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Modificaciones hipotecarias

Generalmente se acepta la clasica enumeracién de los tres ele-
mentos—sujeto, objeto v acto—que integran la relaciéon juridica,
- a los que podria afadirse, en la de indole inmobiliaria, la forma.

Y se comprende que si alguno de esos elementos sufre altera-
cion en las relaciones juridicas inscritas, la concordancia del Re-
gistro con la realidad juridica presupone una modificacion, que
debe traducirse en un nuevo asiento.

Pero no influyen de igual manera en el Registro las alteracio-
nes que pueden sufrir dichos elementos. va que no toda variante
del sujeto produce necesariamente una modificacion registral, y en
cambio, las que sufren los demdas elementos causan, en general,
una nueva situacion hipotecaria (art. 2.° L. H.). Veamoslo.

A, menor de edad, sometido a patria potestad o tutela, llega a
la mayoria de edad; B, mujer soltera, contrae matrimonio; C, in-
capacitado, recupera su capacidad. Las variantes de esas situacio-
‘mes personales no influven en el Registro. que sigue protegiendo
la relacidén inscrita indepcndientemente de lag circunstancias aue
concurran en el sujeto, a m=nos que se origine como consecuencia
de ellas otro acto: por ejernplo, la dote. la cancelacién de la ano-
tacién de incapacidad, ete. A lo mas trasciende a la calificacion
del Registrador cuando se otorguen actos inscribibles, v a veees in-
cluso causan una anotacidon u otro asiento de mera garantia.

Y lo que sucede en las nersonas fisicas parcce darse también. v
en mayor grado, en las llamadas personas juridicas. I'or ejemplo,
las entidades M v N ce fusionan v originan un nusvo ente 110 o
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la entidad M es absorbida por N; las companias R, S, P, Z, forman
un cartel, un trust, y finalmente, una «sociedad financiera». ;Nece-
sariamente en estos casos se produce un acto que debe ser inscri-
to? Si lo origina, ;la precisién de inscribirlo obedece a la necesi-
dad de proteger la relacién juridica, creada a la concordancia de
registro y realidad, o simplemente por exigencias formales del 1la-
mado tracto sucesivo? ;Qué titulos deben contener esas relaciones
registrales?

Ya se comprende que en los ejemplos citados tltimamente de
fusién o agregacién juegan otros factores que no en el caso de que
la entidad Z, que la rige su representante S conforme a las nor-
mas de su constitucion, resulta después regida por el érgano F,
como concurren otras circunstancias en el caso de que D, duefio
de una finca, fallece, dejando un solo heredero, X; o en el supues-
to de que R, declarado en concurso, pierde su capacidad de admi-
nistrar en el sentido mas amplio, que pasa a la entidad liquidado-
ra de su patrimonio.

Tanto varian las situaciones, que cuando la alteracion tiene un
cardcter predominantemente subjetivo (designacién de gerentes, li-
quidadores, etc.), a lo més se puede originar una anotacién en el
Registro, sin sufrir alteracién la relaciéon dominical inscrita, y en
cambio cuando la modificacién afecta a otros elementos (caso de
la sucesion de D a X), la inscripcién, mas que la proteccién regis-
tral, obedece a una necesidad formal, derivada de los principios
llamados de legitimacién v del tracto sucesivo.

Y como son frecuentes estas situaciones, examinaré algunas al
través del criterio formado por la practica registral mas que en
consideraciones de otro orden.

I.—L.AS CIRCUNSTANCIAS PERSONALES ANTE LA CALIFICACION HIPOTECARIA.

Puede decirse, en general, que las variaciones del sujeto de la
relacién inserita en sus circunstancias no trasciende al Registro
sino en funcién de la calificaciéon hipotecaria. Asi, cuando A se
emancipa por edad rige su persona y bienes (art. 320 del Cédigo
civil). Al casarse B precisa, en general, de la licencia marital (ar-
ticulo 61 del Codigo) en lo que no resulte aclarado por los articu-
los 94 al 96 del novisimo Reglamento hipotecario. Al cesar la inca-
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pacidad de C, la anotacién que se haya podido extender en el Re-
gistro (art. 2.°, nums. 4 y 42 L. H.) se extingue. Pero en todos estos
casos, aunque nada conste en el Registro, la relacién inscrita surte
los efectos normales que la Ley le otorga. A lo mas cesara o se ori-
ginard una restriccion—lenguaje del Cédigo civil—de la personali-
dad juridica (art. 32), porque lo que se inscribe es el acto, el dere-
cho, la relaciéon juridica, y no sélo el titulo, que, como veremos,
siendo un mero vehiculo del derecho real o del derecho protegido,
sin perder su rango acrecienta sus efectos por los que le comunica
el sistema hipotecario.

II —HEREDEROS Y CAUSAHABIENTES.

Pero hay, sin embargo, situaciones «subjetivas» que trascien-
den de tal forma que han menester de un acto juridico para seguir
ostentando la titularidad real. Por ejemplo, el fallecimiento de uno
de los conyuges, que origina en los bienes gananciales una comu-
nidad de tipo especial, a la que alude el articulo 144 del Reglamen-
to hipotecario, ya sea el propio titular o su consorte (art. 166).

Claro es que en los casos de estos dos ejemplos podria decirse
que el fallecimiento no afecta tanto al sujeto de la relacién juri-
dica como al acto inscrito; del mismo modo que en el orden pro-
cesal no cabe confundir la personalidad del litigante con su falta
de accién (doctrina de las excepciones dilatorias y perentorias),
hasta el punto de que a veces la muerte del titular puede no im-
pedir la disposiciéon de sus bienes por el gerente (art. 290 del Co-
digo de Comercio y resolucién de 29 de diciembre de 1914), v acaso
en las mismas compahias colectivas el fallecimiento del cényuge
de uno de los socios en régimen de gananciales no afecta a la razén
social para seguir ejecutando actos dominicales o de administra-
cién independientemente de los efectos producidos en el patrimo-
nio particular de dicho socio.

Y ya que del fallecimiento del titular se habla, ;la situacion
derivada de esta causa exige, siquiera por necesidades de orden
formal, un asiento en el Registro? A, casado con B, fallece, dejan-
do tres hijos. Para que éstos puedan vender, hipotecar o de alguna
manera modificar su derecho sobre la finca ganancial G, ;tienen
que incribir su derecho mediante particiéon o pueden, como titula-
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res civiles de esa comunidad, precisando o sin precisar su cuota
matematica (art. 54 R. H.), sin acto previo, anotado o inscrito,
como causahabiente del titular inscrito, disponer de dicha finca?

Esta duda, que fué objeto de diversas soluciones antes de la
promulgacién de la Ley y Reglamento novisimos, sigue originan-
dolas en el Derecho vigente. Por de pronto, si el matrimonio A-B
deja un solo hijo, nadie duda que éste, antes de transmitir, tiene
gue verificar la inscripcion (art. 20 L. H.) valiéndose o no de la
instancia a que alude el articulo 14 de la Ley en su parrafo tercero.
Y parece natural que.si en el caso de heredero unico la inscripcion
previa es un supuesto normal de la Ley, no se alcanza el motivo
de no precisarse la inscripcién cuando son varios los herederos
o cuando éstos concurren con uno de los conyuges, el sobreviviente.

A este propésito Roca Sastre, en sus conocidas publicaciones,
vino citando varias Resoluciones de la Direccion de los Registros,
permisivas, segun él, de la inscripcion directamente a favor del
adquirente, de actos referentes a fincas inscritas a nombre del
causante, ejecutados por los herederos e interesados (comunidad
conyugal) sin la inscripcién previa a favor de los cedentes, que en
conjunte sustituyen la personalidad juridica del qifunto.

Nunca comparti la opinion del companero Roca Sastre, porque
atendiendo al criterio legal y examinando integramente las Re-
soluciones que cita, en su mayoria, la Direccién confirma la nota
denegateria del Registrador, fundada. entre otros motivos, en la
falta de previa inscripcion a favor de los transfcrentes, v sélo en
algunos de los considerandos se razona sobre la representacion de
la comunidad originada por el fallecimiento de uno de los conyuges,
v en cambio. en la Resolucion de 29 de agosto de 1925, el Centro
Directivo impone la previa inscripcién de cada una de las transmi-
siones verificadas, aunque civilmente transmitan los causahabien-
tes de los titulares inscritos, Una cosa es que no sca necesario ins-
cribir a nombre del conyuge sobreviviente el derecho que formal-
mente consta ya inscrito por la adquisicion a titulo oneroso a su
nombre o al del premuerto, v otra, muy distinta. que no sca nece-
saria la inscripeion a favor de los herederos, para éstos poder rea-
lizar actos de disposicion o gravamen,

Si tal inscripcion no es necesaria para transmitir, tampoco lo
seria para hipotecar o para vender con precio aplazado. y no cons-
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tando determinadas las cuotas de cada participe, mal se podria
cumplir lo que disponen los articulos 9.y 11 de la Ley Hipotecaria,
ni siquiera el principio formal del articulo 20, en su doble mani-
festacion de legitimacion hipotecaria y de tracto sucesivo, ni pro-
ducirse la situacién declarada por el articulo 217 del Reglamento
Hipotecario. ya que si los «propietarios o titulares respectivos pue-
den acordar la constitucion de una sola hipoteca sobre la totalidad
de sus derechosy, es visto aue, si no lo acuerdan, cada coparticipe
puede hipotecar su derecho.... naluralmente, inscrito (art. 399 del
Codigo civil).

Y si esta inscripcion previa a favor de los herederos creemos
que fué siempre necesaria, hoy. después de la declaracion del ar-
ticulo 14 de la Ley Hipotecaria, nos parece que no puede omitirse,
y sin que el contenido de los articulos 38 y 20, parrafos ultimo y
penultimo de la Ley Hipotecaria, y 144, 166 y 213 del Reglamento
Hipotecario. como excepciones gue son, permitan extender a casos
o situaciones diferentes los que enumeran como tales excepciones
(articulo 83 del R. H.).

Se dird que este criterio legal era viable en el régimen de la

. legislacion anterior o mas facil que en el de la vigente, por prohi-
birse en ésta la inscripcidn del llamado derecho hereditario abs-,
tracto y permitir sélo su anotacién, a menos que se presente la
particién de bienes, y acaso en este aspecto sc lleve razoéon. hasta
el punto de que los autores del Reglamento Hipotecario, al regular
esa anormal anotacion de derecho hereditario, derivada de lo dis-
puesto en el articulo 42, numero 6.° de la Ley Hipotecaria, desen-
volvieron esta novedad legislativa en los 146, 206 v 209 del Regla-
mento. v por cierto con una soltura a estilo flor de maravilla, mas
que de un dia, de instantes v sélo de instantes..., si es que se han
de entender estas disposiciones en el sentido de que vendiendo
todos los herederos una finca inscrita a nombre de su causante,
para cumplir el tracto sucesivo es permisible vy serio que se extienda
una anotaciéon preventiva, que se cancela en el mismo asiento en
que se haga la inscripcién de compra. ;Qué género de asiento es
ese hibrido de anotacién e inscripcidn, v si se quiere cancelacion,
que no se sabe si se ha de sefialar con numeros o con letras del
alfabeto? (art. 43 del R. H.).

Bien estd que se prescinda de la inscripeién previa a favor de
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los herederos en el caso de cancelacién a que se reflere el articu-
lo 213 del Reglamento, si es que se trata de verdaderos derechos
hereditarios, sin interferirse otras situaciones juridicas, por ejem-
plo, la comunidad conyugal, la proveniente de una compania di-
suelta, ete., ya que las excepciones tienen que limitarse a los casos
claramente exceptuados, v eso que después del contenido del ar-
ticulo 14 de la novisima Ley, incluso parece que el articulo 213
citado no deja de ser algo incongruente en el sistema de la Ley.
Que civilmente los herederos o los causahabientes ostenten la per-
sonalidad civil de sus causantes no justifica que se haya de pres-
cindir de las inscripciones correspondientes a cada transmision,
fuera de los casos expresamente exceptuados, porque una de las
bases del sistema hipotecario espafiol es el del tracto sucesivo, que
a su vez origina el concepto de tercero que refiere el articulo 34 de
la nueva Ley, y si la organizacién de la publicidad inmobiliaria se
limitase a resumir las transmisiones con presentar todos los titulos
civiles correspondientes, pongo por caso, a cien afios, no por ello se
engranarian en el sistema de la Ley.

IIT—CAMBIO DE NOMBRES Y APELLIDOS.

Y dejando ya las modificaciones producidas por fallecimiento,
examinemos otros supucstos que pueden darse y que por afectar
al sujeto de la relacién inscrita—titular registral—requieren un
nuevo asiento. Supongamos que la persona fisica A BC, conocida
como tal en los documentos de orden administrativo, resulta, en
virtud de causa legal, llamarse XY Z (caso corriente cuando se
trata de extranjeros residentes, que al naturalizarse mediante el
correspondiente expediente resultan con otros apellidos o ncm-
bres, o en el caso de reconocimiento de un hijo natural inscrito con
diferente nombre en el Registro Civil, o de adopcién, cuando toma
el apellido del adoptante). Los bienes que figuran inscritos en el
Registro a nombre de A B C interesa al titular que figuren inscritos
al nombre verdadero de XY Z. ;Medio legal? ;Nota marginal?
¢Inscripeién? Desde luego que como no se trata de un error del
Registro, se exige un titulo nuevo. ;Cual? ;Seria suficiente con la
certificacion del Registro Civil que expresase el cambio, a la que
se acompanase el titulo antes registrado? ;Sera suficiente la ex-
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tensién de una nota marginal? Realmente, el derecho registrado
no cambia. Sélo varia el nombre del mismo titular. ;Y qué cabe
hacer en el caso de cambio de apellidos a que se refieren los ar-
ticulos 69 al 74 del Reglamento de 13 de diciembre de 1870, sobre
ejecucion de la Ley de Registro Civil? Creemos que, como en el
caso anterior, lo procedente es la extension de nota marginal,

Y, sin embargo, el Reglamento Hipotecario, en su articulo 51,
exige que se exprese «el nombre, apellidos, estado civil, segun
aparezcan en el titulo, sin que sea permitido al Registrador, ni aun
con acuerdo de las partes, afiadir ni quitar ninguna circunstancia».
Y como los asientos practicados en el Registro estan bajo la salva-
guardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras no
se declare su inexactitud (art. 1.° L. H.), y el Registrador, una vez
extendidos, no puede alterarlos ni rectificarlos, fuera del caso de
que adolezcan de errores rectificables, es visto que el cambio de
nombre requiere un nuevo titulo y otro asiento que no altere el
anteriormente extendido, aunque lo complemente.

IV—FL EsTapo CIVIL.

Aunque no sea muy corriente, puede darse el caso de que no
por error del Registro, sino por el sufrido en el titulo, figure un
estado civil diferente del que realmente corresponda al inscribente.
.Cémo se debe hacer constar esta variacién en el Registro? ;En
virtud de qué titulo? No es dificil justificar el estado de una per-
sona cuando se dice que estad soltero si se demuestra con la corres-
pondiente certificacion del Registro Civil que se hallaba casado o
viudo el dia en que se celebro el acto o contrato inscrito; pero ya
no es cosa tan sencilla demostrar que quien figura como casado se
halle soltero, porque el hecho de no presentar acta de matrimonio
no significa que no se esté casado, y la obligacién impuesta por la
legislacién civil de que al margen del acta de nacimiento figuren
las variaciones que sufra el interesado no suele tener efectividad
en la préctica. Creemos. de todas maneras, que por medio de acta
de notoriedad (art. 209 del Regl. del Notariado) se puede subsanar
el error vy en el Registro extender nota marginal, ya que no cabe
inscribir de nuevo el mismo titulo, a menos que por medio de otra
escritura de la misma naturaleza que la inscrita y en la que inter-
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vengan todos los contratantes otorguen otro nuevo documento, que
produciria sus cfectos en el Registro desde la fecha de su presen-
tacion.

V.—EL REGIMEN MATRIMONIAL.

Suele tener interés en la practica la influencia del régimen ma-
trimonial cuando se trata de extranjeros o aforados. Por ejemplo,
una mujer espanola casada con portugués (régimen de comunidad
juridica) residente en Espaiia adquiere una finca con dinero propio.
Si el Notario no hace constar el régimen econémico del matrimonio,
la transmisién hecha por el esposo, o en el caso de fallecimiento
por la viuda, aplicando las normas de la sociedad de gananciales
castellana originaria un acto nulo. Si el matrimonio A-B, que se
rige por las disposiciones del Fuero de Bailio, adquiere en Gijén
una finca sin expresar el régimen de comunidad, provoca una falsa
situacion en el Registro, que exige un nuevo titulo para revalidarlo.

Y en estos supuestos y otros semejantes que pudieran darss,
;qué clase de asiento es el procedente? Ni la Ley ni el Reglamento
tratan directamente de estos extremos. Pero toda vez que el ar-
ticulo 92 del Reglamento permite extender nota marginal para
hacer constar en el Registro que los bienes inscritos como de la
propiedad de uno de los conyuges, cuando el régimen matrimonial
es el de comunidad, es suficiente, debe considerarse que por tal
medio deben hacerse constar las circunstancias que modifican las
personales de la relacion inscrita en los casos indicados, y sin per-
juicio de que al verificarse la primera transmision se acredite en
la forma que sca adecuada la realidad del contenido de la nota
marginal extendida, ya que aquellos hechos que implican una mo-
dificacion del fondo del asiento no pueden alterar el contenido de
la inscripcidon, que produce efectos segun su texto.

También la nota marginal, segin se deduce de los articulos 254
y 265, sirve para hacer constar el caracter de bienes dotales ines-
timados v de reservables por efecto de los correspondientes proce-
dimientos, y conforme al 189, también del Reglamento, es el medio
adecuado para expresar los hechos que impliquen modificacién de
los derechos inscritos; pero hay que sobreentender que sélo surten
efectos ya contra el inscribente, ya contra otros interesados si fue-
ron parte en los respectivos titulos que las originan. Lo contrario
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equivaldria a permitir que por un simple hecho se alteren los efec-
tos propios del asiento, cuya modificacién so6lo se puede llevar a
cabo con el consentimiento de los titulares o mediante resolucion
judicial obtenida legalmente.

VI.—PrrsoNas JURIDICAS.

Nuestro Céddigo civil enumera fundamentalmente dos grupos
de personas juridicas: Corporaciones, Asociaciones y Fundaciones
de interés publico, distinguiendo la Iglesia de los establecimientos
de Instruccién y Beneficencia. vy Asociaciones de interés particular,
fundamentalmente regidas por las disposiciones relativas al con-
trato de sociedad (arts. 35 al 38 del Codigo civil).

Y como posteriormente la evolucién social y juridica distingue
las Mutualidades v Cooperativas, que yva el Codigo de Comercio
excluia de su regulaciéon cuando no se dedicaran a actos de co-
mercio extranos a la mutualidad ni se convirtieran en sociedades
a prima fija (art. 124), de hecho tenemos personas juridicas de in-
terés particular que no se rigen por las disposiciones del contrato
de sociedad (art. 36 del Cddigo civil). Y asi sucede. como resulta
de la siguiente enumeracion, que se hace s6lo por via de ejemplo:

a) Las Sociedades cooperativas (Ley de 2 de enero de 1942),
cuya personalidad surge del mero hecho de aprobar e inscribir en
el Ministerio de Trabkajo sus estatutos.

b) Las Mutualidades o Montepios (Ley de 6 de diciembre
de 1941).

c) Las Cajas de Ahorros, que son entidades benéficas depen-
dientes de! Ministerio de Trabajo, reguladas por los Estatutos
de 1926, 1529 v 1933, como veremos.

ch) En cierto sentido, algunas entidades concesionarias de
monopolios, servicios publicos o no, con o sin la intervencion del
Estado o de un ente administrativo, como la Compania Telefénica
Nacional, R.E. N. F. E., Monopolio de Petréleos, ete., vy muchos con-
sorcios que efectian o cumplen determinados fines con la aporta-
tacién del Estado y cuva enumeracion seria prolija v no de este
lugar.

Las personas juridicas pueden experimentar modificaciones, de
las que unas trascienden al Registro, provocando los correspon-
dientes asientos, y otras que carecen de efectos hipotecarios.



364 MODIEICACIONES HIPOTECARIAS

Citaremos unos ejemplos:

El término municipal de A. se anexiona al Ayuntamiento de P.

La Sociedad andénima F. fué absorbida por la comanditaria M.

Las Cajas de Ahorros de G. y O. se fusionan y originan la Caja
de Ahorros regional A.

Las Sociedades mercantiles A, B, C forman un cartel para la
baja de precios de sus productos.

Las Compafiias M, N se gobiernan por el Concerno P.

Las Anoénimas E, F, productoras de automdviles, forman el
Trust G.

Las también Anénimas P, Q, R forman el ente llamado Holding
Company (Sociedades financieras).

Y la Colectiva Z, X y Companfia admitié al socio M en susti-
tucion de N, que se separd de la Compaiiia.

VI1I.—EFECTOS DE ESTAS MODIFICACIONES EN EL REGISTRO.

(Se derivan de todas estas modificaciones actos con trascen-
dencia registral?

En el caso de la Colectiva, siendo la misma persona juridica,
aunqgue con otros socios, no trasciende al Registro, porque tan co-
lectiva es 1o 22, X y Compafiia con unos socios que con otros. Sin
embargo. sl ¢ alterase la razon social, por ejemplo, si Z se separase
y le sustitusese V, la entidad se denominaria V, X y Compafia, y
en los indices del Registro v en el fondo del asiento, de no modi-
ficarse el registro, seguiria figurando la razdén social antigua.

Generalmente, en el llamado grupo comercial, en el cartel y
en el Concerno se operan direcciones econ6émicas determinadas sin
pérdida de la independencia juridica de los entes asi concertados
y no implican modificaciones, por lo que ni en el Registro Mer-
cantil ni en el de la Propiedad surten efectos tales organizaciones;
pero tanto en el trust como en el caso de las Sociedades financieras
(Holding Company), que presuponen una nueva organizacién ju-
ridica (la ultima combinacién es una Sociedad de sociedades), como
afirma Trias de Bes en su interesante trabajo «Los consorcios de
industriales», publicado en Rewista de Derecho Privado (num. 360),
provocan modificaciones que deben constar no sélo en el Registro
Mercantil, sino en el de la Propiedad, cuando entre los bienes
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aportados figuran inmuebles. En aquél provocaran una inscripeién
(articulos 112 y 116 del Regl. Regis. Merca., y arts. 119 y 21 del
Cdodigo de Com.), y en éste otra inscripciéon mediante la presenta-
cion de la escritura exigida por disposicién expresa del articu-
lo 119 del Cédigo de Comercio.

En €l caso de la anexién de un Municipio por otro, la Orden
ministerial recaida en el expediente, tramitado conforme a los ar-
ticulos 10 y siguientes de la Ley Municipal de 31 de octubre de 1935,
acompafiada de la escritura o del titulo que motivé las inscripcio-
nes a nombre del Municipio A., seran los titulos que produciran la
inscripcién a nombre del Municipio P. Pero ;y qué clase de asien-
to es el que corresponde hacer en el Registro? ;Inscripcion? ;Nota
marginal? Realmente, el Municipio P. adquiere los bienes que co-
rrespondian al anexionado A., v en este sentido y conforme al ar-
ticulo 20 de la Ley Hipotecaria, parece necesaria la inscripcion,
sobre todo después de la redaccion del texto en la Ley de 1946, ya
que P. no obra como 6rgano de representacién de intereses ajenos,
sino como titular efectivo y permanente. Y si la inscripcion a nom-
bre de A. se verific6 por escritura publica (art. 1.280 del Cédigo
civil, pues se trata de una persona juridica corporativa), ;se exi-
gira el otorgamiento de escritura por P.? En principio, la transmi-
sidén del derecho inscrito provoca la extincién de la titularidad del
sujeto de la relacidn inscrita (sin perjuicio de los demas efectos
de los asientos que preceden al vigente, que no se extinguen, y
antes bien, son los que dan fuerza hipotecaria a los siguientes, ar-
ticulo 34 L. H.) una vez registrada la transmisién; y como los titu-
los que provocan extinciones de derechos son, en general, de la
misma naturaleza que los que causaron el asiento que los legitima
(articulos 82 L. H. v 173 ¥ sigs. del R. H.), si el Ayuntamiento A.
inscribié por medio de escritura, pudiera sostenerse que, en tal
caso, P. la precisara también. Pero no es asi, porque: a) En el Re-
gistro son inscribibles los titulos expedidos por el Gobierno y sus
agentes (art. 3.° I.. H)); b) Una anexién administrativa como la
fusién de Sociedades ofrece caracteristicas muy parecidas a la su-
cesién con heredero tunico (arts. 14 L. H. y 82 R. H.); ¢) Los titulos
declarativos que no contradicen el Registro son inscribibles (ar-
ticulo 103 del R. H.).

Estas mismas reglas creemos que pueden aplicarse al caso de
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los bienes inscritos a nombre de una Casa religiosa (canon 531
del Cdédigo Can.) que se anexiona a otra por orden del Superior le- -
gitimo, pero sustituyendo la Orden ministerial por el correspon-
diente documento fehaciente expedido por la autoridad eclesias-
tica (art. 35 R. H.).

En cambio, en el caso de la Compafila andénima F., absorbida
por la Comanditaria M., el titulo debe ser la escritura publica,
porque la absorcién no puede llevarse a cabo sine por tal medio
(articulos 116 y 119 del Céd. de Com.; 115, 116 vy 139 del Regla-
mento del Reg. Merc., v 3.° L. H). Y naturalmente, en el Registro
se provoca una inscripcion, ya que la Compafnia M. es titular del
derecho inscrito y no érgano temporal I'épresentati\,fo de intereses
ajenos, en cuyo caso la inscripcién anterior seguiria vigente (ar-
ticulo 383 del R. H.). Por eso la Resolucion de 22 de julio de 1916,
revocando la nota del Registrador de Valmaseda, acordé la ins-
cripcién de actos relacionados con una Compafiia colectiva trans-
formada en andénima, y hoy la inscripeiéon es tanto mas exigible
cuanto que conforme a los articulos 120 a 122 del Reglamento del
Registro Mercantil, y Orden de 28 de abril de 1925, los inmuebles
aportados a las Compafhias mercantiles tienen que figurar inscritos
a nombre de las mismas. También cn este sentido es muy intere-
sante la Resolucién de 21 de julio de 1943, que razona en uno de
sus considerandos la inscripcién del Sindicato de obligacionistas
hipotecarios de una Compafila. aunque haya rechazado la cance-
lacién llevada a cabo por tal Sindicato por no haberse acomodado
a las normas legales y convencionales de su fundacion.

VIII-—Las CaJas DE AHORROS.

Examinemos el caso de las Cajas de Ahorros G. v O., fusionadas
en la nueva Caja de Ahorros llamada A.

Estamos asimismo ante una persona juridica de interés par-
ticular y que no se rige por el Codigo de Comercio, sino por dis-
posiciones de corden administrativo, tanto en su fundacién como en
sus modificaciones posteriores.

Sabido es que el ahorro popular en Espafia, como afirmaba el
Ministro de Trabajo, Sr. Aunos, en la exposicién del Decreto de
9 de abril de 1926, se venia practicando sin garantia técnica de
ningun género, sin fines practicos las mas de las veces y en condi-
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ciones de riesgo que ocasionaron incalculables desastres, y para
obviar todos esos inconvenientes y ordenar un aspecto tan impor-
tante de la vida nacional se publicé dicho Decreto, modificado por
el importantisimo Estatuto de las Cajas Generales de Ahorro Po-
pular y de las entidades particulares de ahorro de 21 de noviem-
bre de 1929, del mismo Ministro de la Dictadura, y del que se
segregd, por Decreto de 14 de marzo de 1933, el «Estatuto para las
Cajas de Ahorro Populars, que rige actualmente, fuera de peque-
flas modificaciones posteriores.

Conforme a las dos primeras disposiciones, que fueron con-
validadas por el Decreto de 15 de abril de 1931 sobre revision de la
obra legislativa de la Dictadura, las entidades de ahorro, que hasta
entonces se regian por las Leyes de Sindicatos agricolas de 1906,
Positos de 1907, Asociaciones de 1887 o por el Codigo de Comercio,
se puede decir que se clasifican en dos grupos: a) Las que adoptan
la forma de Comparfila mercantil, que se regulan por el Cédigo de
Comercio en cuanto a su constitucion y modificacién, sin perjuicio
de la intervencion estatal a través del Ministerio de Trabajo; vy
b) Las gue se constituyen como Mutualidades, Cooperativas, Sin-
dicatos, Cajas Rurales, efc., etc., que se regulan por leyes diferentes
del Cédigo de Comercio en cuanto a su constitucion, funciona-
miento vy modificacion, sin exigir escritura publica, a diferencia
de lo gque sucede con las Companias mercantiles.

Y aun cabo. acaso, aistinguir una tercera especie de entidades
de ahorro, que son las creadas por Ayuntamientos y Diputaciones
v avaladas con sus respectivos ingresos, que siguen las normas de
orden administrativo aplicables a dichas Corporaciones y que tam-
poco reguieren el otorgamiento de escritura publica ni la inscrip-

cion en el Regisiro Mercantil, aunque si en el Ministerio de Tra-
bajo.

Todas las instituciones de ahorro pertenecientes a cualquiera
de los dos o tres grupos expresados tienen que someterse a las
disposicienes de los Estatutos de las Cajas Generales de Ahorro
Popular v de las entidades particulares de ahorro de 1929 y modi-
ficaciones posteriores, y requieren la aprobacion de sus Reglamen-
tos o Estatutos por el Ministerio de Trabajo e inscripeion en el Re-
gistro especial, desde cuyo momento funcionan legalmente (ar-
ticuio 25 Jel listatuto especial de las Cajas de Ahorro Popular
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de 1929 y 8.° del Decreto de 14 de marzo de 1933). También las
agregaciones, transformaciones o fusiones deberan ser autorizadas
por el Ministerio de Trabajo, conforme a los articules 11, 12 y 13
del Estatuto de 1933, que no requitren el otorgamiento de escri-
tura, como lo exigia el Decreto de 1929, para formalizar la trans-
ferencia de negocios o cartera mediante cesién, en cuya virtud la
cesionaria debe sustituir plenamente a la cedente en los derechos
y obligaciones que le incumban (art. 29 del Estatuto de 1929).

Como se ve, esta clase de personas juridicas surgen a la vida del
Derecho mediante el cumplimiento de las disposiciones que les
son aplicables (leyes de Asociaciones, Sindicatos, Pésitos, Muni-
cipal, Provincial, ete., etc.; Codigo de Comercio) y la inscripcién
en el Registro especial del Ministerio de Trabajo, desde cuyo ins-
tante «su personalidad empiezay o la tienen propia, independiente
de la de cada uno de sus asociados (art. 35 del Codigo civil).

Se regula por lo dicho en la legislacion vigente la fusién y
agregaciéon de las Cajas de Ahorros y la cesion de su cartera, y
aunque la naturaleza de esos actos modificativos es materia que
separa a los autores, por la complejidad de problemas que suscita,
sobre todo en cuanto chocan con los principios reguladores de la
llamada asuncién de deuda (novacién por sustituciéon del deudor),
hasta el punto de que en la legislacién comparada se advierten di-
versas tendencias para coordinar las exigidas por el novisimo De-
recho corporativo con la concepcidon clasica del Derecho de obliga-
ciones, evidentemente trascienden al Registro de la Propiedad.

Sin entrar en el interesante estudio de la fusién de las Socie-
dades, porque otro es el objeto que perseguimos, «la doctrina mo-
derna viene sosteniendo que la fusién se produce por sucesion a
titulo universal (successio in universum ius, in omne ius, in ius,
per universitatem, in universa bona) de la Sociedad nueva o su-
pérstite en el patrimonio de la Sociedad o Sociedades disueltasy,
como afirma Rodrigo Uria en su interesante trabajo «La fusién de
las Sociedades mercantiles en el Derecho espafiol», publicado en
Revista de Derecho Mercantil (marzo-abril 1946).

Se origina, por tanto, un nuevo ente, y, conforme al principio
del tracto sucesivo registral, la aportacién de bienes inmuebles al
mismo por disoluciéon de los anteriores (casos de fusién o absor-
cién) debe constar en el Registro (art. 20 L. H.).
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Y cdmo se puede verificar esa inscripcién en el Registro cuan.
do la fusién no requiere escritura publica? Ya se dijo que tanto la
fusiéon como la absorcién y cesién de cartera necesitan de la apro-
bacion ministerial, y para ello es necesario que conste el inventario
en el Registro especial y la publicacién en el Boletin Oficial del
Estado, ademas de otros requisitos (art. 29 de los Estatutos de 1929)
y a la vista del articulo 82 del nuevo Reglamento Hipotecario, que
desenvuelve el parrafo tercero del articulo 14 de la Ley, ;podria
admitirse que presentando el nuevo ente los correspondientes do-
cumentos administrativos de su existencia y certificacion del Re-
gistro especial del Ministerio de Trabajo en que consten los in-
muebles que pasan de una Caja de Ahorros a otra, se verifique la
inscripcidon como se haria en el caso de heredero dnico? ;Cabe
equiparar la sucesion especial que se produce en los casos de fusidén
a que alude el Sr. Uria, a la sucesion hereditaria de nuestro
Derecho privado, de tal manera que el nuevo ente resultante A. es
un heredero, al estilo del que nos define el articulo 660 del Codigo
Civil, de las Cajas fusionadas G. y O.?

Aunque tedricamente se habla de sucesion en el caso de fusién,
no parece que en el actual estado del Derecho esa fusion sea lo
mismo que la confusién de patrimonios entre el causante y el he-
redero. Que el progreso del Derecho Corporativo exija un cauce
para dar salida a sus exigencias de orden social y que entretanto
no se acepte una nueva concepcion juridica que se asimile a la he-
rencia, no quiere decirse que en el porvenir no tenga sus propios
desenvo!vimientos aquel Derecho Corporativo y que entretanto
viva de prestado a la sombra de las doctrinas elaboradas en el
transcurso de los siglos por los cultivadores del Derecho Civil,
como durante tantos afios vivido el Derecho Mercantil al amparo de
los conceptos civiles. Por eso es més conforme a la indole del Re-
gistro del sistema hipotecario, en el que son béasicos los articu-
los 1.280 del Cédigo Civil y el 3.° de la Ley Hipotecaria, que se
hable de una analogia en cuanto al fondo, pero respetando lo que
de excepcional hay en la contratacién de inmuebles, y por ello,
para inscribir en el Registro de la Propiedad los que pertenecian
a los entes fusionados, la Caja de Ahorros A. debe otorgar escritu-
ra publica declarativa, o bien, en el caso de verificar un acto de
dominio sobre ellos refiriendo los antecedentes de la fusién, soli-
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citar la inscripcién a su nombre como requisito previo a la de
dicho acto dominical. Justo es decir, sin embargo, que constando
aprobada la fusién por Orden ministerial y el inventario de los
bienes de las entidades absorbidas, una certificacién de tales ex-
tremos, expedida con relacién al contenido del Registro del Minis-
terio de Trabajo, aproximaria mucho ese titulo a los auténticos
expedidos por el Gobierno o sus agentes, de que nos habla el ar-
ticulo 3.2 de la Ley Hipotecaria, que es otra de las clases de titula-
cién ordinaria hipotecaria.

IX.—CIRCUNSTANCIAS DE LAS PERSONAS JURIDICAS EN EL REGISTRO.

El articulo 9.° de la Ley Hipotecaria se refiere tanto a las per-
sonas fisicas como a las juridicas, y el articulo 51 del Reglamento
Hipotecario, si bien en su regla 9.* expresa las circunstancias que
deben constar en cuanto a las personas juridicas, lo hace con tal
brevedad que dificilmente, ateniéndonos a su letra, podriamos co-
nocer la naturaleza y la finalidad de las personas colectivas. Estas
advienen a la vida del Derecho no para desempenar la funcién que
cualquier ser humano cumple en la vida, sino para realizar una
determinada actividad que las caracteriza. Si en el Registro figura
como titular la Compafila X Y Z y Compania, domiciliada en Gijon
en la calle Corrida, numero 200, pongo por caso, representada por
su gerente M N, bien poco diria el asiento para individualizar a
ese ente colectivo; pero si en cambio se afnade «constituida por los
socios X, Y, Z. H, colectivos, vor escritura inscrita en el Registro
Mercantil de la provincia. folio ... del libro ..., hoja ntumero ..,
por ... ahos, v que persigue cntre otros objetos la produccion de
maquinaria eléctrica», no habrd dificultad para que los terceros
puedan distinguirla, como por las circunstancias personales exigi-
das respecto a las personas fisicas individualizamos a éstas.

X.—~OTRAS MODIFICACIONES HIPOTECARIAS.

Examinamos, entre los multiples casos que pueden darse, al-
gunos que modifican el sujeto de la relacion inscrita.

Pero como deciamos al principio, el sujeto es sélo uno de los
elementos de la relacion, inseparable de clla como los otros dos, v,
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sin embargo, al expresar la Ley Hipotecaria en su articulo 2.° que
en el Registro se inscribirdn los titulos que modifican otros dere-
chos, no se refiere ciertamente a los aspectos examinados ni tam-
poco a la modificacién del titulo en si; sino del derecho, del objeto,
que es lo que se inscribe, hasta el punto de que el Registro se lleva
por fincas y no por personas ni titulos, como en otra ocasion ex-
pondremos, por lo que el enunciado del Titulo primero de la Ley
y del Reglamento seria mas exacto si dijera: «Del Registro de la
Propiedad y de los derechos sujetos a inscripcién.»

Cierto afan de no exponer la indole del sistema hipotecario,
deformando su contenido dentro de conceptos formales del Derecho
Civil referentes a los medios de prueba de las obligaciones, llevd
a la contradictoria conclusién de que lo que se inscribe en el Re-
gistro es el titulo, que el derecho nace fuera del Registro, y otras
mas, que algin dia examinaremos. Titulo y persona acaso sean,
dentro de lo que es el Derecho hipotecario o inmobiliario, concep-
tos subordinados al derecho inscrito y meros vehiculos de la mani-
festacién social y econdémica del de propiedad. Reconocido éste, tan
derecho es si mediante un titulo se atribuye a un sujeto, como si
titulo y sujeto dejan de serlo (casos de prescripcion, reivindica-
¢ion, caducidad, resolucién, etc.). Tan billete de Banco es el docu-
mento al portador, ya esté en mi cartera, ya esté abandonado en
el desierto. La fuerza del billete arranca de la solvencia del Banco
emisor, como la propiedad arranca del principio de la legitimacion
que confiere el Registro—no la voluntad de las partes—, y que por
otro principio, el del tracto, se atribuye por un titulo que se ins-
cribe por constar previamente formalizado el del transferente o
mediante otra formalidad, que se inspira en una objetividad real
de derecho. Y no es esto mero juego de palabras. Histéricamente
se sostuvo que el Sol giraba alrededor de la Tierra, y aun decimos
que el Sol sale a tal hora; pero actualmente la Ciencia dice otra
cosa. ;Estaba en lo cierto Tolomeo y se equivocd Copérnico? ;Sera
que arranca de los planetas la fuerza césmica, que mantiene al Sol
confinado entre ellos, o sera al revés, que esa energia parte del Sol
y mantiene el equilibrio del sistema, como demostro6 el filésofo y
matematico de Thorn?

A. Rios MosSQUERA
Registrador de la Propiedad.
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