Divagaciones hipotecarias

Entre las numerosas cuestiones que plantea la supresién de las ins-
cripciones de derecho hereditario in abstrac}o——dogméticamcnte correc-
ta, pero tal vez no muy acertada desde un punto de vista prictico—
tiene, en mi opinidn, importancia técnica‘la que se plantea en relacién
a la aplicacién del articulo 20 de la Ley en el caso de enajenacidén por
todos los herederos del dominio o derecho real sobre una finca, resu-
citAindose problemas ficilmente resueltos antes y de dificil solucion
ahora.

El articulo expresado se halla redactado esencialmente igual—salvo
detalles que ahora no interesan—en la Ley Hipotecaria vigente que en
la anterior. Exigese la inscripcién o anotacidén previa a favor de la
persona que otorgue los titulos por la que se declaren, transmitan,
graven, modifiquen o extingan el dominio y -demas derechos reales
sobre los inmuebles para que los mismos puedan ser inscritos o ano-
rados. Este tracto sucesivo que la Ley establece no ha de ser meramen-
te material, sino formal. va ‘que implica un cncadenamiento de los
asientos registrales. En el caso de transmisién pot los herederos de un
tirular, sencillo era, como deciamos, ¢l eslabonar los asientos mediante
la inscripcién del derecho hereditario a favor de los sucesores, pero
prohibida la misma, no parece facil el evitar el salto formulario desde
la inscripcién del causante a la del adquirente de los herederos, quedan-
do un vacio aparente en cuanto a la titularidad de éstos, al no refle-
jarse en una inscripcién independiente.

Algunos ilustres autores parccen aceptar una doble solucién a tal
problema planteado: «) Lilenar el referido vacio con la anotacién del
derecho hereditario a favor de todos los heredéros, como -requisito
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previo a la inscripcidn de la 'enajenacién por éstos. b) Concretar la co-
munidad hereditaria sobre el patrimonio en una comunidad ordinaria
sobre la finca que ha de ser objeto de transmision, que, naturalmente,
también se inscribird previamente. | '

Aunque respeto. siempre el criterio de los demds,’y muy ptincipal-
mente el de aquellos juristas que por su talento y sélida cultura han

+ alcanzado un merecido prestigio, considero que ello no me priva de

la facultad de analizar las soluciones antes cxpuestas, sin que ello im-
plique censura alguna para los que las sostienen, ya que ello seria una
ridicula pedanteria.

i
.

iI

La solucidén citada en primer lugar me parece desacertada, pues
vulnera en realidad el mismo principic del tracto sucesivo que preten-
de salvaguardar, con notorio olvido de determinados conceptos basicos
de nuestro sistema.

No. La anotacidn del derécho hereditario es un eslabén demasiado
débil para enlazar con la inscripcidon del tercer adquirente. El mismo
La Rijca. que acepta tal doctrina, con su sagacidad y cbmpetencia acos-
tumbradas. reconoce la verdad de la anterior afirmacién, con las si-
guientes palabras: “  cuando éstos—se refiere a los herederos trans-
mitentes—podian inscribirlo—el derecho hereditario~—, conforme al
articulo 71 del Reglamento anterior, la.solucidn era técnicamente co-
rrecta, pues su inscrip<ién daba paso o servia de sustentacién a otra
inscripcién: pero ahora sélo pueden anotarlo, se produce el contrasen-
tido y la paradoja técnica de que una simple anotacién preventiva, sin
Hegar a convertirse, origine una inscripcidn definitiva, Dejando a un
lado el rigor de los principios legales del sistcma, el precepto es -admi-
sible, pues solo asi llega a percibirsz en algin caso la utilidad practica
de tales anotaciones”. Como vemos claramente, se reconoce por La
Rica cl absurdo que supone el considerar respetado el principio del trac-
to apoyandp, una inscripcidn en una mera anotacidén. Es mads, estudiado
a fondo el problema, alin se puede ir mas lejos, puesto que precisa-
mente el articalo 209 del Reglamento Hipotecario dispone Jla cancela-
cién de la,anotacién del derecho hereditario “  cuando la finca o de-
recho real znotado haya sido transmitido por todos los herederos” ;
es decir, que al insctibir la transmisién efectuada por los herederos. la
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anotacidon se extingue, y si tenemos en-cuenta que la cancelacion su-

pone una verdadera desaparicidén del asiento cancelado—se borra del

cuerpo tabular—, es preciso llegar a la conclusién de que formalmentc

se produce ¢l tan temido salto registral que con tal expediente sc tra-
taba de evitar.

Es indudable gque La Rica sc¢ halla en tal caso impelido por el no-
ble deseo de defender, con Sanz, los débiles efectos de las tan repetidas
anotaciones, déndoles—<omo ¢l confiesa—alguna eficacia practica, pero
tal deseo no puede elevarse a la categoria de argumento. El ilustre
Roca, en su magnifico Derecho Hipotecario, al exponer y analizar la
autorizada opinién de Sanz sobre el supradicho efecto de la anotacidén
de que se trata, la rechaza basindose precisamente en el articulo 209,

-si bien paginas después asegura terminantementc que “el hecho de que

ya esté anotado el derecho hercditario, dispensa de la referida inscrip-
¢ion (la especial inscripcidn de titularidad corriente a favor de todos
los herederos), aunque dichos actos de disposiciéon o gravamen de bie-
nes singulares impliquen una transformacidn juridica, en virtud de Ia
cual una cosa contemplada uff universitas, pasa a serlo uti singulis ;
asi resulta del articulo 209 del Reglamento ' )

Se suele afirmar que el articulo 209 del Reglamento rcconoce la
verdad de tal doctrina, pero ello es totalmente inexacto, ya que tal
norma se limita a disponer la cancelacion de la anotacidn en el supuesto
de que se trata, *asi como cuando se haya practicado la particidon de la
herencia en los términos establecidos en ¢l articulo 83, de donde no’
puede deducirse que el Reglamento sustente el criterio de que para ins-
cribir la transmisidn a favor del adquirente de los herederos sea preciso
anotar previamente el derecho hereditario, no ya por los términos lite-
rales del precepto, sino por su mismo espiritu, ya quc, de no aceptar
este aserto, habria también que llegar a 1a conclusién de que para ins-
cribir el acto particional seria preciso la toma de anotacidn previa, lo
cual es cvidentemente inadmisible, puesto que la particién puede ins-
cribirse directamente, apoyandose tal asiento en el practicado a favor
del causante, e incluso aun en el supuesto de que la anotacidn se toma-
se, dados los términos de dicho articulo, seria inoperante, pues se can-
celaria, y por ello, aplicando con rigor los principios, al inscribirse la
particidn deberia constatarse, no solamente la divisién en §i mismo,
sino su verdadera causa que se halla en el fendémeno sucesorio. '

Resulta, por tanto, légico concluir que tal solutién no es ortodoxa,
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y que de no intabularse en la inscripcidon de la venta la sucesidn mis-
ma, resultard que la transmisién que se inscribe se halla formalmente
en el aire, dado que los antecedentes se consignan en un asiento ya
inexistente, sin que pueda alegarse en contrario que lo mismo ocurre
cuando una inscripcién se apoya en otra, por aplicacién de lo dispuesto
en el articulo 76 de la Ley, pues, como decia, en el caso de asiento can-
celado, éste deja plenamente de existit, mientras que en el supuesto de
inscripcién no cancelada. sino “no propiamente vigente” por la ins-
cripcién posterior a favor de un causahabiente, el asiento no deja de
existir, sino que su contenido se transfiere al asiento posterior por cam-
bio de titular.

111

ro medic de salvar la dificultad v cumplir literalmente el pre-
cepto del articulo 20 es el de transformar ¢l derecho hereditario abs-
tracto, sobre la totalidad del patrimonio, en una comunidad ordinaria
sobre la finca o derecho que ha de ser objeto de transmisién posterior.
Parece ser que en algunas regiones se halla bastante extendido este pro-
cedimiento, sin duda debido a la gestidn norarial cerca de los interesa-
dos: y si bwen si éstos realizan tal acto, nada hay en principio que opo-
ner, puesto que es indudable que por las mismas razones por las que se
admite que pueden disponer de un .elemento concreto del patrimonio,
pruedan, por asi decirlo, aislarlo realizando una especie muy exccpcio-

Pero si bien es esto‘cierto, creo ﬁrm-emente que io’ que en este caso in-
teresa no es el determinar si es posible realizar tal acto y declarar cum-
plido con él el principio del tracto, sino que la verdadera cuestidn es
la de resolver si el ordenamiento juridico exige el que asi obren ios in-
teresados, teniendo en tal supuesto facultad el Registrador para obli-
garles indirectamente, lo cual no me limito a dudar, sino que me incli-
no a la negativa. - '

Con arreglo a las normas del Derecho civil, los herederos tienen
la facultad de transmitir——todos ellos—un bien concreto de la heren-
cia, ya que conjuntamente son titulares del patrimonio de que tal ele-
mento forma parte, sin necesidad de que realicen acto previo alguno,
y no existe disposicién hipotecaria que derogue tales normas civiles.
De exigirse esa extrafia adjudicacién, que sdlo por analogia podemos
denominar particidn, ya que carece de la plenitud de la que propia-
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mente asi se designa, en realidad obligaremos a los interesados a reali-
zar un acto contrario a su verdadera voluntad, base del negocio juri-
dico; ellos descan y quieren transmitir el dominic de una finca a un
tercero, pero ni un solo instante han pensado en establecer una comu-
nidad sobre la misma entre ellos, cuya comunidad, no sélo civilmente
—desde-un punto de vista prictico—carece de finalidad real, sino que
pudiera ser incluso una causa de perturbacidén dentro del orden natural
de la herencia; es decir, que llevada la cuestién a sus @ltimas conse-
cuencias, .de seguirse tal criterio se impele a los interesados a realizar un
acto meramente aparente que, implicando una discordancia entre la
verdadera voluntad y la declarada, pudiera calificarse de simulacién, y
todo elio sélo por un escripulo puramente formalista, buscando un
medio facil de salvar una dificultad técnica, sin reparar en la gravedad
del acto en si misma y en los dafios materiales y morales que a los in-
teresados se causen, danos que la Ley no puede querer, pues ello seria
absurdo dada su finalidad. A los que acepten tal teoria, me permito
invitarles‘para que declaren terminantemente si creen que el articulo 14
de la Ley ha modificado las facultades dispositivas de los herederos,
prohibiéndoles disponer en tanto la particién no se realice; en tal caso
seran légicos consigo mismos, pero ello supondria una interpretacidn
contraria a la verdadera finalidad de dicho precepto, por razones que
seria prolijo exponer ahora, y que, por otra parte, no lo considero ne-
cesario, dado que generalmente admiten también como solucidn la es-
tudiada en el apartado 2.°, que implica precisamente ¢l reconocimiento
de la teoria civil sobre la materia, no derogada por dicho articulo 14
que contempla un supuesto distinto.

v

Se debe reconocer con absoluta franqueza quc cxiste una verda-
dera laguna en el articulo 20 de la Ley, o bien. dicho de otro modo,
al cambiar de criterio con respecto a la inscripcién del derecho heredi-
fario_ se olvidé de disponer expresamente para este caso la aplicacidén
de la doctrina-——tan digna de aplauso por muchos conceptos—del trac-
to sucesivo abreviado. Al proclamarlo' asi, abriremos el camino para
una solucién mas seria y normal, rechazando “trucos creadores de fan-
tasmas” que no sz avienen bien con la naturaleza del Derecho ni, por
ende, con la de nuestra propia funciédn registral.
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El tracto abreviado, en este caso, consistird, naturalmente, en cons-
tatar en el propio asiento de ihscripcion de la venta realizada por los
herederos a favor de un tercero, la sucesién en base a la cual se realiza,
consignando, claro es, todos los requisitos que se harian constar en el
oportunoc asiento si la herencia fuese objeto de operacién independiente.
Piénsese, antes de ocuparnos de la cuestién fundamental, que ningin
perjuicio puede dimanar para tercero de tal forma de obrar, pues la
calificacién sera tan rigurosa en tal caso como en los ordinarios y que
la sucesién quedari plasmada en el ‘folio real sin otra violencia que la
de exteriorizarse en un asiento conjuntamente con la venta, en lugar
de consignarse independientemente,” quedando la cuestién reducida a un

.. problema de mera economia procesal hipotecaria.

) Se me recordard, al leer el anterior parrafo, la afirmacién que al
comienzo hice de que el tracto exige la constatacidn en asientos inde-
pendientes, lo cual es evidentemcnte cierto, pero no lo es menos, como
también indicaba, que al no poder inscribirse independientemente Ila

. tan repetida sucesion, no puede aplicarse con rigor tal teoria, salvo que

aceptemos doctrinas rechazables por motivos de mayor valor juridico,

por lo que es preciso llegar a la conclusién aludida. No quiere esto de-
cir que yo intente justificar mi opinidn por mera exclusidén, pues, como
veremos, puede fundamentarse claramente en la propia naturaleza deél
derecho hereditario, y aun mé atreveria a afirmar que en el supuesto
de que lo que expondré no sea absolutamente ortodoxo , los herejes
sOn en ocasiones mecesarios, como no hace afin mucho tiempo recor-
‘daba un distinguido companiero en esta misma Revista. '
Prescindiendo de analizar las numerosas teorfas, mis 0 menos acer-
tadas, sobre la naturaleza del derecho hereditario, por ser cuestién ésta’
harto debatida y conocida, me limiiaré a recordar que tal derecho—en
su aspecto subjetivo—es simplemente, segin definicién de Traviesas
(un gran maestro, muchas veces incomprendido), “el derecho del here-
dero a ser tenido por tal heredero”. El ser heredero supone una cualidad

. juridica frente a un patrimonio “considerado como una unidad que
abraza y comprende todas las relaciones juridicas de la herencia”, como
decia Ruggiero, es ocupar 1la misma posicién de un causante sobre “la
totalidad de las relaciones del mismo, estrechamente unidas por un
vinculo que da al conjunto un caracter unitario”, o sea, en suma, una

°  titularidad sobre una universitas, compuesta de clementos activos y pa-*
sivos. Se trata, pues, de una sucesién en un patrimonio, y por ello nin-
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gun heredero podrd considerarse dueno de los elementos que le inte-
gran mientras, mediante la particidén, tal patrimonio no se descom-
ponga y se adjudiquen los diversos bienes, salvo el caso de heredero
unico, pues en tal supuesto, por un fendmeno de confusidn, el sucesor
en el patrimonio devienc en duefio de las singulares relaciones. Cierta-
mente que los titulares del patrimonio, como tales, podrin, no obstan-
te lo dicho, disponer conjuntamente de una de tales relaciones, ya que
su seflorio afecta éstas, aunque siempre a través de la unidad patrimo-
nial de la que forman parte. ;Que esto es un nomen iuris? ;Que tal
vez fuese mas racional y conforme con- la realidad el aceptar la teoria
germanica? No son estos aspectos del problem’a de los que ahora .debo
ocuparme, pués solo me basta recordar que lo expuesto es conforme
ton nuestro ordenamiento juridico y que—basta una ligera mirada a
}a jurisprudencia — tal creacién, puramente intelectual,” ha prestado
grandes servicios en orden a la solucién de cuestiones muy diversas.

Si ¢l heredero ocupa la misma posicidén que el causante, no parece
se violenten demasiado los principios formales, admitiendo, a los me-
ros efectos de técnica registral, que la transmision sc realice por el ti-
tular inscrito—causante—a través de los herederos. Entendamonos
bien: yo no afirmo que sca en realidad el causante ¢l que transmite y
a que indudablementz ¢l acto dispositivo emana de los herederos,
“pero obrando como rales herederos”, es-decir, no cada uno de ellos
como duefio de la finca—en cuanto a su cuota—, sino como titulares
de un patrimonio cn el que suceden, o sea—para expresarlo mas clara-
mente, aunque posiblemente con dafio de la exactitud—, mis que per se
lo hacen en virtud de una cualidad puramente juridica——Ia de ser titu-
lares de un patrimonio que pertenecio al causante, cuya posicién ocu-
pan—que les habilita para conjuntamente concretar su derecho abs-
tracto patrimonial en una titularidad real concreta, en la persona a
quien transmiten; concrecidon que es simultinea a la transmisién misma,
Y que no exige, por tanto, acto previo alguno. Si esto &s asi, no hay

duda de que el salto aparente es incluso 16gico, pues se inscribe la trans-

misién de un bien determinado constatando a la vez un fendmeno de
sucesidon universal patrimonial que legalmente no puede ser inscrito.
iQue tal opinidn es audaz? Es posible que la contestacién afirma-’
tiva se imponga si la analizamos a través de un formalismo riguroso,
pero no lo parecerd tanto si recordamos la enemiga de nuestra Ley y
del Centro directivo a las inscripciones puramente formularias y sin
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.

objeto en la vida real, destinadas a morir al nacer. También sera pre-
ciso olvidar las exigencias de la técnica anterior a la que estamos acos-
tumbrados. Y, por otra parte, debe también recordarse que los proble-
mas. de Derecho no son siempre anatémicos, sino, en la inmensa ma-
yoria de los casos, biolégicos.

A%

Desde luego, que en la verdadera vida del Derecho, que no es la
meramente pensada de nuestros despachos; las cuestiones analizadas
carecen' de importancia, ya que poco importa para ¢l desarrollo de las
relaciones que se practique uno o mas asientos. En realidad, es materia
apta para discusiones bizantinas entre Notarios y Registradores y no.
para los sujetos de derccho. .

LADISLAO GARCIA-ARANGO Y CANGA.
" Registrador de la Propiedad.



