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‘hipoteca y la inscripciéon después

.. del Cédigo civil
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i.—EL ARTICULO 1.875 pDEL CODIGO CIVIL.

Segiin ¢l Derecho positivo anterior al Cédigo civil, 1a hipoteca vo-
luntaria nacia extrarregistralmente, si bien para su efectividad erga om-
nes iprecisaba de la,inscripcién. Igual acontécia respecto ‘de la hipoteca
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legal, pe-o siendo obligatoria 1a inscripcidn, como excepcion a la regla
general de la voluntariedad, en méritos a la funcidén tutelar que in-
cumbe al Estado. ) >

El articulo 1.875 del C6digt civil alude tanto a las hipotecas vo-
luntarias como a las legales, reproduciendo, respecto de éstas, la doc-
trina de la primitiva Ley Hipotecaria. o

" Pero incluye entre las hipotecas legales, las que no son mas que pre-
ferencias de cobro respecto de determinados impuestos y primas de se-
guros a favor del Estado, Provincias, Municipios y aseguradores. A
estas hipotecas, evocacion de las antiguas tacitas, las llamamos preferen-
cias de cobro, para ir de acuerdo con el espiritu legislativo que quiso
borrar de nuestro Derecho todas las hipotecas que no tuvieran” publi-
cidad y especialidad, cualidades ambas que. en ellas. brillan por su
ausencia absoluta. ' :

| primer parrafo de este articulo es el innovador de la doctrina de
hipotecas del Derecho anterior. Seglin &I, “es indipensable, para‘ que la
hipoteca quede vilidamente constituida, que el documento en que se
constituya sea inscrito en el Registro de 1a Propiedad.

El péarrafo es antiacadémico y maranoso. Armacademlco por la re:
peticidn del constltutwo que viene a denunciar la existencia de dos claus-
tros alumbrando una misma cosa, .desviandose con ello de [a Natura-
leza, que admite lo que es que de un mismo claustro nazcan dos o més
seres, BEs marafioso, porque estando colocado en el libro de los contratos,
se escribi6 para el de los derechos reales. trastrueque que ha embrollado
los espititus y enredado las ideas.

Se ha llegado a dudarsi esta innovacidn del Cddigo Clel fue que-
rida y meditada por el legislador, o si, por el contrario, fué una defec-
tucsa © incorrecta expresién dcl pensamicnto. ;Y acaso no pudiera
acontecer que escrita la regla, con evidente distonia de la mens legis,. el
comentarista sacara consecuencias aprovechables, aceptadas por la critica
y corroboradas por la Jurisprudencia? . '

II.—LA CRITICA DE AUGUSTO COMAS. )

Don Augusto Comas reconoce el valor constitutivo que el Cddigo
civil confiere a la inscripcién; pero no comparte la innovacién, entre
- otras razones por las siguientes: a), porque implica una contradiccién
con la doctrina del mismo COdlgO relativa a la hipoteca: b}. porque la
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innovacién fué mas alld del pensamiento legislativo que expland el sis-
tema registral cspafiol, y ¢), porque se ha infringido la Ley dec Bases
del Cédigo.

En cuanto al reconocimiento del valor constitutivo, nos dice: “No
hay, pues, hipoteca vilida mientras no tenga'lugar esta inscripcién, pu-
diendo afirmarse, a sensu contrario, que necesariamente es nula la hipo-
teca mientras su inscripcién no tenga lugar.” (24).

1II.—CRITERIO DE SANCHEZ ROMAN.

También Sanchez Romin proclama el valor constitutivo; pero en
la edicidn de su libro correspondiente al afioen que ‘aparece el Cédigo,
no’hace comentario sobre la inndvacién, sino que se limita a hallar su
justificacién en la doctrina de las cldusulas formales, a cuyo efecto nos
dice, que -“se considera como elemento formal necesario para que la
hipoteca quede validamente constituida, que, el documento en que se
constituya sea inscrito en el Registro de la Propiedad” (25). Pero el
. pensamiento no queda claro, porque en otro lugar dice que “la hipoteca
nace genéralmente del contrato, y que una vez consumado, cesan todas
las pelaciones contractuales para dar'paso a las relaciones puramente
reales” (26). ’

1V.—CONSIDERACIONES SOBRE ALGUNQOS PRECEPTOS CIVILES
Y PENALES DE LA HIPOTECA.

La mayoria de los articulos del Cédigo civil y del Cédigo penal no
se dieron por enterados de la reforma del art. 1.875.

El 1.862 se reficre a una responsabilidad criminal y a la figura delic-
tiva del fraude cuando se ofrece a otro “en prenda o hipoteca, como
libres; las cosas que sabia estaban gravadas”. Para que exista el engafio,

estafa o fraude en la hipoteca, es nectsario que exista la inscripcidn. El .

Tribunal Supremo, ha aclarado el art. 525 del Cddigo penal diciendo
que no comete el delito quien vende una finca como libre, habiendo
otorgado antes una escritura de hipoteca que no se llegd a inscribir.

La conciencia colectiva popular no podrd comprender por qué los
Tribunales absuelven a quicn otorga una escritura de préstamo con

" (24) La rewmsién del Cédigo civil, parte especial, t. II, 1902, pag. 708.
(25) Derecho cwil, t. II1; 1889, page 948.
{26) Nota 1 de estos trabajos.
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hipoteca con evidente engafio de su acreedor: en cambio, si compren-
dera que esta justificado que aquel acreedor que por su incuria o negli-
gencia no acudié al Registro, se vea postetgado en el cobro de su ctédito
respecto del de otro que fué mas diligente. El concepto riguroso de la
hipotzca puede traer la absolucidn de uyn indiscutible propletarlo des-
aprensivo. ’ :

Veamos otros supuestos posibles. A tlene establecida hlpoteca a fa-
vor de B, que no inscribe, y prevalido de ello la ofrecc a C como libre
y celebra contrato de promesa. En el momento del otorgamiento de la
promesa no existe delito, pero y jsi B inscribe después su hipoteca?
¢Se comete el fraude a que alude el art. 1.8627

Si la obligacién garantizada por la hipoteca fué pagada, pero la
hipoteca no se canceld, jcometera delito el que vende o hipoteca la finca

como libre? i ¢
o P S

como libre declarase

que no hay , dqu

‘f'D

tenga la inscripcidn de hxpoteca? (27).

Las hipotecas se clasifican en voluntarias y legales. Aunque el dere-
cho'real no ha sido definido legalmente sabemos que se crean o se, ad-
quieren por diversos medios y procedimientos,.y es légico que por ra-
z4én de ese origen o procedencia quepa establecer clasificaciones. Pero si
se dice que un determinado derecho sélo puede nacer por un Winico me-

dio, como ocurre con la hxpoteca icomo es posxble que se establezcan

clasificaciones por tazén de nacimiento? La division de legales y volun-

tarias cuadra bien para las servidumbres que no nacen por la inscrip-
cion solamente,

‘s

V-.—LAv HIPOTECA EN LA LEY DE 1909.

La publicacion del Cddigo civil hizo inexcusabie ia reforma de ia
Ley Hipotecaria de 1869; se 1levé 2 efecto por la Ley de 21 de abril
de'1909 y el sub31gu1entc Real decreto de 16-de diciemibre de igual
afio en cuanto did la nueva redaccidn y publicidad del texto refundido.

El concepto constitutivo de la inscripcién de hipoteca se dié en el
articulo 146, que en relacién con igual articulo de las leyes del 61 y

“del 69, lo que virtualmente hizo fué suprimir la palabra tercero (28).

(27) Los articulos 1.858, 1.8376, 1.923, 1.924 y 606 revelan un valor
corfirmatorio. 7 . T

(28) Las dos primeras leyes decian: «. puedan perjudicar a tercero..»
v la de 1809 dice: «... queden.‘vdlid.amente establecidas ..» ~
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Por eso muchos de los articulos siguicron teniendo un sabor o un deje
del sentido tradicional. Sélo citaremos, como cjemplos, dos de los ar-
ticulos suprimidos en Ia ley de 1946. El 141 decia que “la hipoteca
constituida por un tercero sin poder bastante podrd ratificarse por ¢l
duciio de los bienes hipotecados; pero . no surtird efecto sino desde la
fecha en que por una nueva inscripcién se subsane la falta cometida”.
El precepto era respetuoso con el principio de que la inscripcidon no
convalida los actos o contratos nulos; pero precisamente por ecllo de-
nunciaba también la impotencia constitutiva de la inscripcién,

Otro articulo actualmente suprimido era el 156, segiin el cual la
hipoteca subsistia “en cuanto a tercero” mientras no se cancelase su
inscripcién. Respondia a la mds pura ortodoxia, pero era negatorio de
que Ta inscripcidn produjera efectos para las partes. . ’

La verdadera reforma de la ley de 1909 fué la de explanar el prin-
cipio legitimador, que a pesar de ser sentido por el legislador prece-
dente no fué desenvuelto en precepto legal alguno. Porque si la ins-
cripcidn tenia como fin principal la proteccidn juridica de interescs de
terceros, forzosamente habia de producir previamente una legitimacién
para las partes. Asi, desde esta reforma, las partes contratantes tuvieron
una declaracidén legal del fortalecimiento que la inscripcidn conferia a
sus derechos, con aguella férmula del articulo 24,.de que no se puede
ejercitar ninguna accién contradictoria del dominio sin que previamente
o a la vez fuera atacada la correspondicnte inscripcidn.

ViI.—LA REFORMA DE 1944 SEGUN sU EXPOSICION DE MOTIVOS

En la legitimacidn del derecho creado por las partes se ha moldeado
principalmente la reforma hipotecaria mas reciente. El legislador, en la
exposicion de, motivos, confiesa que ir mds alld no era conveniente ni
tampoco opo‘r‘éuno elevar la inderipcidn a requisito inexcusable para la
constitucién de las relaciones inmobiliarias que emanan del negocio.
juridico (29). Con buena ldgica, por no perder de vista el espiritu ro-
manista de nuestro derecho, se esforzd en poner de relieve la necesaric-
dad ‘de la inscripcidon para toda clase de efectos juridicos, no ya para
terceros, sino para las mismas partes al otorgar a los titulares inscritos
“aquellas ventajas de derecho material y procesal que légicamente cabe

'

¢ (29) Exposicion de motivos de Ley 30-12-1944, parrfs. 18 y 19.

~
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esperar de una situacidn legitimada y protegida por la fe del Regis-
tro” (30) y al insinuar que la misma inscripcién se convierta en la
premisa ineludible (31) para el ejercicio de los derechos sobre bienes
inmuebles.

El contrato de hipoteca entra en el grupo de los negocios juridicos
de disposicidn; por esto, aunque la ley recoge el precepto constitutivo
para la hipoteca, existen clertos casos en que la teoria aplicable es {a del
negocio juridico y su’ consiguiente legitimacién registral. La pugna
entre varios articulos de la ley, en materia de hipotecas, realmente son

la consecuencia del sistema, y a prima visu, excepciones al principio de .

que no hay hipoteca sin inscripcion.

’

.VI1I —ILA HIPOTECA EN LA LEY DE 1946.

a) Caracteristicas principales de la hipoteca y excepciones legales

a las mismas. -

Entre las caracteristicas que la vigente Ley Hipotecaria asigna a la
hipoteca figuran: a) Sujetar directa o inmediatamente los bienes sobre
"que se impone. b) Tener un caracter accesorio o de garantia. ¢) Consti-
tuirse sobre inmuebles susceptibles de inscripcion. d) Tener que cons-
tituirse en escritura publica, y ) Que la escritura se inscriba en el Re-
gistro de la Propiedad. . :

Todas ellas tienen excepciones legales. El caricter de inmediativi-
dad se halla interferido por la previa reclamacién perscnal al deudor ¢
tercer poseedor; si 1a obligacién principal fuée pagada, aunque la ins-
cripcién subsista, nada garantiza realmente; aunque la exigencia de

imponerse la hipoteca sobre inmuebles inscribibles es la confirmacién -’

_del criterio constitutivo de los legisiadores, no obstante, a tenor de la
misma, ley, resultan hipotecables bienes muebles, como ocurre respecto
de las indemnizaciones por seguros o expropiacion! forzosa de los in-
muebles hipotecados o cuando expresamente se pacta que queden- hi-
potecados los bienes colocados, pero no adheridos, a las fincas objeto
de 1a hipoteca (32); ni tampoco cabe decir que los inmuebles no sean
susceptibles de una modalidad de prenda. ya que en los secuestros pro-
venientes de la hipoteca existe una verdadera desposesién o desplaza-

(30) Idem id., parr. 9.
(31) Idem id.; parr. 24.
(32) ‘Articulos 110 y 111.
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miento de los bienes inmuebles (33). Ni tampoco la exigencia del otor-
gamiento de escritura publica es de caricter absoluto porque a ello sc
opone: a) La formalidad administrativa de los Pédsitos, cuyas hipote-
cas, desde la implantacion del sistema, se inscriben a virtud de certifi-
cacién librada por el secretario del Ayuntamiento (34). b) La fianza
hipotecaria apud-acta en actuaciones criminales se inscribe por manda-
miento judicial (35). ¢) La hipoteca legal- por bienes reservables se
constituye por acta judicial y se inscribe mediante copia de la misma
§ del auto de su aprobacion (36). d) La hipoteca dotal, en caso de dote
estimada, se con.’stituyc de oficio por el mismo Registrador en vista de
la escritura de dote y siempre que de ella no resulte la renuncia de la
mujer a su derecho de hipoteca (37); y, ¢n fin, la misma ley abre ‘las
puertas a diversas formas constitutivas de hipoteca diferentes de la es-
critura cuando refiriéndose a las hipotecas especiales sobre bienes de los
que manejen fondos publicos estatuye que la autoridad a quien corres-
ponda exija la constitucién de hipoteca en la forma que prescriben los
Reglamentos administrativos (38).

b)  Preceptos legales de valor constitutivo.

Con este caracter son fundamentales los articulos 145 y 159 relati-
vos a la validez de las hipotecas voluntarias y legales, cualidad que sélo
se-adquiere mediante la inscripeién de la escritura o del titulo de cons-
titucidn. )

Entre otros de tendencia constitutiva figura el 106, que no sélo
limita el objeto de Iz hipoteca a los inmuebles y derechods reales sobre

(33) El secuestro tiene caracter judicial y se le equipardé al embargo
en nuestra legislacion histérica, pero su verdadera naturaleza es la de pren-
c¢a judicial con desplazamiento (prenda tomada). La Partida 5.* t. IX,
ley 1.*, dice que la cosa «deve ser puesia ‘en fieldad a que jdicen en latin
sequestration; pero el principio de este titulo explica mejor el concepto
al advertinos que los demandantes pedian «a los Judgadores, que aguellas
cosas que guerian demandar, sean puestas en manos de omes fieles, porque
snspechan que aquellos que las fienen, que las malmeteran, o que las
encubriran, o las traspornan, de guisa que non parescany.

(34) Resoluciones de 1-8-1862, 23-2-1863 y 7-4-1863.

(35) Articulo 595 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal.

(36) Articulos 260 y 264 del Reglamento Hipotecario.

(37) Articulo 251 del Reglamento Hipotecario.

(38), Articylo 153 de la Ley Hipotecaria.

e ‘
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ellos establecidos, sino que exige la inscribibilidad de los mismos, cir-
cunstancia ésta que aleja dc la hipoteca aquellos bienes que por su destino
o sus defectos de titnlaridad no pueden tener acceso al Registro.

A otros articulos, reproducidos de la ley anterior, se les da orienta-
«cidn constitutiva con la supresién de la palabra tercero. Pero con ello,

realmente, no ha variado el espiritu que a tales articulos_infundio el
‘legislador anterior, sino simplemente la redaccidén, por lo que a veces

semejan parrafos desbordados del auténtico cauce del sistema hipo-

tecario. . ) . :

¢)" Las excepciones a tales preceptos.

a’) th'pol‘ecas no inscritas.—Son las legales establecidas a favor
del Estado. las Provincias vy los Municipios v de los aseguradores para
cl. cobro de dos anualidades de impuestos o de primas de seguros (39).
Realmente son, como la misma ley dice, preferencias de cobro; pero,

sin embargo, obsérvase que el espiritu de tales preceptos esta basado en

* la clésica distincidn de partes y terceros, de tal modo, que mientras no

surja el tercero hipotecario no les bhace falta concertar contratos de
hipoteca e inscribirlos para asegurar sus derechos, sino que tal precau-
cidn solo es necesaria para protegerse frente a terceros.

b")  Hupotecas sobre bienes no suscepnbles de inscripcién. ——Aun-
que los biencs muebles no son hipotecables, en algunos casos se consi-
deran hipotecados por la misma ley. Son los casos de extensién de la
hipoteca. El articulo 110 dice que “se entenderan hipotecados junta-
mente con la finca  las indemnizaciones concedidas o debidas al pro-
pietario de los inmuebles hipotecados por razén de éstos ""; y el 111
advierte gue si se pacia expresamenie, la hipoieca comprenderd los fru-
tos naturales y civiles y los objetos muebles que no estando adheridos
a la finca hipotecada se hallen en ella para su adorno o para el servicio
de alguna industria y correspondan naturalmente, al propietario del
inmueble. . .

¢’) Hipotecas insceitas: 1°) En que la accién real no deriva de la
inscripcién.—Para el supuesto de que una hipoteca afecte a diferentes

. fincas y que llegado el momento ejecutivo no quede cubierto la totali-

dad del crédito hipotecario, el articulo 121 establece que el acreedor

v

(39) Articulos 193 a 197 de la Léy Hipotecarig.

o
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puede repetir por la diferencia contra las demds fincas hipotecadas que
conserve el deudor en su poder, pero sin prelacién ‘en cuanto a dicha
diferencia sobre los que después de inscrita la hipoteca hayan adquirido
algun derecho real en las mismas fincas”.

En estos casos,. la accidn real hipotecaria ni deriva ni se ejercity en
méritos de la inscripcién, sino de actos extrarregistrales apoyados en la
existencia de un derecho que sélo puede ser atribuido al Unico vinculo
juridico existente que es el contrato (40).

Otro ejemplo lo ofrece el articulo 132. En otra ocasidn dijimos
respecto de tal disposicién legal lo siguiente (41) : Segin este articulo el
procedimientd judicial sumario no se suspende por la muerte del deu-
dor o del tercer poseedor, ni por la quiebra, ni por cualquier incidente
que se promueva, Y, sin embargo, no ha tenido mas remedio que sen-
tar que en determinadas ocasiones la subsistencia de la inscripcién vy,
por tanto, de la hipoteca, no depende de las circunstancias o defectos de
la inscripcidn, sino concretamente del acto, contrato o documento que
ocasiond el asiento.

Segiin cl aludido articulo 132, el procedimiento. sumario se suspen-
de en el caso de procedimiento criminal por falsedad del titulo que de-
termind la inscripcién. Con ello, aunque las razones del legistador son
muy podcrosas a cfectos de justicia, no dejan de serlo también para ata-
car el valor constitutivo de la inscripcion. Pues, en efecto, st a tenor del
rderecho vigente la escritura o documento de hipoteca viene a ser como
el vehiculo adecuado para la inscripcidn y para que por ella nazca la
hipoteca, parece 16gico que la inscripcidn deje sin efectos al contrato
o lo§ documentos. Haciendo un simil, podriamos decir que la escritura,
mis que un’ polen fecundizador, parece una crisilida que después de
adornarse con la investidura sedosa del capullo se metamorfosea y da
vida a un nuevo ser. Si el simil fuera exacto tendriamos que practicada
la inscripcién quedaba cumplida la misién juridica del. contrato y do-
cumento y sélo subsistiria con vida juridica el asiento registral. Jamis
en_las metamorfosis de la Naturaleza se da el caso de que la mariposa
se convierta en crisilida o que la persona que salié del vientre de la
madre con figura humana retorne al claustro materno en su forma fetal.

Parece 1égico que los fendmenos juridicos sigan el camino de los natura-

(40) EI ultimo pérl:afo del 140 de la Ley reproduce la doctrina del 121.
(41) En un trabajo para la ‘Revista de Derecho Cubano.
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les, y qu_c si el contrato y escritura de hipoteca no son mas que la pre-
paracién o gestacidn del derecho real, una vez practicada la inscripcidn.
toda la virtud q eficacia de Ia hipoteca depende exclusivamente del asien-
ato; y en consecuencia, que si la hipoteca desaparece sea a virtud de que
la inscripcidn no cxista, ya por la cancelacidn, ya por cualquier otra
causa que la atafia en su esencia'de asiento registral, pero no en su as-

pecto de derivacion de un contrato (42).
También los articulos 146 y siguientes corroboran la trascendencia
real del contrato de hipoteca. El primero de cllos emplea la frase
“acreedor hipotecario”, y el segundo la de “accidn real hipotecaria”, y

ambos establecen la doctrina de que el acreedor hipotecario puede repetir |
N . A, . - . .
contra los bienes hipotecados por cl pago de los intereses vencidos, cual- .

quicra que sea la cantidad y tiempo, siempre que no haya un tercero
hipotecario, porque si lo hubiere séio se podria ejercitar una accion per-
sonal respecto del exceso que-no garantiza la inscripcidn. . )

En este supuesto legal, la accidn que ejercita el acreedor para el
cobro de més de tres afios de intereses 0 de cinco, en su caso, es real si
no surgid ¢l tercero hipotecario y deriva del’ contrato a tenor de los
articulos dichos, Unicos en que se puede fundamentar tal accidn real.

2’y Hipotecas inscritas sobre derechos, pero en que la eficacia de
la garantia depende de actuaciones extrarregistrales.—Son los supuestos
previstos en los nimeros 7 v 8 del, articulo 107, relativos a.las hipote-
cas constituidas por compt:ador y vendedor sobre bienes transferidos
con pacio de retro. ) . )

Lo hipotecado no son los mismos ‘bienes, sino los respectivos dere-
chos que transferente y comprador tienen sobre tal cosa. El dél compra-
dor es un derecho con clausula resolutoria que, cumplida, retrae las co-
sas al estado anterior y, por tanto, resuelve cuantos derechos otorgara
el comprador. Asi ha de suceder segin la excepcién primera del ar-
ticulo 37 de la ley. Por eso el acreedor, hipotecario de un adquirente
con pacto de retro, corre el riesgo de quedarse sin hipoteca si el vende-
dor retrae desconociendo la tal hipoteca. El peligro se intenta evitarlo
con un acto extrarregistral como es la notificacién del contrato al acree-

(42) Segun el primer parrafo, después del caso 4.° del articulo 132, si
la falsedad prbs,per'a, el procedimiento no puede seguir y, por tanto, i,que:
«ardn resueltas las subhupotecas y demas derechos derivados de la inscrip-
c:6n de hipoteca, a pesar de que la causa de resolucién no constaba en la
inseripeion?
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-dor; pero es, que ni aun en el supuesto de extenderse nota marginal acre-

ditativa de tal notificacién se evita realmente el peligro, porque puede
haber una orden judicial que excuse al vendedor retrayente la retencidén
de] valor de la hipoteca, La tnica garantia que cabria en estos supuestos
podria ser la de la previa consignacidn prevista para casos parecidos en
el pérrafo segunho del. nimero 6 del articulo 175 del Reglamento,
siempre que por nota marginal constare la notificacidon en forma al
vzndedor.

Tampoco el asegurado con hipoteca sobre el derecho de retraer
queda absolutamente garantido con la inscripcion, ya que no puede

_ repetir contra los bienes sin que previamente se subrogue en los dere-
chos del- vendedor. . -

3’}  Hipotecas inscritas en que la eficacia dépende de la nota acre-
ditrativa de un hecho juridico—Es el caso de las hipotecas unilaterales,

en las que su eficacia depende de la nota -acreditativa de la aceptacidén

por el acreedor. -

A tenor del articulo 141, la hipoteca’ unilateralmente constituida
tiene tres valoraciones distintas: a) Es un valor adormecido o en po-
tencia mientras, durante el plazo de sesenta dias concedido al acreedor
para aceptar, no conste su aceptacién por nota marginal. b) Es un valor
negativo o sin efectos hipotecarios cuando, transcurrido el plazo dicho,
no constare la aceptacion; y ¢) Es decididamente un valor real y de
cfectos erga omnes e interpdrtes a partir de la extension de la nota acre-
ditativa de 1a aceptaaon dentro de plazo. . .

La asignacion de pla7o para la aceptacion de estas hipotecas hace
recordar a Aragonés, que fué el primero en propugnar su convenien-
cia (43), y también trae a la memoria la doble consideracién juridica
de seguridad y forma de pago que en Otros tlempos se dié a la modali-
dad dé¢ hipotéca con transmisién de propiedad, y cuya doble funcidn
juridica puede ser la clave de la verdadera estructura de este derecho real.

Con la funcidn de seguridad, como ya hizo notar Ulpiano (44) .. 1a
hipoteca no enriquece al acreedor, sino que simplemente le da mas sc-
guridad de “obtener lo que se le debe”. Desde este punto de vista, la
hipoteca ‘no es mdis que “un negoéio de disposicién” proveniente de

(43) CGompendio de Legislacién Hipotecaria, 1911, t. II, pag. 129.

(44) Ley 1.2, parr. 19, D. Si quid in fr. patr, XXXVIII, 5; tomada
ia cita de Chamorro, separata citada, pags. 32 y 72,
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la unica voluntad del, duefio (45). En cambio, con la funcidén de pago
se entra en el campo contractual, que requiere la existencia de causa, la
que, como dice Chamorro, no puede ser otra que el animus solvendi;
de aqui la necesidad de la aceptacidn por parte del acreedor.
Relacionando esta doble funcién de la hipoteca con el derecho re-
gistral se tiene que, desde el punto de vista de funcién de seguridad en
que no hay ‘transmision patrimonial o enriquecimiento del acreedor: la
inscripcidn de tal negocio de disposicién o hipoteca unilateral venia a
constituir una figura, si'no andémala, por lo menos contraria a reglas

fundamentales de nuestrp derecho. Porque, como imposicidén de derecho -

real, no equivale al jus in re aliena, a cuyo grupo pertenecen las hipote-
cas, .ni tampoco tal negocio de disposicion cabia aceptarfo como reserva
de puesto registral porque es una modalidad hipotecaria no admitida
¢n nuestro derecho. La sclucién maés asequible y:correcia frente a ia

hipoteca unilageral inscrita no podia ser otra que la de convertirla en

derecho real, en cosa ajena mediante l1a aceptacnon del acreedor o favo-.

recido.

He aqui ¢6mo una inscripcién e hipoteca tiene sus efectos reales
adormecidos o no los tiene nunca si no la subsigue una convalidacién
contractual. : X

4’)  Hipotecas inscritas en las que la insciipcidn produce efectos,
no para las partes, sino para terceros.——Son tantos los botones de
muestra que ofrece Ja Ley 'a este propdsito que ' mas bien parecz que
cuando el legislador redactaba los articulos lo hizo bajo una influencia

atdvica o un subconsciente legislativo.

El articulo 114, en relacidn con los 146 y 147, cstablece que los

intereses de los préstamos hipotecarios sélo quedan asegurados con per-
Juicio ‘de rercero, por plazo de trés afios si no hubo pacto expreso a ese
fin y, caso contrario,” hasta un plazo miximo de cinco anos. El 120
aclara que todo acreedor hipotecario no puede, con perjuicio. de tercero,
repetir contra los bienes hipotecados por mas cantidad de la fijada en
la inscripcién. El 142 insiste en que las hipotecas, en garantia de obli-

gaciones futuras o sujetas a condiciones suspensivas, produciran “efecto.

¢ontar tercero” si-la obligacion llega a contraerse o la condicién a cum-
plirse. El 144 nos ofrece la clasica teoria de que los convenios entre las
partes que puedan “destruir la eficacia de una obligacidn hipotecaria an-

(45y Las hipotecas legales son impuestas por la Ley.
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terior no surtirdn efecto contra tercero, sino desde ¢l correspondiente
asiento registral (46). ’ .

Respecto a las hipotecas legales, ¢l articulo 180, por ejemplo, rela-
tivo a la hipoteca dotal, transporta al afio 1863 al seRalar los tres mo-
mentos integrantes de tales hipotecas: obligacién legal o fiegocio de im-
posicidn, aceptacion o aprobacidn en documento y Ia inscripcidn (47)
Dice asi el articulo: “Si ¢l marido carecicse de bienes con quz constituir
la hipoteca  quedard obligado a constituirla (negocio de_imposicidn)

sobre los primeros inmuebles o derechos reales que adquiera, pero sin

- que esta obligacién pueda perjudicar a tercero mientras que no se (ns-

ciiba la hipoteca.

El articulo 172, en términos contundentes, establece que la hipoteca
dotal dejard de surtir efecto y pqodra cancelarse siempre que por cual-
quiera causa legitima quede dispensado el marido de la obligacién de

restituir. > . : N 4

d)  Preceptos de reconocimiento consensual.

La Ley Hipotecaria puede ser analizada desde otros puntos de vista
ciuc no sean el valorativo de la inscripcidn, pero que corroboran los fre-
cuentes supucstos en que de fa mlsma Ley puede inferirse una mens no

constitutiva. .

Los articulos 138, 139 y 141 definen las hipotecas voluntarias
diciendo que son “las convenidas entre partes o impuestas por disposi-

"En cuanto a las legales, bien puede afirmarse que nacen por un acto
unilateral exigido, si bien sometida a la aceptacidn o generalmente a la
aprobacién de las personas llamadas a tutelar los intereses de los favo-
recidos con las hipotecas. Las reglas 3.2 y 4.¢ del articulo 165 son bien
‘explicitas a este propdsito al preceptuar gue el Juez llame “a todos los
interesados en la constitucién de hipoteca” para que’se avengan, y que
si asi ocurre, ordené “constituir la hipoteca en los términos que sz hayan
convenido” ’

De la regla 6.% del articulo 260 del Reglamento parece inferirse

(46) Este articulo es reproduccion literal del 144 de ’1a Ley anterior

, por ianto, se refiere a hipotecas ya inscritas.
(47) Virtualmente son hipotecas de constxtucmn unilateral, seguidas de

la aceptacion o aprobacion.
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que la hipoteca legal sélo nace por la inscripeidn; pero pocas lineas des-
pués el articulo 263 aclara que tales hipotecas se' constituyen por acta.

. Dice asi: “El acta de constitucion de hipoteca para la seguridad de bie-

”

nes reservables.

e) La hipoteca y su inscripcidon como momentos diferentes segun
algunos preceptos legales.

Si la Ley repetidamente alude a una consritucién consensual de
hipoteca en 1dgica consecuencia utiliza a veces las palabrés constitucion
e inscripcion como expresivas de diferentes momentos o valores.

Asi, el articulo 141 habla de las personas “a cuyo favor se esta-

blecieron o inscribieron” las hipotecas unilaterales; ¢! 154 admite que

“la constitucidn de hipotecas para garantizar titulos transmisibles por
endoso o al portador debera hacerse por medio de escritura piblica que
se inscriba en el Registro o Registros de la propiedad a que correspon-
dan los bienes” .

En este articulo la palabra inscribirdn tal vez aluda a ia i1dea de
que la inscripcion ha dé operarse en todos los Registros a que corres-
pondan los bienes; pero precisamente tal interpretacion crea un proble-
ma en el que no han solido reparar los autores. Porque cuando una
hipoteca afecta a varios bienes radicantes en diferentes distritos hipote-
carios, jen qué momento se entenderd nacida legalmente la hipoteca?
:En el de la presentacion en el primer o 0ltimo Registro? jEn.el de la
inscripcidn ya efectuada en todos ellos?

Entre orros artxculos que apuntan la distincién de fos dos momen-

wstitutive y de inscripadn, tenemos el 161 al decir que “la hipo-
teca Iegal una vez constztuza’a e inscrita, surte los mismos efectos que
la voluntaria "; el 163 y siguiente, que al aludir a “hipotecas legales
tnscritas”, parece dar a enfender que también las hay sin inscribir; ¢l ar-
ticulo 192, en relacién con el 257 del Cédigo civil, establece que “la
flanza hipotecaria serd inscrita 7.y, en fin. el 264 del Reglamento se

+reflere a la inscripeion de hiportecas constituidas por acta judicial.
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VIII.—LA HIPOTECA Y LOS ART{CULOS 313 DE LA LEY Y 586 DEL
REGLAMENTO HIPCTECARIO.

En cuanto a la aplicacién a la hipoteca de la doctrina de los ar-
ticulos 313 de Ja Ley.y 586 de su Reglamento ya habiamos formulado
las siguientes interrogantes y argumentaciones (48):

iEn qué momento de la gestacidn de una hipotecd surge la accidén
real? j;Emana del contrato o emana de la inscripcién? Vamos a inten-
tar la solucién a tenor del actual articulo 313 de la Ley y 586 de su
Reglamento. . _

Segin estos articulos, los” Juzgados, Tribunales, centios oficia-
les, ctc, no pueden admitir ningun documento de que no se haya ex-
tendido el oportuno asiento registral por los que se constituya, reco-
nozca, transmita, modifique o extinga derechos reales sujetos a inscrip-
cién ¢n los siguientes casos: Primero, si-cl objeto de la presentacién
fuera hacer efectivo en perjuicio de tercero un derecho que debid ser
inscrito: y segundo, si se pretende hacer efectivo el derecho, no respecto

.de un tercero, sino respecto de una de las partes contratantes, siempre
que tal derecho afecte a una propiedad o derecho real inscrito. Por el
contrario, deberdn admitirse los documentos que se refieren a finca no
inmatriculada o a derecho real no inscrito. La razoén es logica, porquz
tratandose de propiedad no inscrita, no debe entrar en juego la Ley
Hipotecaria.

Desde la nueva reforma, los Tribunales, a efectos de 1a admision
de documentos,-analizaran st se trata de propiedad inscrita o no iscrita.
y aun ¢n los casos de propiedad inscrita si el derecho objeto de recla-
macidn tiene o no precedente registral. Asi, por ejemplo, la propiedad
de una finca puede estar registrada, pero no el censo o la servidumbre.
constituidos sobre ella; y si lo que se discute es uno dec estos derechos
reales, que nunca tuvieron acceso ‘al Registro, los Tribunales admitiran
los documentos correspondientes, 'siempre que no exista un tercero hi-
potecario respecto de la propiedad de la finca.

Aclarado esto, pasamos a aplicar la doctrina de los articulos 313
de la Ley y 586 de su Reglamento a los dos supuestos de propiedad no
inscrita y de propicdad inscrita.

(48) En el dicho trabajo para Cuba.
t
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Imaginemos al propietario de una finca sin inmatricular, otorgando

ante Notario un contrato de hipoteca sobre dicha finca. EI Notario auto-

rizara el documento, pero advertira la exigencia del articulo 1.875 del
Cédigo civil y 145 de la Ley. El propictario, a pesar de la advertencia,
no quiere o no puede inscribir. ;Qué valor juridico tiene este contrato?
Si la obligacidn principal que motiva ¢l contrato de hipoteca estd garan-
tizada con la responsabilidad general del deudor a que se refiere el ar-
ticulo 1.911 del Cédigo civil, jno producira el contrato efectos dis-
tintos de. los derivados de la obligacidn principal? .

;No habra que admitir que existe diferencia entre una y otra res-
ponsabilidad?; pero, jcudl es esa diferencia?

Si tal contrato de hipoteca, en escritura ptblica, con la nota dz liqui-
dacidén del Impuesto, se presenta ante los Juzgados para perseguir la fin-
ca sobre la que 'se impuso por su duefio el gravamen de hipoteca. jsera
admitida o rechazada por los Tribunales? ; Tendrin los Tribunales
que rechazar tal contrato, a pesar de contener un gravamen impuesto
por la voluntad del duefio, por el fundamento de que tal gravamen no
es legalmente una hipoteca? ‘. '

Aunque no hay hipoteca, existe manifiestamente la imposicidn de
un gravamen aceptado por la persona favorecida, y creemos que los
Tribunalzs admititan la escritura porque no lo prohibe el articulo 313
de la Ley. )

Apliguemos ahora los preceptos al supuesto de hipoteca sobre finca
inmatriculada, pero en el que la escritura no ha podido ser registrada
por defectos que a pesar de ser subsanables no pudieron ser corregidos.
Supongamos que llegado el momento de persecucidn, la finca sigue en
poder del deudor; que sobre ella no hay terceros interesados; y que el
contrato de hipoteca tiene ligados a las partes contratantes. Cuando tal
escritura de hipoteca no inscrita se presente antz los Tribunales, éstos
apreciaran: primero, que ¢l objeto de la presentacidon del documento no
es hacer efectivo un derecho en perjuicio de tercero; y segundo, que el
derecho en que funda su accidén el demandante jamas fué objeto de ins-
cripcidn, por lo que el deudor, Gnica parte a quien puede porjudicar la
admision del documente, no podrd formulat la oposicidn prevista cn
el articulo ;86 del Reglamento. El Tribunal deberd, por tanto, admi-

_tir tal documento.

En nuestro sistema no cabe en pura ortodoxia y buencs principios
hacer al Registrador arbitro de los efectos de los contratos para las par-
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tes; y no a otra cosa equivale el que la virtualidad del contrato de hipo-
teca entre las partes dependa, por ¢jemplo, de la faltd de presenracién
de la escritura de poder, de un error material en la escritura, de una fal-
ta de legitimacién o legalizacidén, de algin dato de identificacién, de
alguna 1mposxb1 lidad interna de la oficina, etc., defectos todos ellos que,
sin afectar a la csencia y validez del contrato, impiden, sin embargo, la
inscripcidon. La fortaleza de la 16gica y laluz de Ja moral parecen acon-
sejar, que la trascendencia de tales defectos no deba alcanzar a las partes.

N

IX —LA JURISPRUDENCIA. .

En la jurisprudencia, tanto del Supremo como de la Direccidn, se en-
«cuentran sentencias y resoluciones de las que se infiere la poca seguridad
.que en esta materia hubo en algunos momentos.

A los cuatro anes de vigencia del Codigo civil, Ia Dlrecaon Gene-
ral de los Registros, refiriéndose al Cédigo, decia que tal Cuerpo legal
no ha introducido alteracion alguna en la doctrina fundamental de la
Ley Hipotecaria, segiin la €ual las hipotecas voluntarias o nacen de la
convencion entre las partes, o sdn impuestas por disposicién del.ducno
de los bienes sobre que se constituyen (49).

E!l Tribunal Supremo en el afio 1901 explicaba que “la hipoteca
especial otorgada para sustituir a la gencral y tacita no puede producir
efecto si no se inscribe en el Registro de la Propiedad, porque dnica-
mente queda constituida con validez cuando se cumple dicho requisito
segln el articulo 1.875 del Cédigo civil, y de modo andlogo ordenaba
para la Contaduria de Hipotecas las leyes del Titulo XVI, libro 10,
de la Novisima Recopilacién” (50). Naturalmente que la inscripcién
ha sido la tinica manera de desterrar las hipotecas generales y tacitas:
pero lo curioso de la sentencia es la equiparacidon con las leyes de las
antiguas Contadurias, porque ello es tanto como negar el valor consti-
tutivo de la inscripcidn y conferirle solamente ¢l de publicidad y opo-
mibilidad, ¢ a lo sumo el de efectos erga omnes.

Otra sentencia dice “que la Ley Hipotecaria tampoco varia las re-
glas de la legislacidon civil (en materia de hipoteca), limitindose sélo a
agregar a ellas las derivaciones de los preceptos de la publicidad y espe-

(49) Resoluciéon de 31 de agosto de 1893.
(50) "Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de noviembre de 1901.
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clalidad de las hipotecas sobre las que establecid el crédito territorial,
por lo que el articulo 1.875 del Cddigo civil, para sancionar la adicién
v hacer patente la armonia entre ambas legislaciones, satisfaciendor el
objeto principal de la Ley Hipotecaria. dispone que a los demas requi-
sitos establecidos por la civil ha de agregarse, para que la hipoteca que-
de vilidamente constituida, el de la inscripcion.del documento en el
Registro de la Propiedad” (51).

Mucho después de la reforma hipotecaria de 1909, algunas senten-
cias, o venian a reconocer la eficacia real del contrato respecto de las par-
tes, o para decir lo contrario, tuvieron que adoptar abultadas perifrasis
y circunlocuciones. Asi, la de 5 de abril de 1933 (52) dice que “no
obsta a que se declare que una escritura contiene una. obligacién hipotes
caria el que no se constituya la hipoteca en la forma exigida por el ar-
ticulo 1.875 del Cédigo civil y 146 de la Ley Hipotecaria, por ser cues-
tién distinta la de que tenga aquel caricter y la de que por no haberse
inscrito no perjudique a tercero en el orden hipotecario”.

La sentencia de¢ 9 de febrero de 1943 parece inferir la fuerza ejecu-
tiva de la hipoteca, no de la inscripcidn, sino del contrato. Parece 16gico:
que no existiendo tercero, y aun no habiendo inscripcién de hipoteca,
la persccucidn de la finca se opere no por la responsabilidad general del
articulo 1.911 del Cddigo, sino en méritos de la concreta designacigm
hecha en el contrato.

La de 10 de marzo de 1947, para expresar la existencia de una
hipoteca, emplea el siguiente pdrrafo de verdadera anfibologia hipote-
caria: “  la hipoteca establecida sobre la finca X . mediante, escri-
tura de 11 de febrero de 1928, constituyd un umco gravamen, garan-
tizador de un solo crédito 7

En cambio. 1a de 12 de enero de 1943, con limpieza de concepto
y palabras, nos dice que la circunstancia de que al tercero no le afecten
mas que los intereses que constan en la inscripcidn, “es una consecuen-
cia no sélo de su cualidad de tercero protegido por la fe publica regis-
tral, sino ademds, y aun con independencia del juego propio’de los prin-
cipios hipotecarios, de la consideracién de ser la hipoteca, por Derecho
civil, un derecho cuya inscripcidn tiene valor constitutive "

P ] ]

(51) Idem de 11 de diciembre de 1903, ~
(52) Tomada del t. III de E1 Codzgo cil a. traves de la jurisprudencia,
de José Manuel Pedreira, pag. 392.



1
1

190 LA HIPOTECA Y LA INSCRIPCION, ETC.

© X.—EL CONCEPTO CONSTITUTIVO: SU PLANTEAMIENTO. '

El problema a resolver es el de si una vez practicado el asiento, con
todas las circunstacias exigidas por la ley, la hiijoteca nace a la vida juri-
dica sélo por la inscripcidn y en desconexion del contrato, o si. por ¢l
contrario, tal asiento registral, en tanto no entre en juego el tercero
hipotecario, tizne su vida pendiente de posibles acciones ejercitables con-
tra la virtud juridica del contrato. Porque si, efectivamente, una vez
admitido en las oficinas de los Registros de la Propiedad el contrato de
hipoteca, y practicada la inscripcidn correspondiente, previa la califica-
- cién de legalidad, la hipoteca sélo puede.ser atacada por las causas que
"resulten de la misma inscripcidn, entonces, indiscutiblemente, la ins-

cripcidn tendra valor constitutivo para las mismas partes; pero si tal
astento registral es atacable por acciones provenientes del contrato, re-
sultara que realmente no tiene poder constitutivo.

Cuando D. Augusto Comas comentd el articulo 1.875 del Cddigo,
no planted explicitamente el concepro constitutivo, pero lo dejé bien
esbozado; porque para él, la reforma, arrancaba al contrato la validez
y legalidad de la hipoteca, para fiarlas exclusivamente a la inscripcidn

Para la doctrina, en esto estriba el poder constituvo de la inscrip-
cién; pero no c¢s ese el verdadero sentido que se infiere del contexto de
la LLey Hipotecaria. Por el contrario, da idea de establecimiento por la
voluntad; lo revela el criterio legal del numero apertus: “los titulos en
que se constituyan d'_erechos reales de  hipoteca. censos, servidumbre,
y otros cualesquicra reales”. dice el articulo 2 ° de 1a Ley; el articulo 7.°

" del Reglamento aluds a “cualquier acto o contrato de trascendencia

real” (53). Esa trascendencia real se atribuye al acto o contrato, y su
apreciacién queda reservada exclusivamente a la calificacidn registral,
seglin ha declarado la resolucion de 27 de marzo de 1947.

En cualquier acto o contrato presentado en los Registros de la Pro-
piedad, al funcionario incumbe apreciar la existencia o inexistencia de
estructuracion y existencia real. pero en materia de hipotecas, y segin
el articulo 1.875 del Cddigo civil vy sus concordantes de la Ley Hipo-
tecaria, lo que al Registrador compete es la creacidon del derecho real.

¢ ¥
(53) Veéase el‘fundamentado trabajo de José Servat Adua: Derechos

reales y pactos de trascendencia real, en ReEvisTa CriTica pE DErRECHO IN-
noBILIARIO de diciembre de 1948. .
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1 XI.—ANALISIS CRITICO DEL CONTRATO DE HIPOTECA
| Y LA INSCRIPCION.

Si no puede haber hipoteca sin inscripcidn, jcual es el valor del
contrato de hipoteca? ’

No compartimos el criterio de Comas de que, segtin el Cédigo, es
nula la hipoteca mientras la inscripcién no tenga lugar. Hay un tér-
mino medio que consiste e la suspensién de efectos hasta la ejecucion
de un requisito legal.

Cuando me.obligo, respondo con todos mis bienes presentes-y fu-
turos del cumplimiento de la obligacién. Esta ilimitada responsabili-
dad de mis cosas no implica verdadera garantia para el acreedor. Nece-
sita que sobre bienes concretos dcl deudor se establezca cl gravamen ase-
gurador. Ni aun con cllo se ¢sta bien garantizado. Hace falta la tran-

quilidad de no ser pospuesto en la concurrencia de acreedores. Y se acu-
‘ de al Registro. Sin duda este es el proceso ideoldgico de cualquier men-
] talidad no hipotecaria, pero no puede serlo para los pgofesionales de
‘ la Ley. ;Qué valor tiene el contrato, pues? Manresa, en sus Comenta-
| rios al Cédigo civil, nos ha dicho que en tanto no se practique la ins-
cripcidn, el contrato de hipoteca se equipara a la promesa de hipoteca.
t Tampoco podemos compartir este criterio, porque entonces, jpara qué
| se puso en ¢l Cddigo el articulo 1.8627 .

El articulo 1.875 del Cédigo seguramente lo que quiso- decirnos es
que la hipoteca configurada o establecida por el contrato no queda efi-
cazmente establecida hasta que se opere la inscripcién.

El contrato de hipoteca, como todos los contratos, para ser adml-

PR I : J S I — - vy oo wealida .
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es ¢} objeto y la causa en tales contratos?; ;no es la configuracion o es-
tructuracion de la hipoteca, con el fin de que en su dia se solucione la’
obligacién asegurada con el valor en venta o adjudicacién de la cosa
.gravada? Y si el contrato es valido a tenor de las normas generales de
los contratos, jcabra decir que el de hipoteca no lo es mientras-le falte
la inscripcidn?

A nuestro parecer. existen fundamentalmente dos razones para abo-
gar por la validez: una, porque de todo acto & contrato nulo no puede
derivar accién para pedir su cumplimiento; y la otra, porque el articu-

“lo 4 del Cédigo civil. en su pirrafo primcro, advierte que son nulos
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los actos cjecutados contra lo dispuesto en la Ley, a menos que la mis-
ma Ley declare su validez; y en nuestro caso, por un lado, el contrato
jamas puede celebrarse en contra del 1.875 del Cédigo civil y 145 de
la Ley, ya que-la inscripcidn es requisito a posteriori, que a lo sumo
puede denotar una omisién mdas o menos diferida; y por otro lado, por-
?que la misma Ley Hipotecaria, a veces, no hace depender la accién real.
hipotecaria de la inscripcion.

De aqui que la palabra validez del articulo 1.875 del Cddigo no
pueda tener como contrapartida la de invalidez o nulidad, sino la de
ineficaz, que quiere decir falta de actividad o'de potencia. El mismo Co-
digo, que ha determinado cuales son los requisitos esenciales a todo
contrato, al referirse concretamente al de hipoteca, dice que, para él,
son esenciales los relativos a la accesoriedad, capacidad y facultad dis-
positiva del constituyente, pero no aplica la palabra esencial para la exi-
gencia de la inscripcidn, sino la palabra indispensable como denotando
mis bien un requisito obligatorio o forzoso.

‘Al decir el articulo 1.875 del Cédigo que la validez de la hipoteca
establecida por el contrato depende de la inscripcidon, mas bien da idea
de que la inscf'ipcién viene a ser como un bautismo purificador; de un
ratum facere, ratificacidn o confirmacidn; de un legitimum reddere, legi-
timar o dar legitimacidn.

Y si la inscripcidn no aparcce, segin el mismo articulo fundador
de la teoria constitutiva, exigida como requisito esencial, sino como re-
quisito indispensable para la validez de la hipoteca contractual, su en-
cuadramiento juridico corresponde con las llamadas condiciones impro-
pias o conditio legis. Y a veces, recordando su mision de tranquilidad
social, illega a parecer no una conditio, sino la condictio. 0 una intimi-
dacién o denuncia, de que las partes contratantes, sin la inscripcion, co-
rren el peligro de la ineficacia de la hipoteca convenida.

Aplicando los medids interpretativos de Savigny, quc acogid nues-
tra Direccion General en la resolucion de 23 de agosto de’ 1894, queda
robustecida esta tesis, pues a mas de la interpretacidon hecha ya y ba- -
sada en el sistema espanol, se llega a la misma solucién con la interpre-
tacién historica, que pone de relieve la constitucidn unilateral y consen-
sual: con la interpretacién 16gica, segiin la cual no es posible admitir
que el Codigo-civil quiso reformar el sistema registral cambiando el valor
convalidante, que por otro lado fué expresamente admitido en los ar-
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ticulos 606, 1.473 (54), 1.537 y 1.880; y con la interpretacién 1éxico-
grafica que, a tenor de la ensenanza filosofica de Zaraglieta, nos presenta
la hipoteca como un hecho de valoracién (psicologico), o acto o con-
trato, y al articulo 1.875 como la estimacidon o valoracién del hecho.

La inscripcién no sélo da eficacia a la hipoteca; la da a todos los
derechos reales cuyo nacimiento extrarregistral sea indiscutible. Y bien
mereceria, a mi juicio, en bien de la humanidad, que esa poderosa fuer-
Za que sé viene atribuyendo a la inscripcion de hipoteca se hiciera com-
prender que es indispensable a todos los derechos reales, porque con la

. _inscripcidn adquiere la mds fuerte proteccidn juridica todo contrato de

~N .
trascendencia real.

RAFAEL RaMOs FOLQUES,

Registrador de la Propi]edud.
(54) El caso de la doble venta, mas que resuelto por el valor consti-
tutivo de la inscripcion, debe basarse em !a consideraciéon de que los dife-
rentes compradores son terceros entre si, y ha de quedar protegido el que
primero inscribe. :



