Valor juridico de los Registros
reconstruidos, en cuanto al tiempo

(Comentario al articulo 336 del Reglamento Hipotecario)

El principio juridico que rige la institucién del Registro de la Pro-
piedad en nuestra Patria, Prior tempore potior jure, cayd maltrecho y
destrozado cuando una incalificable y sistemética destruccién dejé redu-
cidos a pavesas nuestros libros hipotecarios.

Y esta destruccidn, que dejaba en el mayor desamparo derechos sa-
cratisimos que en los folios registrales vivian protegidos, no podia per-
durar al iniciarse por el legislador, con general aplauso, la reconstruccidén
de los Registros destruidos. .

La vieja Ley de 15 de agosto de 1873 resultd ya insuficiente, y
hubo necesidad de arbitrar. nuevas normas, como la Orden de 3 de
febrero de 1937, Ia Ley de 5 de julio de 1938 y la Orden de 18 de
noviembre de 1938, entre otras disposiciones. -

El ideal de la reconstruccién hubiera sido llevarla hasta sus alti-
mas consecuencias, creando un Registro fiel copia del destruido, ya que
en realidad de verdad hasta las inscripciones canceladas juegan su papel
en la pugna entre los derechos que pueden crearse sobre bienes inmue-
bles o derechos reales. Pero las posibilidades fueron inferiores a la
realidad, y fué tan magna la sistemdtica destruccién realizada, que
dificilmente hubiera podido plasmarse en nuevos libros la realidad
anterior hipotecaria. .

Entre los problemas que la reconstruccidon planted, uno de ellos,
casi el principal en una institucién que tenia como norte en la prio-
ridad de los derechos el orden en el tiempo, era el reproducir lo mis
fielmente -que hubiera sido posible esta prelacién ya existente en el
Registro antiguo y creando una ficcién juridica necesaria para la vida
de los derechos reinscritos al amparo de los nuevos 1ibgds hipotecarios.



VALOR JURIDICO DE LOS REGISTROS RECONSTRUIDOS, ETC. 371

. Los principios de derechos que rigen la ficcidn hubieron de ser

aplicados y la ficcidén nacio. .

Fictio idem operatur, quod veritas (la ficcidn tiene el mismo efecto
. que la verdad). .

Legis est fictiones introducere, non hominis (a la Ley corresponde
introducir ficciones, no a los hombres). .

Estos inmutables principios de Derecho fueron aplicados, v la fic-
cién tuvo lugar. jCémo?

En primer lugar, ya los términos empleados por la Ley son prueba
de esta ficcidén: “rehabilitacidén de asientos” (art. 3. de la Ley de 15
de agosto de 1873); "reproduccién de la inscripcidon” (art. 4> de la
misma Ley), “reinscripcidn de titulos y de derechos” (arts. 6.2 y 8.2 de
la propia Ley). “reproduccidn de asientos” (art. 11 de ia repetida
Ley). La Ley de 5 de julio d2 1938, que, por su articulo 1.°, declard
la subsistencia de la Ley de 1873, conservd este espiritu de ficcidn
legal, empleando en su texto las palabras “reconstitucién” (articu-
los 1.0y 6.°), “rehabilitactén” (art. 3.°) y “reinscripcion” (art. 8°).

Todos estos términos, en realidad, tenian una sola finalidad. La
ficcién juridica de que los asientos extendidos en los nuevos libros
surtian exactamente los mismos efectos furidicos, en cuanto al tiempo,
como si nada hubicra sucedido  Asi lo demostraba esa persistencia

tiempo, y la Ley de 1938, como no podia superarla, conservd el
claro precepto del articulo 11 de 1a Ley de 1873:

“Las inscripciones y demds asientos que se reproduzcan con arreglo
a esta Ley, desde que tenga lugar la destruccién de los libros hasta
que termine el plazo senalado en el articulo 3.°, surtirdn, en cuanto
a los dercchos que de ellos consten. fos efectos que les correspondan -
seglin la legislacidén vigente en la fecha en que se hicieron los asientos
reproducidos.”

“Se considerard, “para todos los efectos legales”, como la fecha de
las nuevas inscripciones. la que tenga la nota puesta al pie del titulo,
de haber quedado éste anotado e inscrito. Si los titulos se hubiesen
extraviado y no pudiese justificarse por ningidn otro documento la
fecha de aquella nota o de los asientos a que la misma se reficre, no
tendrd aplicacion lo dispuesto en este articulo.”
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Esta misma finalidad tuvo el articulo 3. de la Ley de 1938, al
exigir, “para poder rehabtlitar inscripciones, anotaciones y notas mar-
ginales, que los titulos presentados tengan nota expresiva de haberse
anotado o inscrito o tomado la nota marginal oportuna en el libro
correspondiente, antes de la -destruccién dec aquella oﬁcina“ cualquiera
que sca la fecha de la adquisicion de la finca o derecho de que se trate”.

Pero par; el logro de esta finalidad precisaba antes determinar qué
titulos eran los que iban a ser presentados de nuevo para reinscribir
o rehabilitar con efecto retroactivo los asientos destruidos, y esto, en
un Registro en que precisamente la preferencia se concedia por el orden
de presentacién en el antiguo Registro destruido, era poco menos que
imposible si no habia un plazo previo dec acopio de derechos en pugna.

En su consecuencia, se ordend la reconstruccion, estableciendo cla-
ramente dos periodos:

Un primer periodo, que se denomind de reconstruccién, durante el
cual la actuacidn de los Registradores se limitd a recoger los titulos ya
+ inscritos anteriormente, sin orden ni concierto (Orden de 3 de febrero
de 1937 y Leyes de 1873 y 1938).

Durante este periodo no podian ser inscritos titulos que no lo
hubieren estado anteriormente en el antiguo Registro (art. 14 de la
Ley de 1938) y quedaron en suspenso los efectos de los articulos 17,
20, 23 v 34 de la Ley (att. 14 de la Ley de 1873).

Finalizado ese periodo, y a la ddcil voz de mando de los articulos
citados, se alinearon para su prelacidn los derechos rehabilitados, pot
el orden que tenian en el mismo Registro desaparecido, y se dejaron
sin efecto los asientos cancelados por un titulo inscrito posteriormente
en aquél (arts. 7.2 de la Ley de 1938 y 7.° de la Orden de 18 de no-
viembre de 1938).

Desde entonces, los.asientos rehabilitados se sobreentiende que. i
bien tienen una cubierta externa nueva (el nuevo asiento de rehabili-
tacién, cuya fecha para nada sirve, ni juega papel alguno juridico pre-
lativo), tienen un contenido registral viejo, que, para todos los efectos
legales, se retrotrae a la fecha en que estuvo- inscrito el titulo en el
Registro destruido, y que debe constar en el asiento de reinscripcion
o rehabilitacién (arts. 11 de la Ley de 1873, 10 de la Ley de 1938
y 4.° de la Orden dc 18 de noviembre de 1938).
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Pero el periode de reconstruccidn transcurrid, y por ese fendmeno
muy humano tendente a olvidar el pasado, empieza a olvidatse, y
empieza a olvidarse de modo que juzgamos no debe ser.

“Para todos los efectos legales” | dice ¢l articulo 11 de la Ley
de 1873... Y esto es observado?

En el orden del reconocimiento, no. Todavxa estd por escribir la
pagina de elogio que ¢l Cuerpo de Registradores de la Propiedad me-
rece por su ingente labor en la reconstruccién de los Registros des-
truidos. .. ' ’

Al comenzar nuestra carrera, meditdbamos 2 veces en "la emocién
que experimentarian aquellos primeros Registradores que iniciaron Ia
vida del Registro al ddquirir vigencia la Ley de 1861. [Quién nos
habia de decir que anos mas tarde habiamos de iniciar la reconstruc-
cién de los Registros, empezando por aqueilas medidas mas elemen-
tales de instalacién: busca de local, mobiliario y libros!...

Y es preciso aferrarse a la idea y no olvidarla, que esos afios vi-
vidos de reconstruccién, dos  tres . , no pueden estimarse en el or-
den de la marcha del Registro como afios normales conceptuables de
igual rango a los posteriores o anteriores.

Y no pueden serlo, desde el momento en que un ligero examen del
trabajo durante ellos realizado y de la ritulacién reconstruida demues-
tra que excede con mucho a la normal en igual periodo de tiempo.

La lectura de los tltimos anuarios de la Direccidén de Registros
abona sobradamente nuestra afirmacion. Asi, por via de ejemplo, es-
cogiendo al azar las estadisticas correspondientes a tres Registros re-
construidos, obtenemos log siguicntes elocuentes datos:

Registro de Gandia.—En el ano 1935 se abrieron 10 libros de
inscripciones; se presentaron 2.173 documentos y se practicaron 4.342
inscripciones. Pues bien, en el periodo de reconstruccién 1939-1944
se abrieron 201 libros. se presentaron 29.541 documentos y se prac-
ticaron 50.368 inscripciones.

Registro de Moncada.—En el ano: 1935 se abrieron 12 libros, se
presentaron 1.956 documentos y se practicaron 3.256 inscripciones.
En el periodo de rehabilitacion 1939-1944 se abrieron 191 libros, se
presentaron 23.156 documentos y se practicaron 36.744 inscripciones.

Registro de Jdtiva—FEn 1935 se abrieron seis libros, se presenta-
1.375 documentos y se practicaron 2.590 inscripciones. Como con-
trapartida en el periodo de reconstruccién 1939-1944 se abrieron 198
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libros, se presentaron 22.963 documentos y- se practicaron 30.589
inscripciones.

Datos todos ellos lo suficientemente elocuentes para llevar al ini-
mo del mas remiso la conviccidn justisima de que los afios de recons-
truccién no pueden en modo alguno estimarse normales, ni en cuanto
a la labor realizada por el Registrador ni en cuanto a su contenido,
ya que en ellos se ha extendido un nidmero desusado de inscripciones
de las mas diversas fechas legales retroactivas, y que el articulo 11 de
Ia Ley.de 1873 considera, para todos los efectos legales, como si hu-
bieran sido extendidas en fecha muy anterior a la del periodo de re-
construccidn. .

iY qué efectos produce esta ficcidn juridica de su fecha retroac-

tiva? Desde el punto de vista de la preferencia y conservacién del ran-
go en los derechos inscritos, no ofrece duda: el principio de preferen-
cia y mejor derecho por el mismo orden que tenian en el antiguo Re-
gistro, se conserva incdlume frente a terceros.
" Pero hay un extremo que conviene estudiar y aclarar, ya que pue-
de producir y produce de hecho una deformacidn del verdadero espi-
ritu de justicia que debe regir en el ambito de una institucién de la
importancia del Registro de la Propiedad.

Este contenido registral fué formado por aluvién, en escaso tiem-
po. por la premura en reconstruir, pero con un ambito que excede en’
mucho al lapso de tiempo en que fué formado, ya que su formacién
normal hubiera costado varios lustros y tiene un aspecto de custedia,
de conservacién y de busca y consulta, cuya extensidon debe fijarse ate-
niéndose a los principios eternos de justicia y no a la fécil argumenta-
cién de que fué formado en muy escaso tiempo, dado su volumen;
argumentacién que, si bien dice mucho en mérito de los Registradores
que con una eficaz colaboracidén lograron en poco tiempo lo que debid
costar mucho mds, incurre en la injusticia dc pretender que la cons-
tante y cotidiana labor, que ya nunca cesard, de consultar todos los

asientos extendidos en ese periodo, pueda equipararse a la consulta de . .

los asientos que en muchisimo menor tiempo puedan extenderse. En
resumen: que un afio de conmsulta de ese periodo no puede nunca equi-
pararsé a otro de consulta en época normal.

El articulo 336 del actual Reglamento Hipotecario, al regular la
consulta de los libros hipotecarios por el Registrador, fija una fe-
cha exhaustativa limite de esta consulta. En los Registros no recons-
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truidos hasta el limite a que pueden llegar: la fecha del establecimiento
del Registro. El Registrador no puede ir mas alla, sencillamente por-
gue el contenido del Registro termina alli y existe una imposibilidad
material de seguireconsultando

En los Registros reconstruidos, cuando no se determine el tiempo
a que haya de referirse la certificacion o la busca, se hard la corres-
pondiente buscar desde la fecha de la expedicidn de la certificacidn,
hasta la del asiento de que deba certificarse, y en su defecto... hasta
la de reconstitucion, en su caso, del Registro.

Este articulo, nuevo en el Reglamento actual, plantea un prob e-
ma intimamente relacionado con toda 14 materia expuesta, Para lle-
gar a una interpretacién justa, acertada y exactamente ajustada a la
legalidad vigente, no hay que olvidar el texto tantas veces repetido
del articulo 11 de la Ley de 1873, y aquellas palabras... “para todos

- los efectos legales”

El ‘Registrador, en su labor de busca y consulta de los libros a su
custodia, encuentra un periodo (el de reconstruccién) en que tiene un
contenido registral de muy diversas fechas. Habrd junto a una reins-
cripcidén de 1915 otra de 1888, y tras una reinscripcién de 1934 otra
de 1890 Lo que estd fuera de toda duda es: 1° Que ese conjunto
de asientos registrales abarca un contenido tan extenso (toda la re-
construccién) que, como prueban los datos elocuentes de la estadisti-

. c2 apuntada excedc tanto de lo normal que la labor de consulta que
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mal de consulta que en igual periodo de tiempo pudiera -realizarse;
2.° Que ese conjunto de asientos del periodo de reconstruccidén tienen
fechas dispares, pero todas ellas muy anteriores a la iniciacién del pe-
riodo citado.

Una interpretacién justa del articulo 336 reglamentario lleva al
animo la conviccidon de que lo que se ha querido decir es que como
limite exhaustativo, por existir la imposibilidad de ir mis alld, el
Registrador en la busca y consulta no debe y no puede traspasar los
iimites de lo que tiene a su custodia, esto es los asientos de muy di-
versas fechas que iniciaron su rehabilitacién en la fecha de la recons-
truccidn. Ultra posse nemo obligatur. Nadie esti obligado mas alla
de lo posible. El Registrador no podrd, en un Registro reconstruido
examinar asientos extendidos antes (en su aspecto meramente externo
o de forma) a la fecha de iniciacidn de la reconstruccidn, sencillamen-



376 VALOR JURIDICO DE LOS REGISTROS RECONSTRUIDOS, ETC.

te por lo mismo que el Registrador no puede en un registro normal
ir mas alld de la fecha de su establecimiento..., porque esta agotado su
contenido de estudio y de busca. Pero hay que observar la enorme di-
ferencia entre los Registros normales, donde la ficcién juridica del ar-
ticulo 11 de la Ley de 1873 no se produce, y la fecha de cada asiento
(que serd la del respectivo asiento de presentacion) viene a ser coetd-
nea con Jla de su extension material; con la ficcidn juridica de los Re-
gistros reconstruidos, donde existen asientos de fecha legal muy ante-
rior (a veces mas de cuarenta y cincuenta anos) a la de su rehabilita-
cién material.

El Registrador que estudia. compulsa y busca asientos extendidos
durante el periodo de reconstruccidn, no estudia, compulsa y busca
astentos de los anos 1939 al 1944, por ejemplo, sino que estudia, com-
pulsa y busca asientos de los afios 1888 6 1890 ¢ 1904 6 1932, pero

siempre de una fecha “para todos los efectos legales”, anterior a la

iniciacidon del periodo de reconstruccidn. _

La idea expuesta tienc su raiz en aquel principio eterno de justi-
cia que constrine a dar a cada uno lo suyo En conclusion: el valor
juridico de los Registros reconstruidos en cuanto al tiempo, no ter-
mina en la fecha inicial de la reconstitucidn, sino que por la ficcidon
juridica del articulo 11 de la Ley de 1873 llega mas alla, para todos
los efectos legales. y por tanto st sobrecnticnde que el titular tiene
bajo su custodia, consulta y busca, asientos de una antigliedad va-
riada, cuya fecha marca de modo claro cada asiento reconstruido. Y
si se hubiera de fijar un limite a la antigliedad legal del Registro,. ha-
bria que hallar la inscripcion de fecha mds antigua, reconstruida o
rchabilitada, y podriamos afirmar con estricta justicia que hasta esa
fecha habia llegado la custodia, la busca y la consulta de los libros
hipotecarios.

Que si toda interpretacidn de las leyes debe inspirarse sobre todo
¢n la razén prictica de las mismas y de los hechos humanos, el fun-
damento de la justicia es la buena fe, asi como la ecuanimidad y la
verdad.

ANTONIO VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ
Negistrador de Ia Dropiedad.
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