Fl formalismo en el Derecho inmobiliario debe

ser constitutivo o «ad-substantiam»

El Derecho, al regular las manifestaciones de la actividad del hombre,
debe tener en cuenta que hay actividades que. por si o por el objeto en
aue recaen, exigen, para cevitar vaguedad o inseguridad juridicas, formas
prefijadas obligatorias cuyo incumplimiento cause la nulidad o inexis-
tencia, la ineficacia. de los actos o manifestaciones

Asi lo vemos en la regulacidn de los actos de tltima voluntad, que
forzosamente habran de revestir. so pena de nulidad absoluta, alguna
de las varias formas prefijadas para los testamentos.

Vemos que este formalismo de las sucesiones mortis causa se cumple
sin que se restenta la libertad ni se anore la soltura de manifestar de
cualquier manera la voluntad para después de la muerte.

En ¢l Derecho inmobiliario las manifestaciones de la voluntad deben
constatarse con formas prefijadas obligatorias, por racacr sobre inmue-
bles que son trozos del territorio nacional, que perduran a través de
los siglos, y por tanto, es de interés general la continuidad de sus res-
pectivos historiales. que anuden el presente con ‘el pasado y den segu-
ridad firme para vincular el futuro.

Respecto de los bienes mucbles no interesa tanto su-historial juri-
dico, porque no es larga su duracidén y, por tanto, no seria practico
cxigir formas prefijadas en su trifico. y por esto, en ¢l Derecho mer-
cantil hay mas libertad de formas.

La continuidad del historial juridico de los inmucbles solo la vi-
gencia de formas solemnes prefijadas puede asegurarla. Dice lhering
cue “todo pueblo que ha sabido practicar ¢l verdadero culto de la
libertad ha sentido instintivamente el valor de la forma y ha com-
grendido que en sus formas poscia, no algo puramente exterior, sin2
¢! palladium de su hbertad”. Nosotros decimos que libertad, a este
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respecto, quicre ~decir s2guridad. Nadie es tan hibre como cuando va
scguro de que no ha de pasarle nada.

Dice el rector de la Universidad de Compostela, Dr. Legaz: "2l
fin*y al cabo, donde existe una forma prefijada 2| arbitrio no tiene nada
gue hacer Sin formas previas la libertad tiende a la licencia. con ellas
s¢ ordena y disciplina y. por tanto, sc fortalece”.

“Cuando el formalismo tiene un punto de arranque sd6lido ¢en <
modo de ser de un pucblo. su subsistencia puede significar algo asi
como el imperto de la razén histdrwa frente al de un intelecto abstracto
y disolvente de las reahdades vitales ” Quiere deair el Dr. Legaz que
el formalismo representa una garantia de la hibzrtad, y asi. decia lhering
que “cn Roma el periodo de floracion de la libertad romana marca
también ¢l imperio del mas inexorable rigor en la forma y que, al decacr
¢! imperio, va desapareciendo la libertad. y las formas y las formulas
del viejo Derecho siguen la misma suerte Aquel formalismo del De-
recho romano tenia arraigo en la sociedad, quc no lo reahizaba' como
una traba enojosa, sino gque lo vivia como forma auténuca de su
existencia”.

Es preciso distinguir dos clases de formahsmos: | “ un forma-
ilsmo como sistema que implique un matenalismo juridico estrechos,
que ahogue ¢f rrifico en la malla de un ritvalismo muchas veces inn:-
cesario por razén de la materia. un formalismo. pues. vacio de vira-
lidad. una acritud o fachada de cscepticismo antz valcres sustancia-
les; 2., un formalismo que somete a formas prefijadas crertas, mani-
festacioncs de la actividad humana que. por su naturaleza o por el
objeto a que s¢ refieren, requieren una constaracion autenticada qué
determine su existencia. " forma dar csse rei” : y. como dice Ihering.
“la forma es el contenido. desde el punto de vista de su visibitidad. La
forma suponc siempre ¢l contenido. y viceversa. No c¢xiste voluntad
Juridica si no se le puede reconocer, y nq se le puede reconocer si no se
n:anifiesta de alguna forma de las prefijadas. Una voluntad sin forma
sera cual cuchillo sin hoja ni mango”.

El formalismo en este sentido es una actitud sana y fecunda gue
ticne en cuenta la fragihdad de las realidades social-vitales. cs el Dere-
cho reforzando la seguridad juridica en las relaciones, cuya continuidad
histérica es util trascienda a la comumdad. segurnidad que no se consi-
gue con el desenfreno, sino con la disciplina que el Derecho imponz
por medio de las formas establecidas. que produce una educacidon juri
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dica del pueblo y desarrolla en los hombres el sentido de la respon-
sabilidad de sus actos y cvita la frivolidad con que se contraen vinculos
u obligacioncs cuyo alcance es muchas veces dudoso y da lugar a la
contienda judicial.

" LLas ventajas de este formalismo superan ¢n mucho a sus inconve-
nientes. La forma autcnticada tiene, por de pronto,/ una ventaja de
caricter. gencral- manifiesta claramente el caracter juridico de los hechos.
pudiendo decirse “que la forma es para los actos juridicos lo que ¢l
cufio para la moneda. y asi como el cuno excusa la comprobacidén cn
cada caso del titulo y peso de la moneda. ¢s decir, de su valor, asi
t-mbién la forma autenticada de los actos ahorra al Jucz-enojosas in-
vestigaciones sobre la voluntad de las partes en cada caso™.

, La hibertad no sufre con el formalismo en cl segundo sentido, por-
cue la libertad, ¢n su bucn sentido. es. mis que la desvinculacidn, 1a
. espontansidad radical de una vida disciplinada por determinadas formas.
I.a hibertad del individuo no consiste en hacer lo que le dé a gana
y como le venga en gana. sino en determinarse o no a obrar, pero a
cbrar como esté cstablecido por la Ley: yo puedo determinarme o no
a hacer testamento: pero, de hacerlo, he de valerme forzosamente de
alguna de las formas prefijadas y seguirla con rigor. Yo puedo deter-
minarme o no a comprar ura finca: pero, st me decido, debo registrar
mt compra, bajo nulidad. para que todos y cada uno sepan quién cs
¢! utdlar del dominio de un trozo de suclo nacional y, ademis, para
que yo tenga la completa segurnidad de que el Derecho sélo a mi m:
reconoce como duefio. En estos actos he obrado con libertad. es decir,
cipontancamente, disciplinado v con firme seguridad. La paloma vuela
libremente. ,verdad?: si. pero sdlo puede volar mediante la resistencia
que Ie ofrece el aire. sin esta resistencia. sin estas limitaciones del aire,
ia paloma se hundiria en ¢l vacio, como se hunde ¢l hombre sin so-
meterse a formas. entregado a yna liberrad de tipo renacentista o liberal.
Es decir, cuando vive en un régimen cn que predomina ¢! sentido espi-
ritualista o de formas libres de los actos. como ¢l sentido espiritualista
de nuestro Ordenamiento de Alcala. cuyos resultados en el Derecho
inmobiliario veremos luego. y como ¢l sentido cspiritualista del Cddigo
de Napoledn y de los Codigos de los paises que se dejaron influic
por aquél
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EL RENACIMIENTO CONTRIBUYO AL SISTEMA ESPIRITUAL[ST;\

El Renacimiento exaltd el valor del individuo, la accion del indi-
viduo; endiosé la razdn del individuo. creia ¢n la inmensidad de las
posibilidades del individuo. Le parecia que el individuo era capaz de
alcanzarlo 1odo por si solo. podia llegar a conocerlo todo hasta cl
misterio. Este endiosamicnto de la razdén del individuo ha conducido
a la critica de todo lo existente; a poner cn tela de juicio todos los
valores Vino el libre examen y con la critica surgi6 la duda y. coa
clla ¢l escepticismo. Devino el ambiente liberal y la época de Rousseau
«n lo politico, y dec Adam Smith en lo econdémico. Se seguia prego-
rando el concepto que del individuo tenia ¢! Renacimiento y s¢ pro-
clamaba: “cl individuo e¢s libre y no-debe estar sometido a formas;
él lo puede todo™. Y surge el laisser faire. laisser passer juridico y econd-
mico el régimen liberal. Pero, con. tanta critica, ya no se tenia fc on
la razon y no era ya la diosa razdn del individuo o de la élite la que
deaidia las cuestiones de la vida y los destinos del pueblo, sino que
era la voluntad del individuo. unida al mayor nimero de voluntades
de los demés individuos; era lo que quiera que fuese la voluntad de la
rmitad mas uno. Surge con esto la democracia. basada en la voluntad
de la suma de individuos. Y aqui se unen dos principios antagdnicos:
¢l principio liberal. basado cn el alto concepto del individuo. derivado
cel Renacimiento, y el principio democritico. opuesto al anterior, por
estar basado, no en ¢l individuo, por lo que por si vale, sino en la
voluntad de las masas. Mas estos dos principios han de ser los pun-
tales para la organizacidon de la vida econdmica. politica y juridica de
los pueblos. En ¢l orden econdmico regia principalmente el principio
liberal de que el hombre es libre. dejarfe que haga lo que quicra y lo
que pueda, con las menores limitaciones posibles. Con estos supuestos
ideales habrd de predominar en el Derecho privado <l principio espiri-
rualista de la Iibertad de formas. que plasmé en el Cédigo civil francés
y en el Derecho de aquellas naciones que admitieron la influencia del
Cédigo de Napoledn. como nuestro Cddigo civil, que contiene el régi-
men de formas libres, segin el articulo 1 278. si bien establece algunas
formas obligatorias prefijadas. cual sucede en materia de testamentos
y para algunas otras figuras juridicas, como las capitulaciones matri-
moniales, donaciones de bienes inmuebles, hipoteca, etc.; y establece,
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ademas, el sistema ccléctico de formas, segun el articulo 1.279, que
comprende la facultad. no la obligacidn, por parte de los otorgantes.
av hacer uso de formas autenticadas.

Régimen de formas libres cra el establecido por nuestro Ordena-
micnto de Alcala. dado en 1348 por Alfonso X1, poco partidario de
las formas y de las limitaciones del Derecho, y asi como por donde
quiera que fuese con su hucste iba dejando lagubre rastro de cabezas
cortadas dc cuantos le cstorbaban, un buen dia acordd cstablecer la
libertad de formas. y en ¢l titulo XVI disponia que “siempre que apa-
rezca, que uno se ha qucrido obligar a otro, quedard obligado”.

Esta hbertad de formas, aplicada al trafico de los bienes inmuebles,
pronto se ha converuido en licencia. y la situacidon juridica de los in-
muzebles es sumamente cadtica, cuyos inconvenientes los cxponen lag
Cortes d¢ Toledo, y que dieron lugar a la pragmatica de 1539, de
pocos efectos. v ¢l mare magnum en el Derecho inmobiliario subsiste
a través de los siglos, hasta ¢l pasado. en que los legisladores lo ponen
de relicve y hacen patente la necesidad de un régimen inmobiliario de
formas auténticas. En ¢l preambulo dei Decreto de, 8 de agosto de 1855
se exponc bien claro ¢l estado juridico de los fnamucbles: “pocas re-
formas en ¢l orden juridico y ccondmico son de mas interés y urgencia
que la de las Leyes Hipotecanias (querian referirse a todo el Derecho
inmobiliario) . las actuales se hallan condenadas por la ciencia y por
Ja opinién. porque ni garantizan suficientemente la propiedad, ni cjer-
cen saludable influencia en [a prosperidad puablica, ni asientan en sélidas
bases el crédito territorial, ni dan actividad a la circulacidn de la riqueza,
ni moderan c¢] interés del dincro, ni facilitan su adquisicién a los ducfos
de la propiedad inmueble, ni dan la debida scguridad a los que sobre
aquella garantia prestan sus capitales”. Se le decia a aquella Comisidn
que se debia formar un.verdadero Cdédigo de la propiedad inmueble
y que “se cstablecieran formalidades exteriores para la traslacidén de
la propiedad y de los demas derechos en la cosa”. O sea, que sc esta-
blccieran formas prefijadas para la transmision de la propiedad inmueble.

En cl siglo pasado. y al respecto del régimen inmobiliario, se apur -
taban en Espana dos influencias: una, ¢l sentido espiritualista de [a
libertad de formas, emanada del régimen liberal, que pesaba cnorme-
riente ¢en los técnicos del Derecho: y otra, la corriente germéinica, por
pocos conocida, de un sistema inmobiliario cientifico y totalmente nueva
‘para los paises latinos. Estas dos corrientes, una espiritualista y otra
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formalista, se pusieron en dcbate en aquella Comisidon de 1846 encaz-
gada de estudiar la Ley de Bascs para ¢l Codigo civil que habia confec-
cionado la Comision de 1843: una de cuyas bases. la 52. redacrada
p(;r D. Claudio Antén de Luzuriaga, establecia un formalismo const:-
tutivo inmobiliario en cstos términos: ‘para que produzcan efecto los
titulos constitutivos y traslativos del dominto, tanto universales como
particulares, ha de ser preciso la toma de razdn en el registro piblico™.
LLa Ponencia encargada de estudiar esta base estaba formada por
D. Florencio Garcia Goyena. D Juan Bravo Murillo y 2l citado don
Claudio Antén de Luzunaga. Garcia Goyena defendia el sentido esp:-
ritualista, sobre todo para los efectos entre las partes. Luzuriaga defen-
dia su base 52, de tendencia germana: ante la discusion de estos dos
criterios diametralmente opuestos parece como st mediase el otro po-
nente, Bravo Murillo, exponiendo un criterio ecléctico, que luego pet-
duré en la Ley Hiportecaria y en el Cddigo civil, o sea, que para efectos
entre las partes prevalecicra el criterio de Garcia Goyena y para tercercs
se admitia el critcrio de Luzunaga Conforme con este oclecticisme.
L.uzuriagd cambid su base, de efeclos constitutivos, por otra que decia
“para que produzcan efecto en cuanto a tercero los titulos constitutivos
y traslativos del dominio. tanto universales como particulares, ha de
ser precisa la toma de razén de bienes raices en el registro publico”.
Esta base fué¢ luego ¢!l puntal de nuestro régimen inmobiliario. que
establecid, no un fermalismo constitutivo obligatorio. sino férmulas
prefijadas. no obligatorias, sino facultativas, a las que se podian acoger
los 1nteresados en la constitucion, transmisién, modificacidn o extincion
del domirio y demas “derechos reales sobre bicnes inmuebles.
Naturalmente, en la discusidon de esta base ha mediado. para darle
término, una transaccidn de dos criterios opuestos, y, coOmo sucede en
toda transaccién, se hace ésta con pérdida de la esencta de los elementos
renidos y sale una cosa hibrida, generalmente; y asi vemos que la r
daccién que ultimamente hizo de la base Luzuriaga tiene un sentido
opuesto a su primera redaccidn que habia hecho en la Comision
de 1843: decia en la base primitiva que para que produzcan cfecto los
titulos ha de ser preciso la toma de razdn. no habria adquisicidn sin
toma de razdn: seria un formalismo ab sustantiam. Y en la base re-
formada-con la transaccién queria decir que para que produzcan efecto
los titulos inmobiliarios contra los terceros que adquieran mediante
formas libres, era precisa la toma de razén en cl Registro En esta base
I
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hibrida se referia Luzuriaga al tercero civil, con titulo no registrado,
dando.con ello a entender que se admitian dos clases de forma de adqui-
sicidn: una, de formas libres, para los que no les interese la seguridad
absoluta en la adquisicidn y que les basta, como 4 nuestros primitivos
antepasados, apoyarse en la posesion material: y otra, de formas auten-
ticadas registrales, para los que desecn ser titulares del dominio y demas
derechos reales sobre inmuebles, preferidos ante ¢l Derecho.

St los autores de la Ley Hipotecaria y las Cortes que la discutieron
y aprobaron hubieran tenido muy presente la situacidn cadtica del
régimen juridico de los inmuebles arrastrada por los siglos v expuesta
con precisién ¢n el citado preambulo del Decreto de 1855; si hubieran
apreciado que la naturaleza de los bienes inmuebles, para ser objero
de las relaciones juridicas dominicales, exige continuacidn histdrica y
una clara visibilidad de su respectiva situacidn juridica, por ser bienes
que perduran a través de los siglos y cuya utilidad no es exclusiva del
individuo (titular que dura sélo unos cuantos afios y luego pasa la
titularidad a las generaciones futuras), sino que tiene un predominio
¢e bien comun, hubiera prevalecido el contenido de la base 52 de
L.uzuriaga tal como primeramente la habia redactado y se¢ hubiera
establecido un modo de adquirir unico-en la constitucidn, transmision,
modificacidn. extincidon de los derechos reales inmuebles y hubiera sido
luego incorporada al Codigo civil, y estoy seguro que hubiera arraigado
el formalismo registral como arraigd cl formalismo de los actos de
Gltima voluntad.

Es preciso que los Organos legislativos tengan presente al legislar
sobre Derecho inmobiliario que en la realidad juridica las circunstan-
cias historicas de la vida social influyen decisivamente sobre la confi-
quracidn de las diversas instituciones juridicas y sobre la forma de las
mismas, segin la naturaleza del objeto a que se refieren.

El predominio del formalismo o del espiritualismo cquivale en
Derecho al predecminio, en el primer caso. de lo abstracto, de lo general
o genérico, al predominio de lo social; y c¢n el scgundo caso equivale
al predominio de lo concreto, de lo individual, de lo lugarefio. Asi, la
forma prefijada para los actos juridicos es forma abstracta, que sc im-
pone desde fuera, por la Ley, que le conflerc existencia propia para
que, ligdndose al acto individual o de las partes, le dé a éste existencia
oftcial, actvalizandose la norma abstracta o genérica en el acto concreto,
con efectos absolutos 0 mas absolutos, erga omnes. La forma libre ¢n
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los actos juridicos es, en cambio, forma individual y lugarena, que se
resume por-entero en tal acto juridico concreto, sin trascendencia oficial
cast siempre, con el- cual nace y muere, no siendo otra cosa que su
mismo contenido, hecho visible, con mas o menos perfeccién, pero sin
existencia ptopia ¢ 1independiente y de efectos relativos, a veces sélo
entre las parres -

Hoy las arcunstancias de la vida social no son las mismas del
dltimo siglo, en que predomind el individualismo, teniendo las insti-
tuciones juridicas de entonces también un matiz individualista, y asi
destacaba el sistema cspiritualista. en virtud del cual las partes podian
obligarse de cualquier forma, sin mirar a la trascendencia social. Hoy,
en cambio. cabe afirmar que el ambicnte es propicio al predominio
formalista. Hoy tenemos mas tara que en ¢l siglo pasado para concebir
¢l Derecho como formalismo que disciplina la vida humana, dindoiz
a ¢sta forma, no en lo que tizne de individual ¢ 1ntransferible, sino en
cuanto es vida soctal o colectiva, prefijando, en materia inmobiliaria.
lormas con valor de norma, frente a las formas hbres emanadas dc!
capricho-y del arbitrio de las personas que hayan de ser parte en la
constitucidn, transmisidon, mcdificacidn o extincidn de los derechos rea-
Ics sobre inmuebles. .

Este formalismo no perjudica la libertad. Pero entiéndase que nos-
olros no nos referimos a la libertad existencial o metafisica que signi-
fique facultad o deseo de andar suelto, sin trabas y sin vinculos; ncs
referimos a la libertad juridica. Para hacer posible la convivencia hu-
mana, para un buen ordenamiento de la sociedad actual, que es cada
vez mas compleja, mas objetiva, el Derecho coarta esta libertad exis-
tencial y devuelve, como recompensa, la libertad juridica de las perso-
nas. Ser libre juridicamente significa seguridad y cficacia en el obrar
juridico, y se traduce en dignidad de la persona o sujeto del derecho

El formalismo. que supone mayor actividad legislativa, aumenta
la tutela que sc confiere. a prror:. al sujeto del derecho en ¢l desenvol-
vimiento de sus situaciones juridicas Lo contrario sucede con la liber-
tad de formas. con ¢l sistema espiritualista, en que la situacién juri-
dica, revestida de forma raquitica, no esta tutelada, ¢ priori. por la
Ley, confiriendo derecho exclusivo al sujeto, porque puede surgir otra
persona con mejor derecho. quiza por haber hecho uso de mejor forma,
y la Gnica tutela que el titular endeble puede hallar a priori en la Ley
es que ésta obligue a un respeto provisional, en tanfo no aparezca otro
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titular con mejor derecho, y que, a postertor:, resuclva definitivamente
la junisprudencia, en caso de colisién. Es decir, que ¢n un sistema for-
malista 1a seguridad en ¢l trifico sc halla, ¢ priort. en la Ley, que prefija
la forma garantizadora y de ella deviene 1a cficacia; y, por el contranio.
en un sistema espiritualista o de hibertad de formas, la seguridad, ergc
omnes, juris el de jure, no existe hasta que la jurisprudencia diga la
Gltima palabra.

Ahora que tenemos un Estado fuerte basado en una érica de disci-
plina y. por tanto, con tendencia a un erdenamicnto de seguridad ca-
tegdrica, es momento propicio para la.implantacidon de un régimen in-
mobiliario de¢ formalismo sustancial, no admitiendo Ia diversidad de
formas raquiticas aue permite el Codigo civil, que dan lugar al estado
cadtico en las relaciones sobre los bienes inmuebles, admirablemente re-
flejada cn el preambulo del Decrcto de 1855 pues, aunque ha meje-
rado mucho con el Registro de la Propicdad. sobre todo en las regiones
donde predomina ¢l régimen rcgistral, ¢n otras zonas de Espafia subsis-
te el mismo estado de incertidumbre que en 1855, porque ha tenido mas
arra1go el articulo 1.278 del Codigo civil que la Legislacidon Hiporecaria.
ha triunfado ¢l uso de formas raquiticas, fomentadas por los zurupetos
gue inducen a las partes a que preficran la economia del momento a la .
seguridad de que su derecho sca el primero ante fa Ley, sin estimar la
tranquilidad de estar libre de pleitos.

Decia Santo Toomés (nunca son vicjos los pensamicntos tomistas)
“Todo lo que sc ordena a un determinado fin debe hallarse proporcio-
nado a ese fin. El fin que la Ley persigue es el bien comin, pues, como
hemos oido decir a San Isidoro. “se establece no para fomento de interés
privado, sino para comun utilidad de los ciudadanos”. Por consiguiente,
debe tener aquella proporcidon que demanda el bien comdn.”

lLa Ley debe establecersc. como también dice ¢l Santo de Aquino,
mas que para los que espontaneamente cumplen lo que interesa al bica
comun, para compeler a los que sc resisten a realizar ¢l bien que persigue
Ja Ley. Y el fin que persigue la Ley Inmobiliaria debe ser la seguridad
en el trafico juridico sobre los biencs inmuebles, a base de una categdrica
determinacidn de la titularidad de los derechos. y no se conseguird to-
talmente cn tanto no se establezca un formulismo ab sustantiam Hov
la propiedad rustica puede soportar como ninguna ¢l mayor coste que
puede suponer el formalismo. si ¢s que éste resulta mas caro que los do-
cumentajos que hacen los zurupetos, que yo digo que no.
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LA NUEVA REFCRMA DE LA LEY HIPOTECARIA

Acaba de ser aprobada la reforma de la Ley Hipotecaria. En ella se
da un buen paso hacia ¢l formalismo sustancial en el régimen inmobi-
hario.

St en la realidad se cumple el sentido de la reforma, explicado cn su
°xposicion de motivos, podemos decir que tenemos un régimen inmo-
bihario de los mas perfectos.

Ahora estan en la Ley, establecidos categdricamente, los principios
basicos sigurentes:

I * EIl principio de legitimacidon, que exime de la prueba al titular
del derecho inscrito. en virtud de la presuncidn de que la inscripcidn s
cxacta ¢ integra. y asi, el articulo 24 establece que “a todos los efectos
tegales se presumira que todo derecho real inscrito’en el Registro existe y
perteneée a su titular en la forma determinada por el asiento registral
respectivo. En igual forma s¢ presumird que quien tenga inscrito el
dominio de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los
mismos . Y como consecuencia de esto, subsisie 1o que antes establecia
el articulo 24 de la Ley Hipotecaria.

Para reforzar mis el principio de legitimacidn, se dice en el articu-
lo 25 que “los asientos del Registro, en cuanto se refieren a los derechos
reales inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y produ-
cen todos sus efectos micntras no se declare su inexactitud en los térmi-
nos cstablecidos en esta Ley”. La incxactitud se habra de declarar d2
acverdo con lo establecido en los articulos 30, 32 y 33. También sc fun-
da en el principio de legitimacion el articulo 35, que dice que “a los efec-
tos de la prescripcidn adquusitiva en favor del tirular inscrito sera justo
titulo 1a inscripcidn. y se presumird que aqué]l ha poseido plblica, pacifi-
ca, ininterrumpidamente y de buena fe, durante el tiempo de la vigen-
cia del asiento y de los de sus antecesores de quienes traiga causa”, La
inscripcidn. segln este articulo, produce respecto a todos la prescripcion
ordinaria a virtud del principio de legitimacién. St fuera sélo a efectos
del tercero hipotecario, no hacia falta este articulo. porque bastaban el
34 y ¢l 36. Las inscripciones. pues. segun el articulo 35, tendrin la
virtud de ser -juste titulo, aunque haya sido hecha mediante titulo in-
cxistente o de nulidad absoluta, que legue a ser inscrito por no apa-
tontar los vicios de inexistencia o de nulidad; por ejemplo, una venta
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simulada, 'y quec tales titulos defectuosos no podrian servir de justo
titulo. . - ;

Para dar realidad al principio de legitimacion se dice en ¢l articulo 41:
“Las acciones reales procedentes de derechos inmobiliarios, inscritos,
podran cjercitarse mediante un proceso de ejecucién contra todos los que
no inscribieron sus titulos y sc opongan al derecho inscrito o pertur-
ben su ejercicio, siempre que por certificacidon del Registro se acredite la
vigencia sin contradiccidn alguna del asiento correspondiente. .

"El Juzgado, a instancia del titular, adoptara las medidas que, segtin
las circunstancias, -fuesen necesarias para asegurar en todo caso ¢! cum-
plimiento de la sentencia que recayere.

"Se emplazard a los causantes del despojo o perturbacién para que,
mediante caucidn, en un plazo de seis dias, formulen demanda de contra-
diccion, pero basindose tan sélo en las causas que determine dicho ar-
ticulo-41.” :

2.+ EL PRINCIPIO DE LA FE PUBLICA REGISTRAL —La reforma
establece este principio, purificado con la clara exigencia dc la buena fe
por parte del tercero, pero quc se le presume siempre mientras no se prue-
be lo contrario (art. 34), y, apuntalado tal principio con el cierre
del Registro a la posesién como hecho (art. 23), con la supresidon
de la eficacia de las menciones de derechos susceptibles de inscripcién
separada y especial (art. 29): con la determinacidn de lo que debe
ertenderse por incxactitud del Registro y de los medios para conseguir
la rectificacidén de la inexactitud (arts. 30, 32 y 33); con la supre-
s16n de las hipotecas legales, tdcitas, que aiin existian en nuestro régimen
(articulo 158).

El principio de la fe publica registral se establece, pues, en el ar-
ticulo 34 y en otros articulos. En el 34 s2 dice que el tercero que de bue-
na fe adquicra a titulo oneroso alglin derecho de persona que en el Regis-
tro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido en su ad-
‘quisictéon una vez que haya inscrito su derecho. aunque después se
anule o resuelva ¢l del otorgante por virtud de causas que no consten en
el mismo Registro. N )

Se suprimen los demas parrafos que contenia el articulo 34 de antes.
Se agrega; ademas de 12 presuncidn- de la buena fe, que los adquirentes
a titulo gratuito no gozaran de mas proteccidn registral que la que tuvie-
se su causante o transferente. Por tanto, si éste era tercero hipotecario,
do seguira siendo el adquirente por titulo gratuito:
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El dltimo parrafo del articulo 33 dice que en ningln-caso la rectifi-
cacidén dcl'Reglstr'o perjudicard los derechos adquiridos por tercero a
titulo oncroso de buena fe, durante la vigencia ‘del asiento que se declare
1nexacto. : :

El articulo 36 regula los efectos de la prescripcion que no cs tabular,
la producida fuera del Registro , y dice que “frente a-titulares inscritos
que tengan la condicidn de terceros con arreglo al articulo 34, sélo pre-
valecera la prescripcidn adquisitiva consumada o la que pueda consu-
marse dentro del ano siguiente a su adquisicidon. en los dos supuestos
siguientes: .

@) Cuando se demuestre que ¢l adquirente conocid o tuvo medios
racionales y motivos suficientes para conocer, antes de perfeccionar su
adquisicién, que la finca o derecho cstaba poseido de hecho y a titulo
de dueflo por persona -distinta de su transmitente.

b)  Swempre que, no habiendo conoado ni podido conocer, segin
las normas anteriores, tal posesion de hecho en el tiempo de la-adquisi-
c16n. el adquirente inscrito la consiente expresa o ticitamente, durante
todo el afio siguiente a la adquisicidn..

La prescripcién comenzada perjudicara al tirular inscrito si éste no
la mterrumpiere en la forma y plazos antes indicados y sin perjuicio
de que pueda también interrumpirla antes de su consumacién.

En cuanto al que prescribe y al dueno del inmueble o derecho real
gus se esta prescribiendo.y a sus sucesores que no tengan la consideracion
de terceros, se calificard el titulo y se contara el tiempo con arreglo a la
legislacién civil,

Si se trata de prescripcidn ordinaria se aviene mal este precepto con
el articulo 35 porque es preciso que haya otro poseedor ajeno al registro
aue tenga justo titulo y buena fe, y no podra poseer con buena fe quien
conozca o pueda conocer que hay un titular registral y, por-tanto. en
caso de colisidon tendrd que prevalecer la prescripcion tabular.

Dice ¢l ultimo parrafo del articulo 36 que la prescripcidn extintiva
de dercchos reales sobre cosa ajena suceptible de posesion o de proteceidn
posesoria perjudicard siempre al titular registral, aunque éste tenga la

-condicidn de tercero.

Con ¢l articulo 36 se tiende a que ¢l titular registral esté en- contacto
con sus fincas sin dejarlas poseer por persona extrana al registro en con-
cepto de.duefo, .y asi el subadquirente por titulo oneroso dzbe procurar
ror los medios racionales averiguar quien posee de hecho la finca a ad-
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quirir, y si {a posece alguien a titulo de duenio distinto del transferente,
hacer uso del articulo 41. Encontramos, pues, acertado que la prescrip-
ciédn extrarregistral afecte al tercero hipotecario para que éste procure
contratar sobre ¢l terreno y ver si el transferente posee realmente lo gue
transmite. \

El articulo 157 dice que la hipoteca subsistird en cuanto a tercero
mientras no se cancele Ia inscripeidn,

3.0 OBLIGATORIEDAD INDIRECTA DE LA INSCRIPCION.—La refor-
ma admite en principio la propiedad no inscrita sobre inmueble, pero
los titulares de 1a misma tendrin que inscribir sus titulos para el ejercicio
de los derechos reales (incluso el dominio) sobre los bienes inmuebles.
El legislador no quiso por ahora suprimir expresamente la adquisicidn,
Ia modificacién o 1a extinadn de derechos reales sobre inmucbles por
medio de titulos no inscritos, pero, segin se dice en la exposicidn de mo-
rivos, “en consideracién a que no le es dable al Estado inhibirse de la
tutela de los derechos inmobiliarios, se ha concedido a la inscripcién una
mayor substantividad y reformado los articulos 355 y 356, de suerte
que constituyen el primer paso de tipo coercitivo para la desaparicidn
de la discrepancia antes aludida”. O sea. un paso coercitivo para que
aesaparezca la clase de propiedad no inscrita, "y se tendrd la seguridad
de que las declaraciones judiciales o administrativas descansan sobre la
"base solida y segura del Registro de la Propiedad”.

“S1 no se concede (se dice en dicha exposicion) a la inscripeiodn carac-
ter constitutivo se le da. en cambio, tan singular substantividad en los
aspecios civil y procesal. que sélo las relaciones inscritas surtiran, plena
cficacia legal.” ,

El primer parrafo del articulo 355 establece una prohibiciéon con
caracter general y dice: “los Juzgados y Tribunales ordinarios y espe-
cales, los Consejos y las Oficinas del Estado, Provincia o Municipio,
no admitiran ningdn documento o escritura por el cual se constituyan,
reconozcan, transmitan, modifiquen o extingan, derechos reales sujetos
a inscripcidn, si antes no se tomd de cllos razdn cen el Registro™. Los
derechos reales sujetos a inscripcidn son los derechos sobre bienes inmue-
bles, segin se dice en la aludida exposicion de motivos: son los derechos
o titulos a que aluden .los articulos 2. y 5. de la Ley Hipotecaria que
dicen. “se inscribirdn en ¢l Registro...”"—Il.os Juzgados, Tribunales y
Oficinas a los que se ordena, con cardcter coercitivo, que no se admitan
los documentos y escrituras no inscritos son todas aquellas Oficinas
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donde se pretenda ejercitar los derechos no inscritos, incluso las No-
tarias, que son Oficinas publicas del Estado, donde los transmitentes
pretenderan cjercitar la facultad de disponer, cuando presenten docu-
mentos para acreditar su derecho, y por ello los Notarios no podran
admitir tales documentos no inscritos, excepto en los casos a que se
refieren los articulos 356 y 357; o sea cuando sean presentados con el
cbjeto de corroborar otro titulo posterior que haya de inscribirse o para
ejercitar la accidn de rectificacidn, segln el articulo 33, por ejemplo,
para la inmatriculacidn de la finca, para seguir el tracto sucesivo, en ol
caso de que el transmitente tenga pendiente de inscripcién su titulo:
pero ¢t Notario debe hacer constar en la escritura que autorice que fué
admitido a tales fines el titulo no inscrito del transferente, para estar a
salvo de no actuar contra la prohibicidén comprendida en ¢l articulo 353.

De modo que, ateniéndose a los articulos 355, 356 y 357, los docu-
mentos privados, por ejemplo, resultaran bloqueados, toda vez que los
efectos que pueda conferirles el Cddigo civil no habrin de tener realidad
ante los Juzgados, Tribunales y Oficinas (excepto cuando se presenten
a satisfacer el 1mpuesto o para fines tributarios) porque no podrin ser
admitidos, st antes no se tomd de cllos razén en el Registro, y como
micntras sean privados, no son inscribibles, carecerin de viabilidad, sin
Gue puedan sus titulares acogerse a la excepcidon comprendidaen el ar-
ticulo 357, que dice que “también podra admiticse el documento ex-
presado en el articulo anterior cuando se presente para pedir la declara-
" ¢idn de nulidad y consiguiente cancelacidn de algin asiento que impida
verificar [a inscripcidn de aquel documento”. Pero, como el documento
privado no es inscribible por si mismo, no tendra eficacia para poder
pedir la nulidad y consiguiente cancelacién del asiento, de no pretender
a la vez la elevacién a escritura ptblica.

Sz puede decir, pues, que, con la reforma los documentos privados
no atribuyen accién a sus titulares mientras no se ¢leven a escrituras pu-
blicas y se tome de éstas luego razdn en ¢l Registro.

MANUEL "VILLARES Pico.
. Registradaor de la Propiedad.



