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SUMARIO:

Efectos de la inmatriculacion:

I.—Efectos normales de toda inscripcion de inmatriculacién.
I1.—Efectos especiales: Suspension de efectos. ;Es aplicable a todos los
casos?
. III.—Opiniones de los tratadistas sobre el concepto del tercero.
IV.—Estudio de la prescrlpmon tabular y de la buena fe.
V.—Conclusiones.

Critica de la reforma:
I—Su impresién favorable.

II.—Comentarios de los especialistas de Derecho hipotecario en obras
y revistas.

La inmatriculacién tiene Ia capital importancia de constituir la
linea divisoria entre la propiedad inscrita y la no inscrita. No puede,
por tanto, pretenderse que una propiedad que ha vivido fuera del Re-
gistro, en un régimen muchas veces de clandestinidad, pueda tener ac-
ceso a €] con todos los honores. Esta es la razén juridica de la limi-
tacion de efectos que todo asiento de inmatriculacién lleva consigo, y

claro es que, al tratar de efectos,, se han de considerar comprendidos
en dos grupos:

((*) Véanse los nimeros 219, 223, 224, 226, 227, 229 ¥ 232 de esta Re-
YISTA.



722 EFECTOS DE LA INMATRICULACION, ETC.

I.—GRUPO PRIMERO. EFECTOS NORMALES DE TODA INSCRIPCION,
QUE, POR LO TANTO, SON APLICABLES A LOS ASIENTOS DE IN-
MATRICULACION. .

1o Concordancia entre el Registro y la realidad juridica.—Todo
derecho inmatriculado tiene una existencia y una extensidon que se
presumen exactas. Todo titular es un poseedor presunto de hecho (ar-
ticulo 38 de la Ley actual).

2.©  Derechos no protegidos por el Regislro.-;No son inmatricu~
lables ni las- menciones (art. 29), ni Jos derechos personales {art. 98),
nt la posesién de hecho (arts. 5.2 y 7.9), si bien esta posesidn no es
tan despreciable que no deba ser tenida en cuenta frente a titulares
idscritos (arts. 36 y 41). )

3.0 Extincion de los derechos inmatriculables.

La prescripcion.—Frente al titular“se alza cl espectro del posee-
dor, ese poseedor que la reforma arroja del Registro y luego le da be-
ligerancia. Con arreglo al articulo- 36, el titular no debe descansar en
la presuncidn que de su posesion establece el articulo 35 de la Ley.
Vea bien la finca, aseglirese de que nadie 1a posee, no tolere que el que
la ocupaba siga en ella ni un dia mis, y sélo asi podra librarse del

* peligro de una presccripcién que perjudique su dominio. Desde luego,

la doctrina de la prescripcion se ha aclarado bastante en relacidn con
la Ley anterior, pero es incuestionable que ¢l titular sdlo estard segu-
ro: 1.°, inscribiendo; 2.°, poseyendo de hecho.

Nulidad.—La inscripcién no convalida los actos nulos con arre-
glo a las leyes. Esta nulidad no afectara al tercero adquirente a titu-
lo oneroso y de bucna fe, presumiéndose ésta, salvo prueba contraria.
La proteccidn no alcanza al adquirente a titulo gtatuito (articulos
33 vy 34). : ~

4.2 Beneficio de prioridad.—La inmatriculacién impide inscri-
bir titulos de igual o anterior fecha al inmatriculado, incompatibles

~

_con ¢l (art. 17).

50  Adjetividad de la inscripcidn. a) Garantias de orden afir-
mativo.—No podré _ejercitarse accidon contradictoria del dominio de
inmuebles inmatriculados sin la previa o coetinea demanda de nuli-
dad o cancelacidén del asiento inmatriculatorio (art. 38).

La inmatriculacién impide el embargo de bienes inmatriculados
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cuando el procedimiento se sigue contra persona distinta del titular
(art. 38). )

Las acciones reales procedentes de deréchos inmobiliarios inma-
triculados podrin ejercitarse mediante el procedimiento que establece
el articulo 41 de la Ley reformada contra los que no inscribieron sus ti-
tulos y se ‘opongan al derecho inmatriculado o perturben su ejercicio.

b) Garantias de orden negativo.—ILos documentos o escrituras
relativos a derechos no inscritos sin la previa inmatriculacién no po-
drin ser admitidos en los Juzgados, Tribunales, Consejos y Oficinas,
salvo a los efectos fiscales o en caso de expropiacién forzosa si han de
perjudicar a tercero. Si el derecho consta inscrito, la prohibicién pro-
cedera en todo caso (art. 313).

II.—GRUPO SEGUNDO. EFECTOS ESPECIALES DE LOS ASIENTOS DE
INMATRICULACION. '

La Ley de 1909 admitié la suspensién de efectos en los asientos
de inmatriculacién que se verificaron en virtud de titulos otorgados
por personas que hubieren adquirido el derecho con anterioridad a
1 de enero de 1909. '

Desde entonces, ‘esta aplicacién de efectos suspendidos en los asien-
tos de inmatriculacién ha sido dogma de la inmatriculacién.

~ Claro es que esta redaccion dada al parrafo 4.0 del articulo 20 de la
Ley de 1909, al decir de Diaz Moreno (1), tiene de particular la falta
de aplicacion lireral de dicha limitacién a las enajenacionmes y grava-
menes que realice un duefio por adquisicién anterior 2 1 de enecro de
1909 si tenia la previsién elemental de inscribir, conforme a la reso-
lucidn de 30 de ‘dicienbr de 1909, el titulo anterior a 1 de enero de
1909 del transferente, antes que el del adquirente posterior a la citada
fecha, en cuyo caso la inscripcion de éste no se halla sometida de un
modo expreso a la suspensién de efectos que el citado parrafo deter-
mina, .

"~ Mas como la inmatriculacién, con arreglo a la Ley anterior, no
se verificaba solamente por el procedimiento del parrafo 3.° del ar-
"ticulo 20 de la Ley, excepcién hecha de los asientos de posesién que
tenian una suspension de efectos, primero por veinte afios, y luego por

(1) Diaz Moreno: Legislacién Hipotecaria, I, pag. 500.
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la Ley de 13 de junio de 1927, de diez afios, los demis asientos de
inmatriculacién, como los practicados por titulos de concesién admi-
nistrativa, sentencia ejecutoria en juicio declarativo, etc.,, no tenian
tal suspensién de efectos. .

La Ley de 1932, al modificar la fecha tope y trasladarla a una
posterior, ya no distinguié entre documentos anteriores a esa fecha
y posteriores, otorgados por quien justificare la adquisicién de su de-
recho con anterioridad a dicha fecha, y a todos les fué aplicable la li-

‘mitacién en cuanto a terceros, de los dos afios.
) En el mismo sentido se inspiré la Ley de 1934, que suprimié la
fecha tope y exigié la constancia de la anterior adquisicién, y ‘a los
asientos de inmatriculacidn practicados al amparo de la misma les
fué aplicada la limitacidén de suspensidn de efectos contra tercero hasta
después de transcurridos dos afios, contados desde la fecha de la ins-
cripcidn. . °

La reforma ha ido mas alla. Y el articulo 207, sin distinguir en-
tre asientos de inmatriculacién practicados a virtud de titulo pflblico/,
o certificacién de dominio, parece limitar fos efectos de la inscripcidn
en el sentido de que no surtirdn efecto respecto «de tercero hasta des-
pués de transcurridos dos afios a partir de su fecha. Asi lo expresa
de modo categdrico al afirmar que las inscripciones de inmatriculacion
no surtirdn efecto respecto a tercero hasta transcurridos dos afnos des-
de su fecha. .

El articulo 302 del Reglamento hipotecario actual, con relacidon a
los documentos anteriores a 1 de enero de 1909, afirma que no tiene
¢sta limitacién.

. Por tener una limitacién de efectos durante diez afos, constitu-
yen una excepcion a la regla general las inscripciones que puedan prac-
ticarse de expedientes posesorios cuya tramitacién se haya iniciado an-
tes de 1 de enero de 1945, ya que éstos pueden inmatricularse al am-
paro de la disposicién transitoria 4.0 de la Ley. En igual caso, y en
virtud de la propia disposicidn, se encuentran las inscripciones de po-
sesién existentes a la publicacion de la Ley. Todos estos asientos de
posesién no se convertirdn en inscripciones de dominio sino en los
casos del articulo 399 de la Ley derogada y que en esto continta
vigente, )

Sin embargo, nos resistimos a admitir la limitacién de efectos en
determinados casos especiales, como las inscripciones de concesiones ad-
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ministrativas, ya'que la especial naturaleza de ésta les hace regirse por
preceptos especiales y no por la legislacién civil general.

Resulta de lo expuesto que, como dice Jerénimo Gonzéalez (1), al
tratar de la inmatriculacién con arreglo al parrafo 3.° del articulo 20
de la Ley derogada: aunque la Ley no lo dice, este tipo de inscripciones
s¢ asimila a la de posesidn, siéndole aplicables andlogos preceptos. Si el
tercero trae causa del titular segin el Registro, el principio de publicidad

‘le perjudica como en los casos ordinarios.

III.—;Y COMO HA SIDO CONSIDERADA POR LOS DIVERSOS TRATA-
_DISTAS ESTA LIMITACION DE EFECTOS?

Para Morell y Terry esta limitacién es andmala, pero legal. En-
vuelve una especm de condicién resoluloria, pues cabe que denrro de
los dos afics s¢ inscriba la misma finca o derecho a nombre de distinta
persona, o sea del tercero cuyo derecho no se perjudica. Parece que

exige Morell, para que sea considerado tercero que éste inscriba desfi-

gurando la finca. Transcurridos los dos afios la inscripcidn se hace firme

y eficaz contra todo tercero, afirmdndose igualmente los derechos fun-
dados en la misma (2).

La opinidon de Morell nos suscita las siguientes consideraciones:

1. Tercero es el que inscribe. Este perjudica a los que nos inscri-
ben. Es tercero hipotecario. -

2.2 Tercero es el que no inscribe. Este no perjudica al que ins-
cribid. .

El primero, ademds de perjudicar, no es perjudicado.

El segundo no perjudica y si es perjudicado.

‘Para hablar claro es preciso, por lo tanto, considerar los términos
en que se expresa este efecto en cuanto a tercero, o existiendo tercero,
O que se extiende a terceros. Entonces hay que considerar que si ese
tercero es el que inscribid .perjudica y no es perjudicado y el que no
inscribié no perjudica y es perjudicado.

En cambio, cuando el precepto establezca que es en perjuicio de
tercero o contra tercero o frente a terceros, entonces parece que deba
referirse al que no inscribid, que es perjudicado. -

Los que inscriben no pueden nunca ser terceros perjudicados, salvo
el caso de que existan otros derechos inscritos preferentes.

(1) J. Gonzalez: Principios Hipotecarios.
" (2) Morell y Terry: Ob. citada, 1.2 ed., II, 384

.
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Hoy la Ley de 30 de diciembre de 1944 ha simplificado mucho el
concepto y puede sintetizarse su contenido en esta forma:

1° Desaparicién de la definicién del tercero; 2.°, conocimiento
de quien sea éste por las garantias que el Registro le confiere; 3.°, equi-
paracidn de los términos “tercero” 'y “adquirente a titulo oneroso y
de buena fe”. Como afirmamos en nuestro trabajo en REVISTA CRf-
TICA, sobre el “Tercero ante la Ley de 1944”, cualquiera que careciese
de algunas de estas circunstancias no gozari de las ventajas que la, Ley
ha concedido de una mayor proteccién a los derechos inmobiliarios
inscritos. ) -

En realidad, la exptesién del articulo 207 de la Ley corrige la Ley
de 1944 no todo.lo feliz que fuera de desear. La Ley anterior decia que
las inscripciones de inmatriculacidn del parrafo 3.° del articulo 20 no
surtirian efecto contra tercero... Este tercero era el perjudicado, el que
no inscribié.,. La Ley actual dice que no surtirdn efectos respecto de
terceros, con lo que quiere decir que no surten efectos con relacién a
terceros. Si es tercero el.que adquiere después y no inscribe, la inscrip-
¢ién podrd no protegerle, pero no le perjudica durante los dos afos
citados; si el tercero es el que no inscribid, o sea el perjudicado, du-
rante dos afos la inscripcién tampoco le protege, pero tampoco le
perjudica y, pasados dos afios, entonces si. '

Completaremos este ripido examen del concepto de tercero al que
afecta la limitacién de efectos de la inmatriculacién, con la opinién
de otros autores. ' )

Los efectos no se producen nunca contra el inmatriculado, ya que
para Roca no es tercero, a diferencia de lo que opina Villares Pi¢d y
Uriarte Berasategui (1).

Para Jerénimo Gonzalez si el tercero trae causa del titular,'-'segﬁn )
el Registro, el principio de publicidad le perjudicard como en los casos
ordinarios. .

Conviene recordar a este respecto la doctrina de la sentencia de 28
de junio de 1941, que establecié que antes de transcurrir los dos afios
citados, ni el que inscribid primeramente ni el que lo hizo después,
basindose en la primera inscripcién, pueden ostentar ningin derecho

(1) Véase: Roca Sastre, Dereche Hipotecario. Uriarte Berasategui, tra-
bajo citado. Jerénimo Gonzélez, Principios Hzpotecanos Villares Pico, obra
citada. Cossio, ob. cit.
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fundado en la inscripcidn, frente al que aleguen los demandantes, que
tienen la condicién de terceros. '

Para Roca no es el titular de mejor derecho o-real, frente al titular
inmatriculante o aparente, sino el adquirente del titular inscrito que
lo sea a titulo oneroso, de buena fe y haya registrado su adquisicidn.

La existencia, por tanto, de la limitacién de dos afios envuelve,
como dice la resolucién de 26 de junio de 1936, una verdadera condi-
cién ‘resolutoria que afecta, durante ese periodo de tlempo, a los pos-
teriores adquirentes.

Para Roca Sastre, en relacién al titular inmatriculante, la protec-
cidn registral no actiia por faltarle uno de los requisitos para tal pro-
teccidn y es.el haberle transferido el derecho “persona que en el Registro
aparezca con derecho para ello”,

AV21 ) P f 4,7;

Villares Pico estima que el articulo 1.473 de

€1 \,ULuEU avil . surte

efectos en los casos de inmatriculacién aunque no hubieren transcurri-

co los dos afios desde la‘ fecha, opinidn que impugna Lépez de Haro -
en sentido contrario. Lo bien cierto es que, segiin sentencias de 13 de

mayo de 1908, 29 de noviembre de 1928 y 31 de octubre de 1929,

el articulo 1.473 del Cédigo civil debe prevalecer siempre solo en los

casos de buena fe. :

Villares Picd, con relacidn a toda esta materia y en su obra “Efec-
tos de la inscripcién”, sintetiza su opinidn en 1a forma siguiente:

“El tercero, al que perjudica las inscripciones de inmatriculacién,
es el*que tenga mejor derecho en virtud de un titulo anterior a la fecha
de la inscripcidn primera. Estas inscripciones, hasta transcurrir dos
anos. producen los mismos efectos que la posesidu. Transcurridos dos
anos, los inscribientes puedcn excepcionar a aquellos terceros de mejof
derecho esta prescripcidn especial existente en la Ley Hipotecaria. Abun-
dan en este criterio las sentencias de 2 de marzo y 26 de mayo de
1912, 13 de enero de 1916 y 25 de enero de 1917. El inscribiente
primero no serd tercero hipotecario como los que onerosamente ad-
quieren de él, pero serd duefio por prescripcién hipétecaria que conva-
lidé su situacion. Esta opinién de Villares nos recuerda la teoria de
la prescripcidn tabular. La exposicidn de motivos de 1869, con rela-
cion a las inscripciones analogas de posesidn, dijo que los derechos en ’
ellas contenidos quedan a salvo hasta que la prescripcidén convalida el
del que inscribié. Y es que.el derecho del inmatriculante esti amena-
zado del ejercicio de una accidn reivindicatoria fundada en un titulo
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mejor que el del inscribiente hasta transcurrir los dos afos. Para Vi-
Hares Picd, en contraposicidn a Lopez de Haro, las inscripciones de

-inmatriculacién producen desde su fecha los efectos de preferencia del

articulo 1.473 del Cddigo civil.”

Alfonso de Cossio estima que, segun el parrafo Gltimo del articulo
34, las primeras inscripciones no conficren a su titular la cualidad de
tercero hipotecario (en cuanto falta el requisito de haber adquirido de
quien, segiin el Registro tenia facultades para ello, que exige el articulo
34 de la Ley Hipotecaria) y, por lo tanto, nunca puede beneficiarse de
la fe publica registral. Lo que ocurre ¢s que los que adquieran de él,
segun el Registro, y reunan.las condiciones pedidas por el articulo 34,
no consiguen tampoco la cualidad de terceros hipotccarios sino después
de dos afios a partir de la fecha de la inscripcidn, no beneficidindose
hasta entonces de la fe piblica.

Para nosotros, pese al estruendo que-sobre toda la materia de los
efectos de inmatriculacién se ha promovido,  la materia debe debatirse
en un ambito de sincera eficacia de la inmatriculacién que reuna el ca-
racter de atractiva para cuantos en ella intervienen.

Es inttil, por lo tanto, debatirse en una interprctacién forzada del
concepto del tercero enlazando unos preceptos con otros para llegar a
la conclusidn de excluir del dmbito de la proteccidn registral a algunos
de los que en ella intervienen.

IV.—PARA SENTAR IDEAS CLARAS Y DE EFICACIA INDUDABLE EN LA
PRACTICA HAY QUE PARTIR DE LA BASE DE DOS PRINCIPIOS:
A), EL DE LA PRESCRIPCION TABULAR, Y B), DE LA BUENA FE.

Con relacién a la prescripcidén tabular, el titular, segin Wolff,
pucde impugnar la contradiccidén entre la situacidn inscrita y la real.
Si omite hacerlo durante clerto tiempo, su silencio hace triunfar el
Registro inmobiliario; el titular pierde su derecho por callarlo, la apa-
riencia se convierfe en realidad. Sobre esta .consideracién juridica se
tasa la institucion de la usucapion, segin Registro, o usucapidn tabular,
desarrollada en Austria y en Hesse (1). Y es que, como dice Jerdnimo
Gonzilez, es nccesario poner en el telar los antiguos conceptos y estu-
diar pacientemente materias como la llamada posesién tabular vy pres-

(1) Wolf: Derecho civil.
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cripeidn contra tabulas apenas desbrozada en nuestra técnica hipote-
caria (1). ) i

Con relacién a la buena fe, ya la Ley 109, titulo XVI, libro 50
del Digesto considerd que era comprador de buena fe “el que ignord que
la cosa era ajena o creyé que el que la vendid tenia derecho para ven-
derla, por ejemplo, que era tutor o procurador”,

Y esta ignorancia, esta buena fe, elevada a la categoria de principio,
ha sido estudiada de modo magistral por Jerdnimo Gonzilez, que
hace resaltar el hecho de la relacién que tiene con la prescripcidn, la
posesién vy la adquisicién a titulo derivativo, dando lugar a que en
determinadas circunstancias, en ocasiones,-se confirme el error del ad-
quirente, que ha creido en la exactitud del asiento hipotecario, v en
otros términos se protege su buena fe en perjuicio del verdadero dere-
chohabiente. Mas csta proteccidn carece de base cuando el que la alega
conocia la inexactitud o deficiéncia del Registro y lejos de haber sido
inducido a error por sus declaraciones trata de ¢onquistar la ventajosa
situacion del titular inscrito (2). Lo dificil es determinar la zona en
que la carencia de buena fe, en unién con la desarmonia del Registro
.y la readidad y la falta de fuerza probante de la inscripcién, colocan al
tercero en una situacidn de inferioridad y exponen el derecho inscrito
a los embates de las acciones de impugnacién ejercidas por el verdadero
titular. . .

V.—BASANDOSE EN ESTOS DOS PRINCIPIOS BASICOS LLEGAREMOS A
LAS SIGUIENTES CONCLUSIONES:

Primera. Es requisito inexcusable, para gozar de la proteccidn
registral en todo caso de inmatriculacién, la existencia de buend fe,
principio que ha sido reconocido en sentencias de 9 de julio de 1900,
13 de mayo de 1903, 23 de marzo de 1906, 14 de octubre de 1905 y
13 de mayo de 1908, entre otras. La nueva Ley sienta este principio en
los articulos 34, 35 y 36.

. Segunda. Es preciso en todo caso de immatriculacidn, conceder,
de momento, plena eficacia a la inscripcidn, practicada con valor ana-
logo a -as que no tengan suspendidos sus efectos, con relacion a de-

(1) J. Gonzalez: El actual derecho inmobiliario espaiiol. REvisTa CRi-
TICA, 1943.
(2) J. Gonzalez: Ob. cit.
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terminados extremos: facultad de transferir (art. 20), prioridad con
relacién a titulo de igual o anterior fecha (art. 17), etc., y aun los
efectos del articulo 1.473 del Cddigo cicil, en lo que coincidimos con
Villares Picé.

Tercera. La suspensién de efectos se limita, pues, a la posibili-
dad de la anulacidn de la inscripcién, aun en caso de buena fe, por la
existencia de un derecho preferente.

Cuarta. La proteccion del Registro, una vez transcurridos dos
afios, debe alcanzar no sélo al posterior adquirente a titulo oneroso,
como dice Roca, por estar comprendido en la letra del articulo 34 de
la Ley, sino al mismo primer inscribiente, que de otro modo no go-
zaria de ventaja alguna en inscribir su derecho, y esta proteccién al
primer inmatriculante se basa, si no en la letra del citado articulo 34,
si en la especial prescripcidn establecida por el transcurso del plazo
de dos afios, segiin afirma Villares Picé, y la Junsprudenaa que queda

. citada.

Quinta. Este plazo de dos afios es una verdadera prescripcién ta-
bular, que lleva consigo el fenecimiento de todos los derecbos en con-
tradiccidon con los registrados de buena fe. .

Sexta. Son perfectamente inutiles las interpretaciones que sobre
el concepto del tercero se han dado, ya que hay que considerar no sélo
al .tercero hipotecario, sino al civil, y a ambos perjudica el, asiento
practicado, ) '

Séptima. Aun en el caso de doble inscripcién de una finca bajo.
numeros distintos, el principio tiene su plena eficacia por la protec-
cion que el Registro prestaria al primer inscribiente. No obstante, re-
mitirse al articulo 313 del actual Reglamento,- al juicio declarativo
correspondiente.

Octava. Para que proceda la accidn reivindicatoria, siempre den-
tro del plazo de dos afios, son precisos: El dominio en quien la ejer-
cita, su prueba la posesidén en el demandado y la identificacién de la
cosa (sentencias de 17 de abril de 1909 y 24 de febrero de 1911,
entre otras).

.
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CRITICA DE LA REFORMA

iY que opinién ha merecido y nos merece Ia reforma de la Ley
de 30 de diciembre de 1944? :

Ya la impresién que a todos merecié el proyecto de reforma del
Cddigo civil y la Ley Hipotecaria formulado por la Direccién Ge-
neral de Registros y remitido a la Junta del Colegio para su estudio
e informe, fué, en general, favorable, limando aquellos puntos del
proyecto que friccionaban las necesidades de la realidad.

Con respecto Unicamente al punto que agui nos ocupa, esto es,

i

.
ia inmatri

1
matricu PR3 4

) a in-
matriculacién tenia por objeto el mejor logro del paralelismo entre
la realidad fisicojuridica y el Registro; asi como el haber usado por
vez primera en la técnica oficial la palabra “inmatriculacién”

En este proyecto, como de todos es sabido, se establecia un tnico
sistema de inmatriculacién acoplado a la tramitacidén de las actas de
notoriedad, tal y cual las regula el reglamento notarial.

Pronto se eché de ver la insuficiencia de este medio inmatricula-
torio, y por ello el proyecto de Ley remitido a la presidencia de las
Cortes establecié tres procedimientos: el titulo piblico de Ia adqui-
sicién, el acta de notoriedad y el expediente de dominio.

Sirven de exégesis a este proyecto las palabras del entonces Minis-
tro de Justicia, Sr. Aunds, que decia: “que podra discutirse doctri-
nalmente si debe o no admitirse un procedimiento de inmatriculacién,
pero ante la circunstancia de que todavia permanece apartado del Re-
gistro un gran porcentaje de la propiedad inmobiliaria, se ha juz-
gado conveniente mantener los dos tipos clasicos de inmatriculacién
tradicionalmente admitidos en nuestro Derecho: el judicial y el ad-
ministrativo. o

- Se suprimié el expediente posesorio, 'ya que la posesién era expul-
sada del Registro, pero se mantuvo el expediente de dominio aligera-
do de tramites en forma insospechada y con competencia para los Juz-
gado municipales en las fincas de poca cuantia (inferiores a 5.000 pe-
setas). Ateptando también antecedentes juridicos patrios, admitia el
proyecto, como medio de inmatriculacidon, el acta de notoriedad es-

¢ proyecto tuvo el acierio de {ijar que
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trictamente notarial. ‘Finalmente, aunque el controvertido y discu-
tido procedimiento inmatriculatorio del péarrafo tercero del articu-
lo 20 se estim6 no ofrecia suficientes garantias, es lo- cierto que, con

general aplauso de todos y cada uno de cuantos vivimos y pulsamos el

sentir de la generalidad de los pr0p1et1rlos espafioles, el sistema fué
mantenido.

El proyecto de Ley remitido a las Cortes, sin ser una obra perfecta,
en punto a inmatriculacién podemos afirmar que casi lo era, y hu-
biera sido de desear que no hubiera sufrido variacién,

Sin embargo, es tan compleja, tan sutil, la materia de inmatricu-
lacidn, que pasa inadvertida, o, mejor dicho, incomprendida, pata
muchos profesionales, incluso eminentes personalidades de la técnica
juridica.

Ello es debido al aleJamlento de estos técnicos de la realidad, vi-
vida de continuo por Notarios y Registradores. Y no basta que la
imaginacién arbitre medios inmatriculatorios que se estimen casi per-
fectos si ellos no van impregnados de ese ambiente real que debe tener
toda disposicién legal que se pretenda tenga larga vida.

Lo contrario conduce fatalmente al olvido de un precepto-muerto
desde su origen Y nada resuelve el establecimiento de trimites que
los propietarios, con su fina percepcién estimen caros, dilatorios e im-
posibles de cumplir muchas veces. Lo que en realidad constltuye un
plebiscito no despreciable.

La Ley, tal cual ha quedado redactada, es mdudable que ha pulido
el procedimiento estrictamente notarial del articulo 205 (antes pérra-
fo tercero del art. 20) al exigir una constancia de la fehaciencia del
titulo del transmitente que apartc al detentador o al usurpadolr.

El procedimiento judicial del expediente de¢ dominio, no ya tan
practico, tiene, sin embargo, 1a ventaja de la supresién de tramites; cllo,
empero, estimamos un error el no haberle concedido competencia ‘a
los Juzgados municipales, ya que los de primera instancia estin mu-
chas veces alejados del punto donde radican propietario y bienes.

En cuanto al acta de notoriedad complementaria del titulo pi-
blico. tal cual la establece el articulo 199, letra b) de la Ley, ha
$uscitado las dudas que -anteriormente quedaron expuestas y que hoy
resuelve el articulo 298 del Reglamento. '
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Como es natural, la reforma ha side comentada, y daremos una
visién casi vertiginosa de cuanto de ella han dicho las primeras figu-
ras del Derecho inmobiliario.

Angel Sanz, Notario de Madrid, en la Revista de Derecho Pri-
vado, hace resaltar que por vez primera aparece en la Ley la pala-
bra “inmatriculaciéon”, empleada por la doctrina, tomandola ‘de la~
terminologia germanica (1).

Alfonso de Cossio, catedratico de la Universidad.de Sevilla, dice
en su “Lecciones de Derecho hipotecario” que no puede determinarse
g priori hasta qué punto haya conseguido el legislador su propésito
en la reforma, sino sélo después de un detenido examen de los pre-
ceptos reformados. Sin embargo, seria injusto cargar sobre sus auto-
res todas las deficiencias que en dicha Ley pudieran sefialarse. En tanto

" una revisién total de los conceptos del Derecho civil no se realice, todo
intento de reformas del sistema hipotecario se hallardi viciado por el
mal de origen de nuestra Ley Hipotecaria (2).

Ramén Roca Sastre, en'su “Critica sobre la nueva Ley”, al ocu-
parse del titulo publico de transmisidn afirma que es mas sencillo,
pero mas limitado, y consiste en la transmisién de fincas. La refor-
ma ha aclarado un punto antes dudoso: que deberi hacerse constar o
acreditarse suficientemente el titulo adquisitivo del transferente; ello
constituird una rémora para la utilizacion de dicho medio. Después
de recordar también que por vez primera en la Ley aparece la palabra
“inmatriculacién”, hace resaltar la dualidad de medios inmatricula-
dores, unos para los particulares y otro para el Estado. Con relacién
al acta de notoriedad manifiesta que el hecho de que pudieran sufrir -
algunos intereses o clases no debe considerarse con razdn suficiente
para rechazarla. Asimismo hace resaltar el contraste del éxito del pa-
rrafo tercero del articulo 20 de 1a Ley anterior con el fracaso del éx-
pediente de dominio. También sefiala que el proyecto de la Ley ad-
mitia la competencia de los Juzgados municipales para la inmatricu-
lacién de fincas de valor inferior a 5.000 pesetas, y, en cambio, tal
cual ha quedado redactada la Ley, seguramente no se acudird a ellos.

(1). Angel Sanz: .«La reforma hipotecaria», R. Dro. Privado, 1945.
(2) Cossio: Lecciones de Derecho Hipotecario.
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Finalmente, hace resaltar en la nueva Ley qile la inmatriculacién se halla
bastante obstaculizada, y esto,, sobr¢ todo en Espafnia, donde existe un
60 por 100 de fincas por inmatricular, es cargo grave para la reforma.

Roca Sastre, con su certera visién de los problemas, afirma que

_en este punto se padece un mal enfoque del mismo. El procedimien-

to de inmatriculacién dcbe ser Unico, adornado de las necesarias ga-
rantias y tramitado y resuelto por el Registrador de la Propiedad,
salvo cuando haya oposicidon de parte interesada, en cuyo caso resol-
veran- los Tribunales de Justicia. Precisamente por tratarse *de un
puro problema de inmatriculacidn registral, sin que haya de autenticar
ningln acto o negocio juridico ni decidir ninguna contienda, lo mas
propio es que correspondiera al Registrador como Juez territorial, en
funciones de jurisdiccion voluntaria, la resolucién de los expedientes
Jnmatriculatorios. Los Jueces y Tribunales no acaparan toda la juris-
diccidn voluntaria, pues ésta, por ser en el fondo una intervencién de
la administracion del Estado, en garantia de intereses meramente pri-
vados, aparece en Espafia y en el extranjero repartida entre gran va-
riedad de organismos, incluso administrativos. La actuacién del Re-
gistrador de la Propiedad (como la del Notario), tiene el caricter de
jurisdiccidon voluntaria, y es logico, pues, que cuanto concierne exclu-
sivamente a una finalidad inmatriculadora y no haya contencién, co-
rresponda a aquél entender en ella. Se dird que entonces falrara la in-
tervencién del Ministerio fiscal, pero aparte de que 1a necesidad de
tal intervencidn es discutible, no obstante no existe obsticulo para
que éste intervenga en el expediente inmatriculador sustanciado en
el Registro de la Propiedad (1).

Otros autores también han comentado la Ley nueva, y asi Leo-
nardo Cimian, en REVISTA CRITICA, al ocuparse de la inmatriculacién,
hace resaltat la tendencia a establecerse el paralelismo entre el Regis-
tro y la realidad juridica, y cree ¢llo es un punto de apoyo para lo-
grar que el alza y baja de las fincas se lleve en los Registros como ya
reecomendaba la Ley del Catastro de 1906. ,

La Rica Arenal también se ha ocupado, con la competencia-en ¢l
proverbial, en REVISTA CRITICA, del tema de la reforma.

Alonso Férnandez, en su interesanté trabajo sobre la inmatricu-
lacién de fincas mediante el titulo piblico de su adquisicidn, sefiala
los siguientes puntos interpretativos: )

(1) Roca: La nuewva Ley, ob, cit. - .~ -
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a) Que si de un modo éxpreso no se excluye de la fe notarial
1o que conste en el titulo con relacién a la circunstancia de la anterior
adquisicién o titulo anterior, no sera necesario que se acompafie nin-
gun otro documento. .

b) Que la prueba de la adquisicién del transferente ha de ha-
cerse de modo fehaciente, entendiendo por fehaciente no la prueba en
juicio, ni siquiera la prueba plena, sino su indiscutible autenticidad
en cuanto a su fecha, como han declarado las resoluciones de 6 de oc-
tubre y 25 de noviembre de 1925. Estima fehacientes, ademas de los
titulos piiblicos, los privados que hacen fe contra terceros a que se
refiere el articulo 1.227 del Cddigo civil. En cuanto al acta de no-
toriedad, entiende no es la del articulo 203 de la nueva Ley, sind la
dei articulo 209 del Regiamento notarial reducida a trimites mas pre-
cisos. )

¢) En cuanto a los edictos, cree basta describir la finca y no inser-
tar integro el asiento, 'y cree conveniente que se publiquen, ademas,
en las aldeas o parroquias.

d) En cuanto a los efectos de la inmatriculacidén, afirma que
surten: 1.°, los de los articulos 17, 24 y 41 de la Ley; 2.°, los del
articulo 1.473 del Cédigo civil; 3.°, que perjudica a los terceros con
derecho adquirido posteriormente a.su fecha, y que los efectos lo son
con relacidén al tercero civil, y no, como cree Roga, al tercero hipote-
cario,

Bollain Rozalem admite cuatro procedimientos acordes con lo que
queda dicho anteriormente: a) expediente de dominio; b) titulo pi-
blico que exprese fehacientemente el titulo anterior; ¢) titulo pablico
acompanado del titulo anterior, y d) titulo publico acompafado de
acta de notoriedad.

Nosotros, ademdis de nuestro trabajo publicado en la Revista Ge-
neral de Derecho sobre “Visidn conjunta de la reforma”, en REVISTA
CRITICA nos hemos ocupado -de “El tercero en la Ley de 30 de diciem-
bre de 1944, haciendo resaltar que ésta equipara los conceptos de
tercero y adquirente a titulo oneroso de buena fe.

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



