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EN EL DERECHO CIENTIFICO.
I.—Modernidad del vocablo “inmatriculacién”. Su origen.

La palabra inmatriculacién es modernisima y no conocida hasta
de reciente en nuestra técnica juridica.
Léase detenidamente la luminosa Exposicién de Motivos de nuestra

(*) Véanse los numeros 219, 223, 224, 226, 229, 232 y 235 de esta
REVISTA.
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Ley Hipotecaria de 1861 y las.obras o comentarios que motivd, y en
ninguno de ellos aparece tal palabra. _

Ni en los comentarios clasicos de Galindo y. Escosura, ni en la
obra insustituible de Morell y Terry, ni en la valiosa de Diaz Moreno,
fuente en que bebieron muchos Notarios y Registradores, aparece tal
palabra. t
Y esta manifestacién gramatical, al parecer sin importancia, la
tiene capital, puesto que revela un estado de conciencia expresivo de
un estado que se creyd de interinidad y al que no precisaba bautizar.

Inscripciones primeras, primeras inscripciones, titulacién supleto-
ria, excepciones al tracto sucesivo, traslacién de los asientos de las
antiguas Contadurias de Hipoteca, éstos son 10s términos generalmente
empleados por el legislador y los tratadistas. '
‘ Pero transcurre el tiempo. Los conocimientos de orden inmobi-

liario adquieren su mayoria de edad, culminando con la gigantesca

figura, perddnese esta expresién, de nuestro primer hipotecarista, Je-
rénimo Gonzilez, en cuyas obras ya se inicia la aparicién. de esa
técnica depurada que trasladaba a nuestra literatura juridica, no vo-
cablos vacios de sentido, sino verdaderos estados de Derecho que pre-
cisaba estudiar y regular.

La palabra castellana castiza es “matricular”™, que precedida del
prefilo in, esto es, en, nos da el vocablo “inmatricular”, o sea inscribir
en el Registro publico correspondiente.

Pero es que no se trata de inscribir en el Registro, sino de inscribir
por primera vez lo que antes no estaba, y ello trajo como recuerdo
la legislacidn extranjera.

In die Matrikel eintragen, “registrar en la matricula”, o sea, ma-
tricular, dicen los alemanes.

Dorta Duque, profesor de Hipotecaria en la Universidad de La
Habana, asevera que la publicidad inmobiliaria utiliza diversas formas
de manifestacién en las legislaciones modernas: la' transcripcion, la
inscripcién, y, finalmente, en el sistema del Acta Torrens o austra-
liano se sustituye la inscripcién o la transcripcién por la incorpora-
cién o inmatriculacién -al Registro de un duplicado del titulo a que
se refiere la finca, de modo que el Registro se forma con la coleccidén
de titulos debidamente archivada (1).

(1) Manuel Dorta Duque: Legislacién Hipotecaria. Habana, 1941.
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La reforma de diciembre de 1944, recogiendo con certera visién
de la realidad el ambiente juridico, da carta de naturaleza a la palabra
inmatriculacién y la utiliza por primera vez, Es, pues; digna de aplauso
por tal motivo. -

II.—La inmatriculacién estd condicionada por los demds principios
hipotecarios.

Sentarernos, como queda dicho, unas lineas generales sobre la in-
matriculacién, como derivada del principio de publicidad, que, al decir
de Dorta Duque, impone la necesidad ‘de inscribir en el Registro de
ja Propiedad las adqu1s1c1ones del dominio para que tengan los efectos
plenos que le reconozca el Derecho positivo.

Es la inmatriculacién la puerta de entrada de la propiedad no
inscrita en el Registro, la linea divisoria y el lazareto en que ha de
ser depurado el valor juridico del titulo alegado.

Es, por tanto, justo que la inmatriculacién esté condicionada por
¢l principio de la inscripcién como dogma registral, ya que la ins-
cripcién es un presupuesto necesario del trifico juridico inmobiliario;
es, como decian nuestros autores del 61, “la necesidad de dar certeza

al dominio y demds derechos en la cosa”

Como ldgica consecuencia, la inmatriculacién va también acom-
pafiada y condicionada por los principios hipotecarios de prioridad,
legalidad, rogacidén y consentimiento.

111.—Es principio hipotecario?

Y surge como primera duda, después de nuestro meditado estudio
acerca de la inmatriculacidn: ;Tiene hoy la inmatriculacidon impor-
tancia tal que alcance el.rango de principio hipotecario?

Jerdnimo Gonzalez, con su indiscutible autoridad, dice en sus
Principios hipotecarios que si por-indiscutibles teniamos en nuestro
campo a los principios de publicidad y especialidad, la admisién de
otros podia ser discutida o rechazada. Sin embargo, la evolucién de
esta doctrina ha demostrado que la marcha del pensamiento hipo-
tecario ha sido constante y obedecé 2 un criterio de simplificacién y a_
una més refinada labor técnica (1).

(1) Jerdénimo Gonzalez: Principios Hipotecarios, Pag. 6.
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. No admite, sin .embargo, Jerénimo Gonzilez, ni ningin otro
tratadista, que la-inmatriculacién pueda ser elevada al rango de prin-
cipio hipotecario, ya que participa del doble caricter de ser excepcidén
al principio de tracto sucesivo y aplicacidn de esa piedra angular del
edificio hipotecario que es la prioridad, puesto que mediante la in-
matriculacién, en nuestro sistema, se concede la entrada en el Registro
con prioridad sobre los posteriores adquirentes al que deriva su derecho
de un titular no inscrito, a diferencia de los sistemas hipotecarios como
el Acta Torrens y los germanicos, que otorgan una propiedad alodial
ex novo al adquirente sin nexo juridico cen otro causante que el
Estado, de quien reciben la investidura.

Sin embargo, reitera Jeronimo Gonzilez que no puede negarse
que en la técnica juridica de estos iltimos cien afios se ha desenvuelto
una corriente metddica que busca en los grupos de preceptos de De-
recho privado, si no normas absolutas o axiomas que dominen la
institucidén respectiva, por lo menos orientaciones generales o direc-
ciones fundamentales, que, jugando a modo de principios, informan
-la  disciplina estudiada y sirven para resolver los problemas concretos.
TLuego afiade: Ha de advertirse que como el paso de una norma gene-
‘ral a la categoria de principio depende a ‘veces de la mayor o menor
impresién que la verdad produzca en el dnimo del investigador o de
la amplitud con que ¢l tema aparezca a sus ojos, quedan justificadas
las variantes sin mengua de la evidencia interna de la orientacidn (1).

Nosotros, pecando de audaces y teniendo en cuenta las razones
apuntadas, hemos meditado queé si la razdén de ser de un principio
es la existencia de una orientacién general o fundamental que informe
la disciplina estudiada y sirva para resolver los problemas concretos,
el ‘principio de inmatriculacién existe.

Cierto es que ningln autor de Derecho hipotecario lo ha concep-
tuado como tal. Pero si la inmatriculacién vale para resolver ¢l magno
problema de la barrera existente entre la propiedad inscrita y la no
inscrita en el Registro con el caricter de permanencia en su aplicacién,
hemos de Ilegar a la conclusién de que la inmatriculacién es un ver-
dadero principio, desenvuélto con personalidad propia en la nueva Ley.

No se diga que la legislacién alemana no lo contiene como tal
principio, si parte de la ‘base de que el problema no existe en las

(1) J. Gonzalez: Ob. cit., pag. 2.
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legislaciones de inscripcién constitutiva, y bay que estudiarlo y regu-
larlo en legislaciones como la nuestra, en que la transferencia de bienes
inmuebles puede tener lugar fuera .del Registro.

IV.—La inmatriculacién como depuracidn de la propiedad. ;Encuentra
su base en el concepto de “propiedad”?

Precisa, pues, para un estudio de la inmatriculacién la fijacién de
un principio basico: la depuracién de la propiedad que se pretende
registrar. La admisién a boleo y sin depuracidén previa conduciria a
un censo de la propiedad mais que a un registro de caricter juridico.

En la propiedad, es claro, hemos de buscar el punto inicial de
partida y la base de esta depuracion, y para ello nada mis inexcusable
que el recuerdo previo y necesario, a grandes rasgos, de conceptos béa-
sicos del Derecho civil de todos conocidos.

Si de la inmatriculacién de 1a propiedad se trata, hemos de ana-
lizar si el concepto legal y clentifico de la propiedad nos da elementos
suficientes para determinar cudles sean los requisitos inexcusables a
toda inmatriculacidn. .

Y aqui llega nuestro -primer desengafio: el concepto que de la
propiedad dan los Cédigos y el Derecho cientifico parece referirse mas
a la suma de facultades del propietario que a aludir ni a su origen,
ni al titulo de su adquisicién o a los modos de adquirir ¢l dominio.

Desde 1a definicién de las antiguas escuelas——puesto que el Dere-
cho romano no nos legd una verdadera definicién de la propiedad,
como dice Dussi—, desde la definicién, repetimos, de las antiguas
escuelas: “Dominium est ius utendi atque-abutendi re sua quatenus
turts ratio patitur”, la generalidad de los Cddigos modernos aceptan,
para definir la propiedad, el criterio romano o analitico.

La Ley primera, titulo 28, partida 3., sigue igual criterio: “Poder
que ome ha en su cosa de fazer de ella o en ella lo que quisiera, segun
Dios e sequn Fuero.”

Nuestro Cédigo civil, en su articulo 348, tampoco arroja mayor
luz al problema, pues sigue igual tendencia. Y lo mismo podemos decir
de las definiciones de nuestros tratadistas, entre las que, como ejemplo
clasico, podemos citar la que del Derecho de propiedad da nuestro
Clemente de Diego objetivamente: “Regla de nuestra conducta a aquella
relacidon de disfrute con la naturaleza exterior”, y subjetivamente:
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“Facultad de aprovechamiento y disfrute de las cosas del mundo ex-
terior para la satisfaccidn de nuestras rlecesidades” (1).

., . Roberto_de Ruggiero preéupone, en la definicién de propiedad, el
sefiorio de la cosa encarnado en el titular (2).

Para Bemmelen, la propiedad es una relacién juridica entre una
_persona determinada y el publico, acerca de una cosa, y agrega que
separindose del concepto que de la propiedad dan algunos Cddigos ya
anticuados, segin las facultades que da al propietario, los modernos
jurisconsultos alemanes no definen la propiedad haciendo una enume-
racién de los derechos que contiene. Savigny y Puchta la definen como
el derecho de dominacidn sobre las cosas corporales (3). .

Wolff afirma que en el lenguaje corrtente la palabra propiedad
presupone el patrimonio, vy asi, la Constitucién del Reich de 11 de
agosto de 1919 declara en su articulo 153 que la propiedad queda
-garantizada por la Constitucidn.

Para Wolff, pues, la propiedad es el mas amplio derecho de sefiorio
que puede tenerse sobre una cosa (4).

V.—Ld teoria de la inmatriculacidn se basa en el recuerdo de la teoria
del titulo y del modo.

Y si del estudio de la propiedad no se deriva ninglin rasgo carac-
teristico que pueda servirnos de piedra de toque para regular las exi-
gencias que deben pedirse al que pretenda inmatricular, jen qué hemos
de basarnos para fijarlas? Y la contestacidn es didfana: Toda la teoria
de nuestra inmatriculacidon se basa en el recuerdo de la teoria del titulo
v el modo y, por lo tanto, en el estudio de los modos de adquirir.

Ya ¢l Derecho romano distingu‘ié la teoria del titulo y el modo,
o sea, la causa remota y la causa préxima. Por el titulo se consigue
el derecho ad rem; por el modo se consigue el derecho in re.

De todos es sabido, y su recuerdo aqui no tiene otro objeto que
su inexcusable cita, que la teoria clasica de la distincidn del titulo y el
modo tiene su base en dos textos del Derecho romano:

(1) Clemente de Diego, en el Derecho usual, de las ediciones de «La
Lecturan.

(2) Ruggiero: Derecho Civil.
(3) P. Van Bemmelen: Derecho Civil. 1901.
(4) Enneccerus, Kipp y Wolff: Derecho Civil.
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“Traditionibus et usucapionibus dominia rerum- non -nudis -pactis
transferentur” (Cod. Ley. XX, tit. III,. lib. II). - :

“Nunquam nuda teaditio transfert. dominium, sed ita si venditio,
qut qlia tusta causa praccesserit. propter gquam traditio sequeretum’’
{Dig. frag. 31, tit. I, lib. XLI): ;

Suministrada por el Derecho romano ‘la raiz -de la teoria, su ela-
boracién fué obra.de los intérpretes-de la Edad Media.

No hay.que olvidar que ha existido teoria que ha negado la dis-
tincién entre. el titulo 'y el modo. : g !

El mismo Derecho romano admitié, en su ultima fase, transfe-
rencias sin tradicién real; estin también los antigunos Derechos nacio-
nales que suplian la tradicidn. por cldusulas insertas en los instrumen-
os; lo mismo podemos decir de autores como Grocio y Puffensdorf;

. finalmente, los Cddigos francés, italiano y el proyecto espafiol
de 1851 establecieron que la propxedad se adqulere por contrato sim-
plemente. ‘

En la Edad Moderna se ha abterto paso la teoria del Derecho ger-
manico, que exige para la transferencia el consentimiento y la ins-
cripcién en el Registro.

Alfonso de Cossio estima que no hay acto juridico sin una forma
determinada. La forma es, por tanto, esencial al acto que mediante
ella se constituye; lo que ha variado ha sido el concepto o caricter
de la forma, pues mientras los antiguos Ordenamientos concebian esta
forma como una férmula gramatical, el Derecho moderno, mas fle-
xible, admite la idea como forma suficiente para expresar la voluntad.

Ello no excluye en ciertos casos de acudir a formalidades externas
‘preestablecidas, cuya finalidad es borrar la sombra del propietario pri-
mitivo sobre la cosa para someterla a la voluntad del adquirente, esto
es, para colorearle de su personalidad. Esta’ fue, segin Higerstrom, la
funcién de la mancipatio en Roma.

La tradicidén y después la férmulas simbdlicas o fingidas y el De-
recho intermedio reducen esto en muchos casos a una cldusula de estilo,
que llega a sobreentenderse hasta lIlegar al Cédigo de Napoleon con
su clasico principio: Vendre est aliéner (1).

Para Jerénimo Gonzalez se distingue claramente en las transferen-
cias dos partes esenciales: primero, el negocio transmisivo, verdadero

(1) Alfonso de Cossio y Corral: Lecciones de Derecho Hipotecario. 1945.
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contrato real en.el sentido moderno} es decir, -acuerdo de voluntades
dirigido a una transmisién inmediata del-sefiorio, el cual va'intima-
mente unido al.contrato obligacional, que engendra los deberes. corre-
latives; -y segundo,. la investidura, con -dos momentos bien diferen-
ciadoes: la -entrega- simbélica de la finca y el abandono de su derecho
por ¢l transferente. A medida que el trifico se desenvuelve y se hace
mas insoportable el traslado al lugar de la finca, se sustituye la trans-
ferencia real por la incorporal. El auflassung perdié su fuerza a medida
gue se fué acostumbrando a inscribir en los libros publicos las enaje-
naciones de inmuebles (1).

El mismo Jerdnimo Gonzilez, en su magnifico estudio sobre La
tradicidén de fincas en los instrumentos puwaOS despues de estudiar
los conflictos entre propletarxo y poseedor, busca una férmula para
xesolverlos, ya que ello interesa al trafico, a los terceros, a la provisién
de pruebas y al desenvolwmlento de la publmdad Y despues de es-
tudiar histéricamente el problema, asi como en las laglslac1ones ex-
tranjeras dlega a la conclusién de que la inscripcién hipotecaria es la
forma ideal de la manifestacién de voluntad, dirigida a la adquisicién
de la posesion. Cierto es que el poder de voluntad meramente mani-
festado en la 1nscr1pc1on resulta imperfecto mientras no esté acreditado
por la posesién corporal. Precisa, pues, una posesién compleJa inscrita
natural. . ' ' ’

Para resolver el problema en los momentos actuales debiera ex1g1rse

que en la escritura se hiciera constar el acuerdo sobre las notas carac-
teristicas de la transferencia (2).
' Esta necesidad que hemos resaltado del acuerdo y la inscripcidn,
1a recoge también WolfF al establecer su necesidad para la constitucién,
transmisién y gravamen de derechos mmoblhanos limitados en Ale-
mania. El acuerdo del concedente y del adquirente sobre la modifica-
cién juridica y la i inscripcion de tal mod1ﬁcac1on en el Registro, siempre
con relacién a un negocio juridico, aunque en principio se ex1gen en
todas las modificaciones que tengan causa 3). |

El Cédigo civil italiano, en su art1cu10 1.942, establece que si
el obJeto de la cna;cnaaon es un inmueble, la adquisicion de la pro-

1) Jerommo Gonzéilez: Derecho Hzpotecano pag 80. 1924

(2) Jerénimo Gonzaler: «La tradicién de fincas en los Instrumentos
publicos». Anales de la Academia Matntensc d,el Notanado 1945

(3) Wolff: ‘Ob. cit.
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piedad no produce efectos con relacién a terceros cuando el acto no
se ha transcrito en el Registro piblico. En este orden, la legislacién
italiana difiere notablemente de la germidnica, en cuanto la transcrip-
cién no puede enumerarse entre los modos de adquirir la propiedad,
rigiendo como rige el principio de que el dominio se transmite por el
simple consentimiento, aunque actle como. condicién para dar eficacia
a la adquisicion frente a terceros.

VI.—Engarce entre ambas teorias.

La materia expuesta a grandes rasgos anteriormente engarza comn
la teoria de la inmatriculacidén, en cuanto ésta se mueve en lo que
podiamos Ilamar su aspecto filoséfico entre tres elementos: anélisis del
derecho del transferente, valor que a la transmisidon va a conceder la
inmatriculacién y choque de ésta con un presunto poseedor de hecho
que pueda servir de obsticulo a los efectos registrales.

Y es que toda la tecria del titulo y el modo y la evolucién seguida
por los mismos careceria de valor prictico para el estudio de la in-
matriculacién si no tuviésemes en cuenta que, como dice Camis, pro-
fesor de la Universidad de La Habana, la tradicién no sélo significa
la entrega de una cosa, pues ello implicaria destacar simplemente su
aspecto material, sino que consiste en la transmisidén de la posesién
de una cosa por el tradente a otra persona acciplens, con la intencidn
‘de convertirla en propietaria. Para que la traditio transfiera el do-
minio se requiere, pues, que ¢l tradens sea propietario de la cosa y
capaz de enajenarla, y en cuanto al accipiens, es necesario, ademis,
que tenga la intencién de adquirir el dominio (1).

Sigue diciendo el mencionado profesor que es natural que se exija
al tradens ser propietario, ya que nadie puede conferir mds derecho
sobre una cosa que el que realmente tiene.

De lo expuesto detraemos como natural consecuencia en nuestto
estudio de la inmatriculacién que la teoria de la tradicidén y su evo-
lucién lleva aneja la absoluta necesidad, capital cuando se trata de
transferencias que van a motivar el ingreso en el Registro de la pro-
piedad no inscrita, de examinar si el transferente puede considerarse
duefio, atemperandose a las reglas generales del Derecho civil, y si
tiene capacidad para transferir la propiedad. Cuestién batallona en la

(1) E. F. Camus: Cdédigo Civil explicado. La Habana, 1944.
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inmatriculacién por el tan traido y llevado parrafo 3.° del articulo 20

de la Ley Hipotecaria, hoy suficientemente aclarado en la nueva Ley
reformada.

VII.—Los modos de adquirir como fundamento de la inmatriculacién.
Historia. Derecho cientifico y legislacién extranjera.

~ Sentados estos ligeros esbozos de la teoria del titulo y el modo,
hay que examinar, ripidamente, cudles sean histérica y doctrinalmente
los modos de adquirir que nos servirin de fundamento para el estudio
de la inmatriculacién. .

Al decir de Juan Heinecio, Grocio los clasifica en originarios y
derivativos, mientras que Puffensdorf clasifica los originarios en sim-
pliciter y secundum quid, comprendiendo en éstos la accesidén (l).

La accesién, como hemos tenido ocasién de examinar al estudiar
la inmatriculacién que podriamos llamar parcial, tiene capital impor-
tancia, puesto que motiva el aumento de la propiedad, bien por acce-
siones naturales (nacimiento de islas, aluvién, fuerza del rio y muta-
cidén de 4lveo), bien por accesién industrial (edificacién u obra nueva),
bien por accesién mixta (plantacién o siembra), basadas en el prin-
cipio de que lo accesorio sigue a lo principal.

Rodolfo Shom, en su Derecho privado romano, al estudiar los
modos de adquirir, resalta que antes de Justiniano se clasificaron en
civiles y naturales; que el Derecho justinianeo sustituyd esta clisica
distincidén por otra de indole material, estableciendo dos clases: deri
vativos (iradicién, legado y adjudicatio) y originarios (apropiacién u
ocupacién, la usucapio o prescripcidn adquisitiva, la accesidn, la especi-
ficacidén y la adquisicién de frutos) (2).

En el Derecho cientifico y en el positivo moderno seria labor prolija
citar todas y cada una de las clasificaciones de los modos de adquirir.

Recordaremos, por via de ejemplo, que Roberto de Ruggiero dice
que hay que averiguar cémo surge en el sujeto y en virtud de qué
hecho el derecho de propiedad que adquiere. Afirmacién que nos trae
¢l recuerdo de los fundamentos de la inmatriculacién.

Segin Ruggiero, entre los modos originarios de adquirir se com-
prenden la ocupacién, la accesién y la especificacién; y entre los deri-

(1) Juan Heinecio: Recitaciones de Derecho romano
(2) Rodolfo Sohm: Derecho privado romano. 1928.
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vativos, los contratos inter-vivos y las transmisiones mortis-causa.- Es-
tableciendo, luego, un modo intermedie, que.es la prescripcidn adqui:
sitiva o usucapién (1). R

Colin y Capitant incluye entre los originarios la ocupacién, en que
la adquisicién se basa en un efecto directo de. la Ley, y.entre los deri-
vativos, las transmisiones o adquisiciones mortis-causq (testamento y
sucesion 1ntestada) y las transmlsxones mter-wuos (contrato y pres-
cripcién adquisitiva) (2).

~Un' ¢aso cita de verdadera dudd: la transaccién como modo de
adquirir. ‘Cuando ina persona abandona a favor de otra un predio,
mediante una indemnizacién, hay una transaccién. Si después se des-
cubre que ¢l inmueble no pertenece ni a uno ni a’ otro y el verdadero
propietario la reivindica, ;podri el primer adquirente Gponerle 1a pres-
cripeién del drticulo 2.265 del Cédigo civil francés, apoyandose, como
justo’ titulo, en latransaccién? La jurisprudencia franceésa, en Sen-
tencia’ de 12 -de diciembre ‘de 1865, no responde de un modo’ categd-
rico, estimando que la transaccién no es mas que el reconocimiento
del derecho ajeno y un acto declarativo asimilado a la sentenc1a firme

por el articulo 2.052 -del' Cédigo <¢ivil francés.

Pero Colin' y Capitant estiman que si la cescidn transaccional se
hizo a cambio, no de dinero, sino de otra finca, el derecho del adqui-
rente es un verdadero titulo traslativo.” '

Para Wolff, la propiedad de un inmueblé se adquiere: 1.°, por
transmisién por negocio juridico {consentimiento de transmisidén e ins-
cripcién); 2.°, por sucesién universal; 3.°, ‘por usucapion tabular;
4o por apropiacién de fincas nullius; 5.°, por subrogacién real, en
ciertos casos; 6.°, por acto del Estado (subasta forzosa, expropiacidn,
sentencia de deslinde y privilegio-de 1la' Ley) (3).

Entrando én el Derecho positivo, ¢l Cédigo civil italiano (articu-
ic 710) admite cinco modos de adquirir (ocupacidn,’ suce51on, dona-
cién, convenciones y prescripcién adquisitiva).

El Cédigo civil francés (arts. 711 y 712) admite, como modos
de adquiirir, la’sucesion, 1a donacién inter-vivos, la testamentaria y la
por efecto de las obligaciones, asi como la accesién o 1ncorporac1on y
la prescripcién. C

(1) Roberto de Ruggiero: Derecho Civil, pag 587.
(2) Colin y Capitant:. Derecho Civil, II, pag 844
(3) Wolff: Derecho Civil.
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Como se.ve,.el .texto omite.la-dcupacidn de la res nulltus y }a Ley
(medianeria, usufructos legales, etc.). L L

. Nuestro Cédigo-civil, en su articulo 609, adolece de la misma falta
de método que otros: Cédigos moderrios; ‘ya'que comprende la accesion;
que es: un modo originario, zn el libro -segundo. ‘

- VII.—Conclusiones. -

Sin entrar nosotros a hacer un resumen de la sistematizacion de
los modos de adqumr y detrayendo de lo expuesto aquellos “elementos’
que nos. 'van a ser prec1505 para, el estudio de la 1nmatr1cu1ac1on hemos
de temer en cuenta:

1e Que como dice Bemmelen, cuando una persona comienza a
ser propxetano lo es, generalmente, mediante una transmisién, pues
aunque hay nacimiento de propiedad sin transmisién (ocupacién de
res nullius), en las sociedades organizadas la tierra estd completamente
repartida y los terrenos abandonados pertenecen al Estado; no es po-
sible, pues, la ocupacidon de bienes inmuebles; sélo cuando existe negli-
genc1a en el propietario cabe la adquisicién por usucapién (1).

Es, por ello, imposible en nuestro Derecho inmobiliario una in-
matriculacién a virtud de una adquisicién derivada de la ocupacién,
y por eso, toda la legislacién reguladora de la inmatriculacién pre-
snpone la existencia de unos anteriores propietarios a los que precisa
oir de una forma o de otra, o al' menos, a los que hay que dar audien-
cia, ‘aun no siendo conocidos.

2. Que de todos los modos de adquirir que hemos estudiado,
los que dan el mayor porcentaje a la inmatriculacién son los deriva-
tivos, cuya forma normal de expfresion es el documento ante Notario,
que, por lo tanto, llega casi a absorber la titulacién inmatriculatoria,
y seria error crasisimo suprimir esta forma de inmatriculacién acorde
en un todo con los- postulados de Derecho civil y con Ia realidad ju-
ridica.

3.0 Que ¢n cuanto a la prescripciéd adquisitiva o usucapidn,
modo originario para unos o intermedio para otros, como Ruggiero,
por estar sujeta a una prueba de hecho, cuyo anilisis y examen exce-
derian de la funcidn que debe atribuirse al Notariado, ¢s inexcusable
someterla a la autoridad judicial, y judiciales han de ser los procedi-

(1) Bemmelen: Ob. cit.



32 LA TEORIA DE LA INMATRICULACION, ETC.

mientos inmatriculatorios que de ella se deriven (juicio contradictorio
o expedientes de dominio).

4> Que, en cuanto a la accesién, si bien es considerada como
ntodo originario, en sus diversas formas, principalmente en lo que se
refiere a la edificacién y plantacién o siembra, no constituyen un ver-
dadero antecedente de la inmatriculacién total de un inmueble, sino
gue, por el contrario, las inscripciones que de ella se derivaren habran
de tener por base un asiento registral preexistente, respecto a la finca
principal, a la que sigue Ia accesidn.

5.2 Que existen en nuestra legislacién formas inmatriculatorias
que hemos analizado (concesiones administrativas, por ejemplo), cuya
naturaleza pueda ser discutida, como discutida s la de los bienes sobre
gue recae {(aguas, minas, electricidad), aunque un anilisis meditado
lieve a la conviccidén de que cualquiera que sea la forma de documento
administrativo en que se exteriorice, no por ello pierde su caricter de
adquisicién derivativa del dominio eminente del Estado.

EN EL DERECHO HISTORICO ESPANOL Y EN EL DERECHO
EXTRANJERO,

1.—Idea de la inmatriculacién en nuestro Dierecho histérico Inmobi-
liario. Fecha tomada como punto de partida: 1 de enero de 1863.

Diaz Moreno, con su gracejo natural, dice que la Ley de 1861
establecid un régimen arquitectdnico para el ingreso de los derechos
sobre inmuebles en el Registro, basindose: 1.°, que los titulos que
hubieran de inscribirse procedieran de adquisiciones anteriores a 1.° de
enero de 1863, y 2.2, que esas adquisiciones habian de constar pre-
viamente inscritas, bien en los libros de las antiguas Contadurias o
bien en el Registro moderno (1).

Se pensd, indudablemente, en crear un Registro de la Propiedad
nuevo, de base ancha y firme, cimentado sobre el mismo estado legal
que tenia la propiedad inmueble el dia 31 de diciembre de 1862, y
haciendo derivar de aquel estado la inscripcidn de los derechos poste-
riores, pero obligando a que los anteriores fueran todos previamente
consignados en los libros modernos, si no lo estaban en los antiguos,
pensando que de esta suerte, una vez puesta la base fundamental de

(1) Eustaquio Diaz Moreno: Legislacién Hipotecaria, I, pag. 505.
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Ia historia de cada finca en el Registro, todos los derechos sucesivos
habian de registrarse, aun siendo la inscripcién voluntaria, por las
ventajas extraordinarias que se le reconocieron.

"~ La primitiva legislacién hipotecaria admitié como medios inma-
triculatorios: la traslacidon de los libros de las antiguas Contadurias,
las informaciones posesorias y los documentos anteriores al 1 de ene-

ro de 1863.

En ella, pues, se distingue claramente la necesidad de una primera
incripeidn basica (inmatriculacién, segin la técnica actual) y la exis-

“tencia de un fracto sucesivo, de aquélla derivado.

La Real orden de 20 de febrero de 1863, complementada por la
Resolucién de 5 de marzo siguiente, al distinguir ambos conceptos
aclard dudas sobre si los documentos anteriores a 1 de enerc de 1863
necesitaban la previa inscripcidn.

Mas pronto se vid el error en que se habia incurrido creyendo
de buena fe que la propiedad acudiria espontaneamente al Registro, y -
al no ser asi hubo que arbitrar paliativos y remedios cuya perfecta in-

utilidad demostré la practica.

En el Senado, en 1863, se pidid la inscripcidn de los documen-
tos privados y la de la posesidn, sin el requisito de las informaciones
judiciales, pero entonces la buena voluntad del legislador no pasd
de ahi.

II.—Relajacién del sistema. Error de su cardcter transitorio.

La Ley de 1869 relajé aquellos principios, permitiendo la ins-
cripeidén de titulos justificando la adquisicidon del transferente antes
de 1 de enero de 1863, principio que en su obsesién inmatriculatoria
quedd redactado asi: “El no hallarse inscrito el dominio de un bien
inmueble o derecho real a favor de la prsona que lo transfiera o gra-
ve, sin estar tampoco inscrito a favor de otra, no serd motivo sufi-
ciente para suspender la inscripcidn o anotacién preventiva si el titu-
1o presentado u otro documento fehaciente resulta probado que aque-
11a persona adquiri6 el referido dominio antes de 1 de enero de 1863,
pero en el asiento solicitado se expresaran las circunstancias esenciales
de la adquisicién, tomandolas de los documentos necesarios al efecto.”

Esta Ley quiso dar, sin conseguirlo, caricter mas permanente a
12 inmatriculacién, y ya no exigié que el titulo inmatriculado fuera

3
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anterior a 1 de enero de 1863, pero incurrid en el mismo error de
creer que {a inmatriculacién era cosa transitoria y a extinguir.

Los articulos 400 y 401 de la misma Ley, derogados por la Ley
de 17 de julio de 1877, en su anhelo inmatriculatorio permitieron la
inscripcién de la posesion mediante instancia dirigida al Ayuntamien-
to o a las Comisiones especiales de evaluacidn por el poseedor v un
certificado que aquél o éstas deberian expedir expresando que el soli-
citante pagaba a titulo de duefio la contribucidén impuesta a los bie-
nes que se pretendia registrar.

Y tiene capital importancia para el estudio de lo que hemos lla-
mado “principio de inmatriculacién”, hoy ya teoria que toma carac-
teres precisos y contornos perfectamente dibujados en nuestra legisla-
¢ién, cuanto queda dicho, puesto que se atisban los primeros balbu-
ceos de la adaptacién a los principios inmutables del Derecho civil, del
analicis del titulo del transferente.

Asi, la jurisprudencia admitié, como titulo bastante de la ante-
rior adquisicidon, la inscripcién en los libros de las Antiguas Conta-
durias (Resolucién 30-2-72). Que no precisaba la justificacidn del
titulo de todos los anteriores transmitentes, sino sélo del altimo (Reales
otdenes 20-11-63 y 5-111-63 y Rescluciones 25 febrero, 29 mayo, 4
y 12 agosto vy 24 octubre de 1863). Que el titulo anterior podia ser
cscritura, sentencia o testamento (Resoluciones 22-11-73, 23-V-74,
15-111-75) . Que la fecha de la muerte y no la de la particidén era la que
se tomaba como determinativa de la adquisicién anterior (Resolucio-
nes 4-111-68, 9-1-65, 21-11-66, 25y 27-11-64). Que no bastaba la
mera manifestacién o declaracién por el transferente del titulo de su
adquisicion (Resolucién 27-VII-71). Ni tampoco la cita a libros per-
didos o extraviados (Resoluciones 16-VII-63, 20-VIII-63).

No queremos cansar con el minucioso analisis y estudio de una
materia de todos conocida. Mas si queremos fijar, porque ello es in-
excusable, en un estudic que se estime completo sobre la inmatricula-
cidén, la cita a las siguientes leyes, que indtilmente quisieron poner re-
medio a dos vanos empefios: 1.°, no querer dar caricter constitutivo
a la inscripcidn registral, y 2.°, creer que la inmatriculacién seguia
siendo una -cosa transitoria, aun manteniendo la inscripeién volun-
taria. .

Asi, 1a Ley de 1909 no hizo sino trasladar la fecha de la adqui-
sicién a1 de enero de 1909 y suspendid por dos afios, en cuanto a
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terceros, los efectos de la inmatricuiacidon verificada. Debe citarse la
doctrina de la resolucidén del 6 de junio de 1911, que resuelve que las
escrituras de divisas de bienes hereditarios, para acogerse al parrafo
3.0 del articulo 20 de la Ley, han de ser anteriores al 1 de enero
de 1909. .

En la discusidon de esta Ley ya se pensd con criterio mas racional
en arbitrar algo mas estable, bien sustituyendo la fecha tope por la
paralizacién durante veinte afios de los efectos de la inniatriculacidn,
0 bien sélo admitiendo la anotacidon de los titules no inscribibles,
anotacidn que s¢ convertiria en inscripcidén a los veinte anos de sub-
istir.

Esto, que hubiera sido lo racional, tuvo, como es natural, la opo-
sicidn de los que no atisbaron el caricter de permanencia de la inma-
triculacion, y ambas proposiciones no fueron aceptadas.

La Ley de 3 de agosto de 1922 amplid el plazo a las adquisicio-
nes anteriores al 1 de enero de 1922, v la de 18 de febrero de 1932
trasladd la fecha a | de enero de 1932.

El problema era el secreto a voces. Los documentos publicos se
confeccionaban con miras a la préxima reforma, que se sabia seguro
que habria de venir, aunque se ignorara cuindo.

III.—La Ley de 1934 da a la inmalriculacidn cardcter de norma
mds permanenie.

Por ello la Ley de 1934, rompiendo totalmente con todo lo an-
terior, modificé la estructura y sistematizacidén de la inmatriculacidn,
dando un instrumento de catrdcter permanente.

Esta reforma  fué objeto de un detenido estudio nuestro en la
REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, v a ¢l nos remitimos
para no hacer interminable esta exposicién (1).

La Ley de 21 de junio de 1934, més cientifica, sustituyé la ya
desacreditada fecha tope por la garantia de los edictos, y la constan-
cia documental de la adquisicién por el transferente, circunstancias
esenciales de la adquisicién anterior, que deberian constar necesaria-
mente en la inscripcién. Desde luego, s6lo admitié la inmatricula-

(1) Ventura Gonzdlez: «La reforma de los parrafos 3.°, 4.° y 6.2 de la
ley Hipotecaria». REvista CRriTICA, 1934.
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cién en los casos de transmisién de propiedad y a virtud de documen-
to publico.

No hemos de internarnos en la discucidén cientifica, que motivd
una variada literatura juridica en las Revistas profesionales y aun en
las Memorias que los Registradores de la Propiedad elevan anualmen-
te a la Direccidn General sobre la interpretacién que al verbo “cons-
tar” habia que darle con relacién a las circunstancias de dicha ad-
guisicién anterior.

La realidad fué que en los Registros de la Propiedad se siguie-
ron dos criterios y se realizaron inscripciones ya constando de un
modo indubitado la transmisidon anterior, ya simplemente ateniéndose
a las manifestaciones de los interesados, acorde con el articulo 174
dei reglamento notarial.

Roca Sastre, con relacién a la materia, opina que se trataba sélo
de una constancia documental, mas no de una justificacién de la an-
terior adquisicién (1).

IV.—La Ley de 1944 como norma orgdnica y estable.

El hecho es que el problema habia suscitado tan encontradas opi-
niones, que precisaba una norma clara y fija, y ésta la did la Ley
de diciembre de 1944 en su articulo 352 (hoy 205 de 1a Ley refor-
mada).

Sin embargo, a fuer de sinceros hemos de reconocer que el pro-
cedimiento inmatriculatorio del parrafo 3.° del articulo 20, pese a sus
detractores, ha quedado reducido, en la realidad, a ser el Gnico proce-
dimiento facil y asequible a los pequefios propietarios, sin que figure,
como contrapartida, reclamaciones en cantidad bastante que aconsejen
desecharlo.

Esta misma opinién sustenta el legislador en la exposicién de mo-
tivos de la Ley del 44 al reconocer que “el controvertido procedimien-
to inmatriculador” citado “debe ser mantenido hasta que haya ingre-
sado en los libros registrales gran masa de la propiedad no inscrita to-
davia, y que la implantaciéon de medidas menos asequibles, si bien mas
perfectas, podrian dificultar el acceso de las fincas que en elevado por-
centaje permanecen aisladas del mismo”.

(1) Roca Sastre: Derecho Hipotecario.
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V.—Legislaciones extranjeras.

Respecto a las legislaciones extranjeras, el sistema francés seguido
en Bélgica (Ley 16 diciembre 1851), Italia (art. 1.932 y siguientes
del Cédigo civil italiano de 25 de junio de 1865) y Holanda (articu-
lo 639 y siguientes del Cdodigo civil de 1 de octubre de 1838), tro-
pieza con el inconveniente de la identificacién de fincas, quedando
muchas fuera del Registro vy sin que su procedimiento inmatricula-
dor ofrezca garantia de ninguna especie.

Pueden citarse a este respecto la Ley de 1898, la de 1918 en sus
relaciones con el Catastro y la de 1924, aplicable a Alsacia y Lorena.

En realidad, no existe en el sistema francés una verdadera inma-
triculacién que encuadre un folio de caracter real, y la palabra no es
usada en el tecnicismo juridico. L’enregistrement d'un acte c’est ['a-
nalys de cet acte sur un registre publique. El receveur recauda los de-
rechos del enregistrement y hace contar el pago por la quitance (nota
en el documento (1). Y nada mis. No hay, pues, elementos aprove-
chables para el estudio de la inmatriculacién en el sistema francés.

En el sistema germinico, todas las fincas, salvo excepciones, es-
tin inscritas sobre folios reales, una para cada finca.

Y con relacién a este sistema hay que recordar que Enneccerus,
Kipp vy Wolff, en su obra de Derecho civil emplean las palabras inma-
triculacién como equivalente de entrada en el registto inmobiliario
de las fincas y los derechos equiparados a las mismas (2).

Las fincas tienen que designarse en los Registros inmobiliarios de
conformidad con los datos de otras oficinas y registros de caracter
oficial (Catastro, Registro de tierras, Registro de Agrimensura), cuya
organizacién se determina por las disposiciones reglamentarias que
rigen la misma. .

El Cédigo civil suizo admite la inmatriculacidén de las fincas por
medio de su trazado sobre el plano o inclusién en la “lista” apertu-
ra del folio en el Mayor y formacién de su estado descriptivo.

No hay que olvidar que, como queda dicho, al estudiar la teoria
del titulo y del modo, en las legislaciones de tipo germanico, la ins-
cripcidén en el Registro es constitutiva, y por lo tanto necesaria para
la existencia de la transmisidon de inmuebles.

(1) Lanoé: Droits dé Timbre et de Enregistrement. Larousse. Paris, 1913.
(2) L. Enneccerus, T. Kipp y M. Wolff: Derecho Civil, t. III.
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Respecto al sistema australiano, hemos de rememorar que ¢l pro-
pietario es libre o no de inmatricular su finca, mas una vez inmatricu-
fada no puede sustraerse de las normas registrales.

El sistema australiano atribuye al titular una propiedad dimanan-
te del Estado, sin nexo alguno con otro titular, a diferencia de nues-
tro sistema, que precisa un eslabonamiento sistematico.

Es en el sistema australiano o del Acta Torrens, en ¢l que clara-
mente aparece consignada la palabra inmatriculacién como norma de
de acceso al Registro.

Si los terrenos a inmatricular han sido enajenados por la Coro-
na, se exige solicitud del interesado con determinados datos y declara-
ct6n afirmando la exactitud de éstos, acompafiando todas las actas
que posea y que constituyan o modifiquen sus titulos, un plano y un
extracto del certificado del titulo. El Registrador pasa la instancia al
calificador de titulos, y si ¢l inmueble no aparece registrado, se ad-
mite la inscripcién y se expide el certificado del titulo. Como el soli-
citante no es concesionario directo, ha de justificar bien su adquisi-
cion; se publica la instancia en la Gaceta y otros diarios, por término
de un mes a un afo, y no habiendo oposicidn, se inscribe y se expide
el certificado.

Puede ocurrir que el calificador rechace de plano la instancia o de-
cida publicarla en la Gaceta Oficial de la Colonia, en la de Londres
v en las que crea conveniente, por plazo desde tres meses a tres afios.
También puede disponer se comunique la demanda a los anteriores
dvefios del inmueble y a todo el que apareciere designado en el titulo,
anuncidndolo en los sitics publicos vy notificindolo a los que pue-
dan estar interesados, y no habiendo oposicién se expide certificado
del titulo.

Los bienes concedidos por la Corona directamente se inscriben en
virtud del mismo titulo de la concesidn.

Este sistema australiano ha sido adaptado para la inscripcién de
inmuebles en los registros de la Zona de nuestro Protectorado en Ma-
rruecos, a virtud del dahir de 1 de junio de 1914, con tramitacién ana-
loga: solicitud del propietario o representante, con los titulos de pro-
piedad v los de los gravamenes, calificacién, deslinde, con edictos en
el Bolerin Oficial de la Zona y pregdn en los zocos de la jurisdic-
cién, con citacidén de los colindantes, asistiendo el registrador al des-
linde, con todos los interesados. Previo nuevo edicto, por tres meses,
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para reclamaciones, si no las hubiera, se verifica la inmatriculacién, v,
caso de haberlas, pasa el expediente al Juzgado.

En realidad, el sistema en nuestra Zona de Protectorado en Ma-
riuecos, al decir del tratadista Marina Encabo, ha fracasado (1).

En nuestras legislaciones americanas, de origen espafiol, como ocu-
tre en Cuba, el sistema de inmatriculacién adoptado es similar al de
nuestra Ley Hipotecaria de 1861.

En cambio, Ia legislacién de Chile exige, por ejemplo, el aviso al
publico por medio de un periddico del Departamento, si lo hubiere,
y fijacién de carteles en tres de los parajes mas frecuentados. La in-
matriculacién se verifica transcurridos treinta dias sin presentarse re-
¢lamacién alguna y previa presentacidn de los. edictos publicados al
conservador con nota del escribano o juez del lugar al pie de dichos
carteles.

Resalta, de toda la legislacidén expuesta a grandes rasgos, que exis-
te la coincidencia de que la depuracion de la propiedad para su entra-
da en el Registro debe estar condicionada por dos requisitos que son los
mismos que {ij6 nuestra Ley de 1934, esto es, anélisis del acto inma-
triculable desde ¢l punto de vista juridico y una publicidad que ad-
mita la impugnacidén de presuntos perjudicados.

Y con ello llegamos al final de estos temas de inmatriculacidn,
El examen de los textos legales ciertamente habrd sido indispensable
para la perfecta comprensién de la materia, pero es en la filosofia de
la institucién, unida a los principios de una actuacién moral, donde
hay que buscar el camino que ha de conducirnos, en sintesis, al Jogro
de la verdad: esa verdad que, como dijo Bancon, es hija del Tiempo
y no de la autoridad.

ANTONIO VENTURA-TRAVESET Y GONZALEZ.
Registrador de la Propiedad.

(1) Marina Encabo: «La inscripcion de inmuebles en los Registros de la
Zona de nuestro protectorado en Marruecosy. REvista CriTica, 1933.



