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La adquisicién de bienes inmuebles
por extranjeros

IE1 sentido vulgar de la palabra «extranjeron—el no nacional—,
basado en una condicién puramente negativa, no basta para el
Derecho internacional, que buscando la esencia juridica de este
concepito, la ha encontrado en el sometimiento simultdneo a més
de una soberania, determinado por razén de las personas, las cosas
o los hechos.

Si se traslada este concepto técnico al campo del Derecho in-
mobiliario, forzosamente han de surgir, con mayor profusion quiza
que en cualquier otra rama del Derecho, mulitud de modalidades
y restricciones especiales, concretadas antiguamente en el cldsico
principio del «estatuto real», que, si bien conmovido hoy por los
embates conjuntos del tiempo y de la ciencia, se encuentra latente
todavia en el fondo de la casi totalidad de las legislaciones.

IE1 Derecho espaiiol es, seguramente, uno de los mas progresivos
en esta materia, [En contra de la negra levenda de la intolerancia
vy el exclusivismo espaiioles, bastarfa citar el sentido de proteccién
y benevolencia hacia los extranjeros que inspird tantas de las dis-
posiciones del IFuero Juzgo, las Partidas, el Fuero Real v la Novi-
sima Recopilacién. Simple concrecién de ese espiritu es la generosa
norma sentada en el articulo 18 del Real Decreto de iExtranjeria
de 17 de noviembre de 1832, recogida también en el articulo 27

del Cédigo civil.
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De acuerdo con tales preceptos, el extranjero puede en nuestra
patrla adquirir y poseer bienes inmuebles, asi como gozar de.los
derechos que-con relacion a ellos conceden las leyes a los espanolcs
. Unica excepcion a este principio es la que nace del 1mperat1vo,
unnersa\lmente reconocido en Derecho internacional,, del” «ordén
publicon, concretado, segun la férmula adoptada por nuestro Cé-
.digo, civil, en las leyes prohibitivas concernientes a las personas,
sus actos o sus bienes, v las que tienen por objecto el orden publ]co
y las buenas costumbres. .

La libertad adquisitiva de los extranjeros en relacién con 10s
bienes raices ha venido evolucionando, légicamente, a compds de
.los’ tiempos, conforme crecia el intervencionismo del Estado y se
“mermaba la esfera de accién ‘del individuo, siempre que, de -modo
directo o indirecto, fuese opuesta al interés general. Adopta en este
caso la intervencién del Estado la forma de limitaciones a los de-
rechos de adquisicidn, disposicion y disfrute de esta especie de
bienes, limitacién que unas veces toma la forma de simple y ro-
tunda prohibicién v otras se concreta en la exigencia d¢ autoriza-
cidén gubernativa,

Pueden clasificarse tales limitaciones en lres grupos, segun que
estén determinadas por la naturaleza especial de los inmuebles
—fincas rusticas, minas—, por la situacion de los mismos—zonas

- de costas y fronteras—, o por la residencia del adquirente—enaje-
naciones a favor de residentes en el extianjero. En realidad, todas
ellas obedecen a la razén comun que antes se apuntaba, la de se-
- guridad del Estado, contemplada desde los distintos puntos de vis-
ta : social, politico, econdmico o estratégico.

El objeto de este trabajo, cuyo interés, si alguno tiene, estriba-
rd tan sélo en significar un intento de sistematizacién de una ma-
teria no muv elaborada hasta hoy, sera el estudio—con la brevedad
inherente a la modestia de su intencion inspiradora—ile las reper-
cusiones registrales de tal estado de derecho. Para cllo se tratara
por separado de cada una de las indicadas limitaciones genéricas
y, con separaciéon también para cada una, de los bienes, actos y
contratos a que afecta, de la forma de la autorizacién gubernativa
y de las obligaciones al respecto de los Registradores de la Pro-
piedad.
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" I.—FINCcAS RUSTICAS.

iSuavizando Ja prchibicién general traida a nuestra legislacién
por, el Decreto de 28 de julio de 1931, el de 16 de febrero de 1932
exige autorizacién del Gobierno para que las personas juridicas
extranjeras puedan adquirir por cualquier titulo, en territorio es-
pafiol, bienes inmuebles de cardcter ristico o derechos reales cons-
tituidos sobre los mismos. El fin principal de esta prohibicién fué
.el de prevenir obstaculos a la politica social agraria proyectada por
los ‘Gobiernos de la Republica; se limité a las personas juridicas
porque normalmente son las de mayor potencia econémica v las de
mds acusada peligrosidad en el campo de las relaciones interna-
cionales. ‘

A) Bienes, actos y contratos a los que se aplica la necesidad
de la autorizacion.—HFHabla el Decreto de bienes de caracter rustico,
y establece que se entiende por finca rustica la que tenga dicha
consideracién segun el Registro de la Propiedad; por excepcion,
.el Ministerio de Justicia, previo informe del de Hacienda, puede
declarar otra cosa, en casos de duda, justificada por la clase de
contribucién que la finca satisfaga o por su inmediata proximidad
a otra finca urbana.

Ha de entenderse, en consecuencia, que, cuando se trate de
fincas anteriormente inscritas en el Registro y clasificadas, como
es preceptivo, de rusticas o urbanas, el Registrador deberd atener-
se.a la clasificacién va hecha para saber si es o no de las compren-
didas en el precepto ‘prohibitivo, a no ser que medie decision en
contrario del Ministerio de Justicia. Si se trata de un caso de n-
matriculacién, el Registrador ha de hacer la calificaciéon de rustica
o urbana ateniéndose, a falta de claro criterio legislativo, a las de-
claraciones de la jurisprudencia; contra esta decisién cabra al in-
teresado el recurso de acudir a la autoridad del Ministerio, asi como
los demas que la legislacién hipotecaria concede contra las califica-
ciones registrales. S

En cuanto a los actos y contratos comprendidos en el Decreto,
dados flos términos de generalidad de su articulo 1.°, serdn tanto
la adquisiciéon por cualquier titulo de fincas de aquella naturaleza
como la constitucidn, transmisién o modificacidén de los derechos
reales sobre las mismas. ~
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Hay, sin embargo, una clase de bienes para los que el rigor es
ain mayor, va que en ningin caso pueden ser adquiridos por per-
sonas juridicas extranjeras: los titulos hipotecarios transmisibles
por endoso o al portador, en los que ha de constar de modo expre-
so la prohibicién de que sean adquiridos por esta clase de personas.

B) Forma de la aulorizacion gubernativa.—Se concede por
Decreto, acordado en Consejo de Ministros, previo informe del
Ministerio de Hacienda en todo caso, v los de Agricultura v Obras
Pablicas cuando asi proceda por razén de las cuestiones plantea-
das. IEl permiso ha de basarse en el hecho de ser necesarios los
bienes de que se trate para la implantacién, ampliacién o modifi-
cacién de una explotacién o negocio agricola, industrial, comercial
0 minero. '

iC) Obligaciones de los Regislradores de la Propiedad.—Con
una redaccién que no se distingue por su claridad ni por su tecni-
cismo—tomada seguramente de la del articulo 20 de la Ley Hipo-
tecaria, que se ocupa e un supuesto muy diferente—dispone ¢l
articulo 4.° del ‘Decreto que «los Régistradores suspenderdn o
denegardn, segin los casos, la inscripcién de los titulos afectados
por él, mientras no se cumpla el requisito de la previa autoriza-
ciény. . .

Como en ¢l articulo 1.° se ha establecido la necesidad de la
licencia «previan, hav que calificar de nula, por opuesta a la Ley,
cualquier transmision verificada sin ella; ¥ siendo nula, lo que
procede es la denegacion de la inscripcion. Soélo podria admitirse
la anotacion preventiva cuando en el titulo se alegue haber obteni-
do el previo permiso v no se justifique en forma lo alegado.

IT—MiNnas.

Dado el extraordinario interés que desde cualquier punto de
vista tienen las minas para el Estado, ha dec acentuarse en esta
materia ek criterio restrictivo en cuanto a los derechos que los
extranjeros pueden cjercer sobre esta clase de bienes.

Ya el Real Decreto de 14 de junio de 1921 dispuso que las con-
cesiones mineras no se otorgarian mas que a espafioles, ¥y que
espaiioles habian de ser también en las sociedades concesionarias
los principales cargos directivos v, al‘menos, dos tercios de los
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demas. La moderna legislacién de mineria, constituida por la Ley
de 19 de febrero de 1944, adopta al respecto un criterio andlogo,
que cristaliza en el principio fundamental, sentado en su articu-
lo 1.°, de que las minas son bienes de la nacién, que el Estado
podra ceder para su explotacién a espanoles o a sociedades cons-
tituidas y domiciliadas en Espafia; norma terminante que, sin
embargo, tiene varias excepciones, derivadas, unas, de situaciones
de derecho inevitables v, otras, de la distinta consideraciéon que
han de merecer las diversas clases de sustancias minerales.

A) Bienes, actos y contralos a los que se aplican las limilacio-
nes.—Las sustancias del reino mineral se agrupan, segun el ar-
ticulo 2.” de ia Ley, en dos secciones ¢ las rocas y los minerales en
sentido estricto. Las de la primera seccidon siguen a la propiedad
del suelo, no habiendo, por tanto, que citar en cuanto a ellas res-
triccidon alguna que afecte de modo especial a los extranjeros.

[Los minerales de la seccion segunda no pueden ser concedidos,
como se ha visto, mas que a espafioles, sin que se reconozca en
la Ley de Minas excepcion alguna a esta prohibicidon. Sdlo los
espafioles pueden solicitar el permiso de investigacion y la conce-
sién subsiguiente ; tratandose de sociedades, se exige, ademads d-=
que estén constituidas y domiciliadas en Espaia, que pertenezcan
« espaiioles el 75 por 100 de su capital y los principales cargos
directivos.

Quedan también ‘prohibidas las ventas, cesiones, arriendos, sub-
arriendos, gravamenes o cualquier otra forma de transmisién, por
actos inler vivos, de concesién de explotacion a favor de extran-
jeros. Pueden, en cambio, verificarse a nombre de los mismos las
transmisiones mortis causa. ‘

B) Forma de la autorizacion gubernativa.—No reconoce la Ley
autorizacién alguna que haga posible, tratindose de exiranjeros,
la concesidn o la transmisidén de la misma por actos inter vivos.
Solamente .se admite el permiso especial, cuande sea aconsejado
por el interés general y mediante acuerdo adoptado en Consejo de
Ministros, para autorizar la pertenencia a exiranjeros del capitol
de las sociedades mineras, hasta una proporcién maxima del g3
por 100.;

La transmisién por actos merkis causa no precisa licencia gu-
bernativa, si bien el Estado podra «subrogarse en los derechos del
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adquirente, previa la'correspondiente indemnizacién». Aunque ex-
presado <e una forma bien poco técnica, sestrata de un caso claro
de ‘expropiacién forzosa por causa de utilidad publica.’

C) Obligaciones de los Registradores de la -Propicdad. ——Se
reducen a denegar, en el caso de que se solicitare; la inscripcién
a favor de los no espaiioles de los actos v contratos que veda la
Ley. No hay, en cambio, obsticulo alguno para las adquisiciones
por actos mortis causa.

IIT.—ZoNA DE COSTAS Y FRONTERAS.

Razones elementales, que no es necesario exponer, obligan a los
IEstados a adoptar medidas reguladoras de la adquisicién por ex-
tranjeros de los inmuebles situados en la zona costera o fronteriza.
En Esparia rigen en este punto.la Lev de 23 de octubre de 1933
y su Reglamento de 28 de febrero de 1936. )

La norma general, comprendida en el articulo 1.° de la ey, es
la de que es necesaria la previa autorizacién del Ministerio de la
Guerra para la adquisicién por no nacionales de fincas o terrenos
situados en las zonas que en la misma y en el Reglamento se de-
tallan, y para el esltablecimiento de derechos reales o construcmén
de obras en los mismos. .

‘A) Bienes, actos y contratos a que sc aplica la necesidad de la
autorizacion.—Ios bienes se determinan, como se tha dicho, por
su situacién ; son todos aquellos enclavados en la zona militar .le
referencia, que comprende en la actualidad, segin el articulo 2.°
del Reglamento, la totalidad de los archipiélagos balear v de Ca-
narias, asi como la totalidad de los territorios de dominio espanol
o de ocupacién en las plazas de soberanfa del norte de Africa,
hasta los limites del camipo exterior; y en las costas del estrecho
de Gibraltar y de ‘Galicia, la porcién que radica dentro de los limi-
tes concretos que el Reglamento detalla. Puede ser ampliada la
zona a cualquier punto del. litoral espafiol, comprendido entre la
costa y una linea aproximadamente paralela y situada a 25 kild-
metros de aquélla, por decisidn del :tMinisterio de la Guerra.

En cuanto a los actos y contratos que necesitan la previa licen-
cia, serdn la adquisicién por cualquier titulo de las citadas fincas
o terrenos, siempre que estén situados fuera de poblado v no
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incluidos en sus ensanches o zonas urbanizadas, asi como la cons-
titucién de derechos reales o construccién de-obras.

B) Forma de la autorizacion.—Se concede por.el Ministerio
de-la Guerra—hoy del [Ejército—, solicitindose por medio de ins-
tancia cursada por conducto de los generales de divisién o coman-
dantes militares respectivos, los que informaradn el asunto, acom-
pafiando croquis de situacién y trazado, facilitados por los inte-
resados. :

iCuando se trate de adquisicién por extranjeros de propiedades.

situadas en islas que no se hallen en los litorales costeros indica-
dos, serdn competentes los generales de divisién o comandantes
militares, a quienes deberdn dirigir sus instancias los peticionarios.
iC) Obligaciones de los Registradores de la Propiedad.—En
atencién a cuanto se lleva expuesto, seria lo 1dgico que se impusiera
al ‘Registrador la obligacién de no inscribir ninguno de los actos
o contratos que necesitan autorizaciéon sin que se acreditase el
cumplimiento de este requisito. Pero el Reglamento va mucho mas
all4 al disponer en su articulo 15 que, para dar efectividad a los
preceptos de lg Lev, los Registradores no autorizardn venta, cam-
bio, hipoteca «ni operacién algunan sobre fincas rusticas o urba-
nas enclavadas cn la zona de referencia, cuando en dichas opera-
ciones «intervengan» algln extranjero, sin la presentacién del opor-
tuno permiso del Ministerio. Una interpretacion literal del verbo
cintervenir» obligard a exigir la licencia aun en los supuestos de
transmisiones hechas por extranjeros a favor de espaifioles.

Se ocupa también el Reglamento de la sancién en caso de in-
cumplimiento de estas obligaciones por parte de los Registradores
al disponer que dard lugar a responsabilidad, con arreglo a su
Reglamento orgéanico, a cuyo fin se dard cuenta a la Direccidn
General de los Registros vy del Notariado para la imposiciéon de la
penalidad reglamentaria. ’

1V.—ADQUISICION POR RESIDENTES EN EL EXTRANJERO.

No se refiere este grupo de limitaciones al extranjero en sentido
estricto, sino al que reside en el extranjero, cualquiera que sea su
nacionalidad, aunque, como se vid al principio, encaja también
esta situacién en el concepto juridico de extranjeria.
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La organizacién econdémica vigente obliga al Estado a inter-
venir en el mercado monetario, y si esta intervencién se habia
hecho ya efectiva en los tiempos anteriores, hubo de adquirir mu-
cha mayor energia al advenimiento del nuevo Estado, toda vez
que, perdida la casi totalidad de las reservas de metales precio-
sos, no se contaba en el exterior con mdis garantias financieras que
las que significan la produccién y el trabajo de les esparioles.

Para la administracién rigurosa de las divisas se cred un Comi-
té, sustituido después por €l Instituto de Moneda Extranjera, cuya
eficacia se reforzé con la Ley de 24 de noviembre de 1938, que
introdujo en nuestra legislacion penal un nuevo tipo de delito:
el monetario. IEntre otras muchas acciones v omisiones que aqui
no interesan, se incluyeron en el concepto de la expresada figura
delictiva algunos actos relacionados con los bienes inmuebles, exi-
giéndose la autorizacion del Instituto, en general, para las enaje-
naciones illevadas a cabo a favor de personas no residentes cn
Espaiia, cuando en su virtud no se hubieran de obtener divisas
extranjeras. . ' J

‘Rigen hov en esta materia, a mas de la citada Ley penal de los
delitos monetarios, los [Estatutos del Instituto de Moneda ‘Extran-
jera, aprobados por Decreto de 24 de noviembre de 1939.

A) Bienes, actos y conlratos a que s¢ aplica la necesidad 'de
la autorizacion.—Conforme al articulo 5.° del Decreto dltimamente
citado, es necesaria la autorizacién del Instituto para las operacio-
nes siguientes:

a) La venta de inmuebles de cualquier clase a favor de resi-
dentes en el extranjero, mediante precio en pesetas.

b) La cesién de .bienes o derechos reales sitos en Espaiia a
cambio de adquirir bienes o derechos sitos en el exiranjero.

IEn el primer caso han de concurrir dos condiciones : residencia
del adquirente en el extranjero y fijacion del precio en pesetas;
es indiferente que el contrato se celebre en IEspafia o en cualquier
otro pafs, pero si fuese en nuestro territorio habrd de estar el
comprador representado legal o voluntariamente, pues en otro caso
se tratarfa de «residenten en ‘Espaiia, no entrando, por tanto; el

supuesto dentro <e la prohibicién. En el caso segundo, o sea; el

de la.letra b), no se tiene en cuenta la residencia de las partes ni
el lugar del contrato.
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La infraccién de estas disposiciones, aparte de significar la
nulidad del acto juridico, por su oposicidon a la. Ley, se considera
constitutiva de un delito, que lleva consigo la penalidad corres-
pondiente, pecuniaria o de privacién de libertad.

B) Forma de la autorizacion.—No determinan los Estatutos
los tramites precisos para la concesiéon de la licencia; es de su-
poner que deberd solicitarse mediante instancia, a la que se acom-
paifiaran los justificantes de las razones alegadas por el peticiona-
rio. La autoridad competente dentro del Instituto serd la Direccion
General, que puede someter el caso a la decision del Consejo de
Administracidn, si o estima oportuno.

C) Obligaciones de los Registradores.—Tampoco se fijan tales
deberes de modo expreso, pero facilmente se deducen de todo lo
dicho. Debera denegar la inscripcién que se pretenda en los casos
indicados, si no se acredita el otorgamiento de la licencia corres-
pondiente. Aparte de ello, de acuerdo con la reglas gencrales del
articulo 79 del Reglamento thipotecario, si del titulo presentado se
deduce la existencia de un hecho delictivo, deberd dar cuenta, con
remisién del documento o documentos, la da autoridad judicial
competente, o sea, en estos casos, el Juzgado especial creado para
la represién del nuevo tipo de delitos.

FErRNANDO DE LAS HERAS MARTINEZ.
Registrador de la Propiedad.



