosa; 1.857, como
contrato, y 1.860, como derecho real.
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la funcién que realiza. Para el contrato, el derecho real y la cosa,
significara garantia.

Y por ultimo, sera significativa de realidades valoradas cuando
con ella se quiera dar a conocer la estimacién juridica, o mejor
dicho, la valoracién de la Ley en sus tres significaciones concep-
tuales. Asi, el contrato de hipoteca ha escapado a la concrecién
valorativa, porque el Derecho positivo espafol le ha negado los
efectos que histéricamente producia, sin asignarle ninguno especi-
fico. El derecho real sélo se estima que nace o se le valora como tal
cuando la voluntad, unilateralmente expresada o concertada vincu-
larmente, se inscribe en el Registro de la Propiedad. Y la cosa hipo-
tecada, juridicamente es una finca o un derecho gravado, una cosa
con disminucion de valor: el jus distrahendsi.

Pero Zaragiieta vuelve a repetir que «tanto en el dominio psico-
légico individual como en el social existe una serie de palabras
sobre las cuales — advierte — debemos llamar muy especialmente
la atencién, porque hay en ellas tal interferencia de los dos sentidos
capitales, el de realidad y el de valor, que el dislinguirlos requiere
singular cuidado, pero cuidado que podra dar por bien empleado
quien aspire a llevar a las mas altas cumbres el sentido critico.
cuyo primer postulado es esta distincion exclusiva de la vida men-
tal: no en balde es esta una realidad valorante, ademas de valo-
rable y valorador» (17).

Y para facilitarnos el camino en este campo discriminatorio
del lenguaje hace ver que el individuo, frente a cualquier objeto

"moral o real, desarrolla una doble actividad mental: una, la de
aprehensién conceptual, y otra, la de adhesién, mediante juicios
gque unas veces afirman la realidad y otras su valor. Si los juicios
que al valor se refieren implican solamente el hecho de formar
juicio, nos hallamos frente a lo que Zaragilieta llama hechos de
valoraciéon; y si, por el contrario, con ellos se da a conocer la esti-
macion efectuada, nos hallamos frente a valoraciones de hechos.
Asi, por ejemplo: la frase «lei el libro de X» es la expresion de
un hecho valorable: en cambio, si digo «el libro de X desorientara
a la juventud», expreso una valoracién del libro.

Zaragtieta sigue e}'(plicando que «de estos dos aspectos de rea-

(17) Obra citada, pag. 195.
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lidades mentales — el subjetivo, por el que se ofrecen como he-

chos de valoracion, y el objetivo, por el que se definen como valo-

raciones de hechos—el primero constituye el tema de las cien-

cias psicolégicas y sociologicas, en tanto que el segundo es el pro-

pio de las disciplinas normativas — Moral, Derecho, Estética, Re-

ligidbn — y aun de las positivas, como la Ciencia, en cuanto implica
el valor de verdad» (18).

Volviendo a aplicar esta teoria a la h1poteca como figura juri-
dica, forzosamente habremos de hallarnos en presencia de un hecho
de valoracidn, que por la estimacién legal ha de quedar convertido
en la valoraciéon de un hecho. ;Pero cual es o-donde esta ese hecho
de valoracion en el campo de lo juridico?

Si, ccmo dice Zaragiieta, los héchos de valoracién entran de
llenc en el campo de lo nsicoldgico, 1o animico o impulsor de la vo-
luntad, y del campo de lo socioldgico, que es el relativo a la socia-
biliddd o convivencia humana, el hecho de valoracién o valora-
ble no puede ser otro que el realizado por la voluntad del sujeto
de derecho, ya unilateral o contractualmente. De aqui que axio-
l6gicamente la palabra hipoteca, en cuanto hecho de valoracién
juridica, es el contrato de hipoteca. Pero ahora bien: tanto el Co-
digo civil como la ley Hipotecaria han estimado que tal hecho de
valoracion por si solo puede no alcanzar su eficacia o validez ]UI’.‘]-
dica si no va segu1da de la inscripcidon registral. )

He agui cémo lexicografica v axiolégicamente la hipoteca se
hace o se constituye, como los demas derechos reales en paises de
inspiracién romana, por la voluntad unilateral o concertada. En
su consecuencia, desde este punto de vista, tanto el articulo 1.875
del Coédigo civil como los de las leyes que repitan el tituti, en una
interpretacion lexicografica, significan que la hipoteca se consti-
tuye por la voluntad del duefio. pero que los efectos juridicos que-
dan diferidos por estimacién legal hasta el momento de la legiti-

macidn registral.
6. CONCLUSION
Si el principio legitimador tiene las caracteristicas que le he-

mos atribuido, no puede regir respecto de la hipoteca en el con-

(18) Obra citada, pag. 197.
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cepto que la doctrina y la jurisprudencia infieren del articulo 1.875
del Codigo civil; vy si el principio rige para tal hipoteca, es porque
ella nace extrarregistralmente. .

No s6lo basdndonos en la sinonimia y equivalencia de las pala-
bras validez, eficacia y legitimacidn, con relacidén a la conditio y
condictio, sino también en la profunda conviccion de que cuanto
se dice en el articulo 1.875 del Cédigo respecto de la hipoteca
debiera decirse en términos generales para todos los contratos o
actos de trascendencia real, creemos que la exégesis de tal articulo
del Cédigo se inclina del lado legitimador mas que del constitutivo.
Creemos que el Cédigo civil no quiso eliminar de sus atribuciones
la facultad creadora de los derechos reales, sino reconocer y pro-
clamar la eficacia juridica de la legitimacién registral. Si la auto-
ridad no consiste en el empleo de la fuerza o de la coaccién, sineo
en el reconocimiento de una superioridad o bondad institucional,
no tenemos mas remedio que confesar que el principio legitimador,
en cuanto otorga eficacia positiva a la inscripcion respecto de las
partes contratantes, es infinitamente superior y de mas autoridad
hipotecaria que la valoracion constitutiva. Opinamos que més be-
neficios recibird la humanidad si el espiritu legitimador del articu-
lo 1.875 del Codigo se convirtiera en un articulo mas, con caractler
de aplicacion general a todos los contratos de trascendencia real,
dentro del titulo del Cédigo que lleva por epigrafe «Del Registro
de la Propiedad». La institucion del Registro de la Propiedad no
queda mds prestigiada porque se diga que la inscripeién de hipo-
teca es de valor constitutivo, sino porque realmente ha conferido
al contrato de hipoteca una eficacia de que carece civilmente. E!}
espiritu legitimador que se infiere del articulo 1.875 tiene un pun-
tal poderoso en la ciencia del Derecho, en la historia de la hipo-
teca, en los precedentes del Cddigo civil vy en la misma entrafia
del sistema registral espafol; en cambio, la teoria.constitutiva
realmente s6lo se apoya en la interpretacién gramatical de un
articulo escrito en el cielo inmenso de un Cédigo de 1.976 articu- -
los, y que cientificamente no puede alcanzar méas categoria que la
de excepcién a la regla general.

Recientemente, Ramoén de la Rica y Arenal, uno de los legi-
timos orgullos hipotecarios de la época actual, ha publicado un
trabajo ‘sobre el sentido de la contradiccion en los asientos regis-
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trales. Rebate la teoria de quienes en una exaltacién de la doc-
trina registral consideran que las anotaciones de demanda no:im-
plican la contradiccién a que se refiere el articulo 41 de la ley
Hipotecaria; y no compartiendo la avaricia legitima de quienes,
orgullosos de su profesién y de sus leyes, estiman que nada hay
mejor que lo que ellos representan y defienden, ha escrito:

«Evidente es, pues, que el aludido efecto procesal de la legi-
timacion se halla circunscrito a determinados asientos de vigen-
cia pura, sin méacula de minguna clase. Extenderlo a los asientos
contradichos, colocados bajo un interrogante judicial, en los casos
que han sido expuestos, equivale a desorbitar las cosas, a remover
los quicios del mecanismo legal, a socavar sus cimientos, y, como
consecuencia previsible, a tratar de hacer odiosa la institucion
registral, pretendiendo que salten los efectos del sistema por enci-
ma de las normas inmutables de la justicia» (19).

Cuando lei las palabras subrayadas tuve la fuerte emocién
que se siente al compartir las penas o las alegrias ajenas. ;Para
gué saltar por encima de los efectos de nuestro sistema? ;Acaso
el exético valor constitutivo ha dado mayor prestigio a los Regis-
tros de la Propiedad, o ha evitado los males de la credulidad del
prestamista que mas fia en la confianza personal que en la legi-
timacion y la fe del Registro? ;No constituye un legitimo orgullo
observar que el principio legitimador tiene un verdadero senorio
y autoridad para las partes coniratantes? Si es asi, no regateemos
para todos los contratos registrables un articulo como el 1.875, a
pesar de sus defectos gramaticales.

RaraeL Ramos FoLques.
Registrador de la Propiedad.

(19) R. de D. P, febrero de 1949: «Las anotaciones de demanda y el
articulo 41 de la Ley Hipotecaria». Este trabajo lo hemos leido después de
haber escrito las precedentes cuartillas.



