La inscripcién registral y el problema
de sus requisitos formales

Para la técnica juridica inmobiliaria, el determinar de una ma-
nera completa la serie de requisitos y circunstancias formales que
deben contener las inscripciones registrales, ha sido siempre un
problema de capital importancia y de singular trascendencia.

Y ello, pese a que en razdn a su especifica naturaleza sea obli-
gado encajarlo en aquella parte del Derecho Inmobiliario Registral
que hace referencia a la técnica adjetiva o procesal. Porque, indu-
dablemente, la fijacién o determinaciéon de las circunstancias y
requisitos formales que deben contener las inscripciones es proble-
ma de tipo adjetivo, secundario e instrumental en relacién con la
técnica de los modernos sistemas registrales, considerada en su
conjunto o unidad.

Los asientos del Registro, cualquiera que sea la técnica cons-
tructiva del sistema, constituyen la proyeccion refleja del trafico
juridico inmobiliario.  Ellos han de ser esencialmente la solemne
y publica manifestacién de existencia de aquellos hechos juridicos.
que devienen originadores del comercio sobre inmuebles. Y en
ellos ha de apoyarse toda la técnica del sistema de garantias re-
gistrales, concebideo en beneficio exclusivo de los derechos inscritos.
Por consiguiente, el estudio de aquellos requisitos o circunstancias
que deban contener los asientos de inscripcion ha de estimarse, en
légica conclusién, de naturaleza secundaria o adjetiva, consecuen-
cia y expresion del valor mis o menos sustantivo con que la ins-
cripcién sea concebida y desarrollada por la técnica registral.

Algunos tratadistas distinguen a este respecto entre los requi-
sitos de fondo y de forma de la inscripcién, reservando para los
primeros aquel conjunto de circunstancias que hacen referencia a
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la sustancia propia de su contenido, a la situacién juridica inmo-
biliaria, de la que es reflejo y expresién la inscripcién registral.
A nuestro modo de ver, la distincién entre requisitos de fondo y
de forma en las inscripciones es una sutil apreciacién, a.la que
si bien no puede negirsele una evidente realidad y exactitud, no
nos sitta el problema en su justo ambiente y lugar. Tal distin-
cién, repetimos, Unicamente nos proporciona la visién parcial y
episédica del problema. Ello nos obliga, en consecuencia, a for-
mular su planteamiento en términos de mayor amplitud. El pro-
blema, pues, es de un relevante alcance sustantivo: determinar el
fundamento y naturaleze de la inscripcion v el alcance de sus
efectos juridicos, por cuanto que ella—repetimos—ha de ser, en
todo caso, la expresiéon formal y auténtica de existencia de una
relacién juridica inmobiliaria.

Estudiemos, pues, en primer término este fundamental y sus-
tantivo problema, consecuencia o corolario del cual habrd de ser,
sin duda, la fijacidn de aquellos requisitos o circunstancias de for-
ma que hayamos de reconocer como integrales de los asientos ‘de
inscripcidn.

A) FUNDAMENTO DE LA INSCRIPCION.

Como hemos dicho en otro-lugar, prescindiendo del mayor o
menor rango y valor que los bienes inmuebles hayan tenido en
un pasado histérico, es lo cierto que su especifica naturaleza ha
terminado por imponer una ténica especial al comercio sobre tales
bienes. Hasta el punto que la realidad ambiente hizo arraigar en
la conciencia juridica esta palpable verdad : a las manifestaciones
bioldgicas del dominio y de los demds derechos reales inmobiliarips
les es institucional la publica manifestacion de su existencia. Asi
lo han impuesto de consuno como postulado indiscutible :

a) La propia naturaleza de los derechos reales inmobiliarios.

b) Las caracteristicas especialisimas de su trafico o comercio.

a) Entre las caracteristicas institucionales de todo derecho real
destaca singularmente la potestad de excluyente ejercicio que. asis-
te a su titular. La ejercitacién inmediata y directa de aquel con-
junto de facultades que integran el contenido de la relacién juri-
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dica patrimonial se verifica, naturalmente, excluyendo de la par-
ticular esfera de actividad del titular a cualquier otro sujeto «no
personalmente obligadoyn (1). La inmediatividad y la e¢jercitacion
excluyente son, pues, las més destacadas notas de esta importante
categoria de derechos. Ifllo tiene su racional fundamento :

En el contenido econémico o elemento interno del derecho real
reside un principio generador o estimulante de cierta corriente os-
motica que se establece entre el sujeto v la cosa, en cuanto términos
de la relacion juridica real. Y el efecto inmediato del fendémeno
exosmdtico es la aparicién de signos exteriores reveladores de la
existencia de una relacion juridica patrimonial. Ello explica, como
especial caracteristica de los derechos reales, que su existencia sc
produzca acompariada de tipicas manifestaciones ostensibles. Si el
ejercicio de los derechos se suele ofrecer a través de las tres mo-
dalidades cldsicamente admitidas : disfrutdndolos de hecho (jus
Jruendi), disponiendo de ellos (jus disponendi) v haciéndolos wvaler
conlra terceros (jus windicandi), cuando tales facultades juridicas
se desarrollan o ejercitan de un modo directo e inmediato sobre la
cosa, la energia actuante del titular del derecho es, en si misma
considerada, un elocuente indice o exponente de la existencia cierta
de los derechos reales.

Sea cual sea la teoria que aceptemos para explicar la especial
naturaleza de los derechus reales, es lo cierto que su contenido se
ve siempre reflejado a través de una determinada «situacion de
hecho sobre una cosan, al decir de De Buen (2). La relacién juri-
dica real es comtinmente una relacién de contacto material y fisico
con la cosa. Nacidos a la vida de las relaciones civiles a través de
determinados hechos juridicos, dotados al efecto de adecuada potes-
tad creadora, es fendémeno subsiguiente -al alumbramiento de los
derechos reales el desarrollo de su innata fuerza expansiva. En
razén a la naturaleza del poder juridico que en ellos reside, perte-
necen a la categoria general de los llamados derechos absolutos,
v—al decir de Linneccerus—son derechos de dominacion (3), a los

(1) Rigaud: Ei Derecho real (traduccidn espailola). Madrid, 1928.

(2) Segin cita de (astdn en su obra Derecho civil comiin v foral, obra
adaptada al proomma "de oposiciones a Notarfas determinadas, Madrid, 1941.

(3) Ver Eaneccetus, Kipp v Wolff: Tratado de Derecho nml Traduccidon
espafiola, tomo I; velumen 2.c. ‘Barcelona, 1935.
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que tipifica la facultad excluyente de toda influencia ajena en el
ejercicio del sefiorio. ’

En razén a su especial naturaleza, pues, los derechos reales se
dirigen a algo exterior a la propia persona, tienen tendencia a tras-
vasar los limites estructurales de su continente originario, a tras-
cender al mundo de las complejas relaciones con terceras personas.

b) La caracteristica nota de trascendencia que tradicionalmente
a venido cualificando a esta importante categoria de los derechos
subjetivos patrimoniales es, asimismo, la fundamental inspiracién
del trafico o comercio juridico sobre los bienes inmuebles. Los
derechos reales son, en razén a la naturaleza de la relacién juridi-
ca que les da vida, derechos «en los que la transmisién de valores
economicos tiene un valor fundamental» (1) y cuya existencia es
derivaciéon inmediata de las relaciones de! trafico o intercambio. De
ahi el institucional principio de interés ptblico que inspira lumi-
nosamente toda la téenica bioldgica de los derechos reales: la
existencia de los derechos reales ha de ser conocida para ser res-
petada.

La propia realidad impuso el principio. Y a la técnica juridica
correspondié hacerlo viable v eficiente. Al desarrollo del trafico in-
mobiliario se ofrecia como requisito natural e indispensable en-
contrar un medio adecuado y eficaz a través del cual se pudiese
nolificar publicamente a los lerceros no intervinientes en las rela-
ciones juridicas patrimoniales que la existencia de las mismas era
un hecho cierto y consumado. Y asf, lo que inicialmente para el
comercio de inmuebles fueran necesidades insatisfechas, el orden
juridico hubo de reconocerlas més tarde como legitimos intereses
va protegidos por la norma, por el propio derecho objetivo. Y asi,
progresivamente, palpando los imperativos de la propia realidad
ambiente, llegamos a la formulacién inicial del principio juri»dicé
de la publicidad en las relaciones del trafico inmobiliario. La pu-
blicidad institucional a los derechos reales inmobiliarios, habra de
ser concebida, pues, como el dogma inspirador de todo un sistema
téenico que haga eficiente la natural trascendencia de los derechos
reales. La publicidad del lirdfico juridico inmobiliario ha de ser

(17 Ver Federico de Castro: Devecho civyj de Espaiia (parte general).: Va-
Nadolid, 1942.
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admitida en funcidn exclusiva del ase¢guramiento y garaniia del
propio comercio.

Y al respecto, las enseilanzas de la practica, el examen de la
legislacion comparada y los estudios cientificos v doctrinales sobre
tan interesante materia han puesto de manifiesto que en el des-
envolvimiento técnico de los modernos sistemas de publicidad 1a'
inscripcion regisiral ha venido a lograr la realizacién de sus ins-
titucionales fines. De la regular y armodnica conjugacion de los
principios de publicidad e inscripcién ha surgido la técnica cons-
tructiva de los vigentes sistemas, que, a través de la institucién
del Registro de la Propiedad, ha logrado imponer—en la medida
que ello ¢s posible en el campo de las creaciones especulativas—ila
necesaria seguridad a las manifestaciones del trafico, consagrando
como dogma esencial y basico de los modernos regimenes que la
inscripcion registral es un presupuesto necesario del trdfico juridi-
co inmobiliario.

B) NATURALEZA JURIDICA DE LA INSCRIPCION.

En los modernos regimenes juridicos de ia propiedad inmobilia-
ria, desenvueltos bajo el signo de la publicidad de su trdfico o co-
mercio, la registracién se nos ofrece como el procedimiento realiza-
dor de aquellos elevados fines que son, a la vez, inspiracién y fun-
damento del sistema. El efecto o resultado de la registracion es la
inscripcion registral.

En su nocién primera, en su mas estricta valoracién técnica, la
inscripcidn se nos ofrece como la consignacion grafica en los libros
del Registro de una relacién juridica inmobiliaria. La inscripcién
es un asiento registral que de modo solemne y formalista proclama
la existencia de una situacién juridica inmobiliaria con las més so-
lemnes garantias de autenticidad y legitimidad. Es de observar, re-
petimos, que a través de este elemental concepto, la inscripcidn re-
gistral nace a la vida del derecho como un resultado, como la mani-
festacidn escrita de una resolucion o acuerdo dictado por el Organo
estatal ad hoc creado y de conformidad con las normas del derecho
objetivo.

El valor y alcance que la técnica juridica confiere al asiento de
inscripcién es verdaderamente esencial en tanto en cuanto constitu-
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ye el medio técnico adecuado para que la publicidad del trafico sea
efectiva. Por ello se ha dicho que la inscripcidn definitivamente
declara el estado o situacidn legal de la relacion juridica inmobilia-
ria constatada. Pero es lo cierto que la realidad de estos valores se
manifiesta inmediatamente después de producida la inscripcién. El
pronunciamiento declarativo de inscripcién lleva consigo el surgi-
miento de garantias y defensas registrales, que tan sélo toman
vida en beneficio exclusivo de la situacién juridica inscripta y que
constituyen la adecuada y eficaz proteccién legal de los derechos
inscriptos. Los llamados efectos juridicos de la inscripcién, no son
sino la manifestacién fehaciente de esa proteccién consagrada por
el derecho objetivo.

No es facil precisar la especial naturaleza juridica de la inscrip-
cibén sobre la base de un concepto superficial y fragmentario como
el apuntado. Nos hallamos en presencia de una figura juridica de
aparente sencillez constructiva, pero de cierta complejidad funcional,
y cuya consideracion estructural o de forma no es bastante a definir
su decisivo valor dentro del régimen registral inmobiliario. El asien-
to, en si mismo considerado, no nos proporciona un conocimiento
exacto y completo de cudl sea la naturaleza juridica de la inscrip-
cion. La inscripcién registral se nos ofrece a la investigacién del
jurista como una compleja figura juridica, concrecidén o sintesis de
toda una serie de valores que integran su contenido unitario. Para
conocerla y comprenderla se hace preciso estudiar por separado :

a) La naturaleza de la funcion registral.

b) El drgano estatal especialmente instituido para acordar y
practicar la inscripcidn.

c) Los efectos legales consiguientes al pronunciamiento de ins-
cripcidn,

a) La funcién registral.

I.—La actividad funcional del Estado cabe ser considerada des-
de diferentes puntos de vista, sin que por ello pueda aparecer desdi-
bujada su institucional unidad juridica. Las llamadas funciones del
Estado no son sino aspectos y manifestaciones, mas o menos dife-
renciados, de su total y compleja actividad funcional. En consecuen-
cia, el contenido de las funciones del Estado ha podido ser objeto
de clasificaciones mas o menos cientificas, de un mayor o menor
acercamiento a la realidad objetiva, si bien coincidentes todas en un
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clemento negativo: en la imposibilidad de deslindar de un modo
tajante y radical circulos de competencia, esferas de actividad. Como
dice un ilustre profesor de Derecho Politico (1), «la clasificacién de
las funciones el Estado... no es una divisidn de aquéllasn.

.a clasificacién tripartita de las funciones del [Estado en coinci-
dencia con la teoria de la divisién trimembre de sus poderes, ha veni-
do a complicar v a confundir. Porque atribuir el contenido de las
junciones mormativa, administrativa y jurisdiccional a la esfera de
auténoma competencia de los lamados poderes legislativo, ejecutivo
y judicial, es todo un exceso doctrinal, que ha permitido la confu-
sién de hacer coincidir de un modo rigido la funcién jurisdiccional
del Estado con la actividad del llamado Poder judicial. En el afin
de articular de un modo 16gico la actividad del Estado, el doctrina-
rismo de Montesquieu ha sido llevado hasta el limite por la literatu-
ra politica de los siglos xvir v x1xX. La separacion de poderes v fun-
ciones asi entendida es una licencia cientifica, afortunadamente va
superada hoy como teorfa politica. Las modernas teorfas juspubli-
cistas defienden la unidad e indivisibilidad del poder del Estado
como un principio de supremo orden juridico, v sdélo admiten el
fraccionamiento o particion del ejercicio del mismo entre varios de
sus Organos.

Scbre la base, pues, del fin juridico integral, inspiracion v alma
vivificante que mantiene la permanencia del Estado moderno, Ja to-
tal v unitaria actividad funcional de éste se manifiesta a través de
una doble categoria de actuaciones: los actos de legislacion v los
actos de jurisdiccion. Por los primeros, el Estado crea ¢l orden ju-
ridice, asiento de su propia existencia v fundamento de la armdnica
convivencia entre los particulares. .\ través de los segundos, el Es-
tado manifiesta, exterioriza su propio Poder v e¢jerce sa actividad
funcional, aplicando v realizando—a través de sus érganos—ul de-
recho ebjetivo por él creado. Son aspectos o manifestaciones de
esta actividad de ejecucidn : la Adminisiracion v la Jurisdiccion.

Delimitar ambas funciones no es tarea facil. Ya hemos visto que
la clasificacion de las funciones del Estado no equivale a la divi-
sién de su total actividad en sectores bien definidos. Establecer sus
caracteristicas diferenciales ya es otra cosa. Sin embargo, no pode-

(1) G. Jellinek :. Teoria General del Estacln,; tomo 11. Madrid, 1915.
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mos entrar a ponderar y discernir las multiples y variadas opinio-
nes sobre este interesante problema. [Ello se sale de nuestro propdsi-
to. Tan sélo interesa al fin que perseguimos tener presente que los
actos llamados de ejecucién, en cuanto manifestaciones de la volun-
tad estatal, pueden ser consecuencia de la actividad libre del Poder
publico, generadora de los Hamados actos de gobierno, o producto
del ejercicio de su aclividad reglada comprensiva, a su vez, de las
dos grandes categorfas de actos administrativos y jurisdiccionales.
Constituyen la primera, toda la abundante y compleja actividad des-
arrollada en la gestién de los servicios publicos cualificada por el
caracter unilateral de las declaraciones de voluntad y por ser fuente
creadora de situaciones de derecho subjetivo. El resto de la actividad
¢jecutiva reglada, la actividad del Estado, encaminada a lograr la
realizacion del derecho en su totalidad, integra la jurisdiccion, es la
puissance de que el Estado se sirve como elemento ejecutorio y reali-
zador de sus fines juridicos.

Histéricamente, han venido identificadas las funciones jurisdic-
cional v judicial. Y se ha estimado, casi unanimemente, que la fun-
cion jurisdiccional, la judicialidad, consistia en dirimir y resolver
controvertidas situaciones juridicas del orden privado o en sancionar
penalmente las transgresiones voluntarias de! orden juridico. La
contienda civil, el pleito, era la esencia de la funcidén jurisdiccional.
Y sise admitia la exisiencia de variadas especies de la actividad ju~
risdiccional, se aprecia en casi todas ellas la presencia de situacio-
nes juridicas en litigio o controversia. Por ello, se negaba a la llama-
da jurisdiccién voluntaria el rango vy cardcter de verdadera juris-
diccidn,

Modernamente, se ha precisado mas la naturaleza de la funcién
jurisdiccional. En su nocién mds pura, la jurisdictio equivale a tanto
como declaracion del derecho va creado. Los actos de jurisdiccidn
son actos de concrecion o individualizucion de las normas generales
o abstractas (1).

La jurisdiccion es la actividad que desarrolla el Estado para la
realizacién del orden juridico mediante la aplicacién concreta del
derecho objetivo (2). Mas concretamente, y desde un punto de vista

(1) Huns Kelsen : Teoria General del Estedo. Editorial Labor, 1934,

(2) L. Pricto Castro: Exposicidn del Derecho Procesal Civil de Espane,
tomo I (segunda cdicién). Zaragoza, 1942.
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que estrictamente afecta a la técnica procesal, la jurisdiccion es una
funcion publica de examen y actuacion de pretensiones (1).

Porque se ha llegado a precisar que la demanda no se dirige tan
solo al demandado, sino también el Poder ptblico; que el deman-
dante, a través de su petitio, formula un requirimiento al demanda-
do, pero a través de un 6rgano estatal ad hoc, al que se exige que
transmita un determinado procedimiento viadopte unacierta decisién,
Se exige del Estado una cierta actividad al servicio de la efectividad
o realizacion del orden juridico. Y se aprecia la distincién entre la
pretension juridica privada que contiene la demanda y la pretensidn
procesal de cardcter publico dirigida al érgano estatal para que ponga
en marcha su especifica actividad funcional. Lo esencial de la fun-
<idn jurisdiccional no est4, pues, en la naturaleza contenciosa o con-
tradictoria de la cuestién sometida a conocimiento y decisién del 6r-
gano, sino en la obligada actuacion del mismo formulando el opor-
tuno, concreto y ejecutorio pronunciamiento de acuerdo con las nor-
mas del derecho objetivo. De donde se sigue que, fuera el orden
judicial, cabe la formulacién de pretensiones de caracter publico di-
rigidas a érganos judiciales. .

Institucionalmente, pues, la jurisdiccidn es 4nica, aunque sus
manifestaciones de ejercicio puedan ser wvarias.

La forma especifica de la actividad jurisdiccional del Estado es
el juicio a través del cual el drgano adecuado— el Juez—enjuicia v’
decide, haciendo operante la aplicacién de la regla juridica al caso
particular sometido a su decisidn. Pero el [Estado también puede usar
de la jurisdictio, encomendando a otros érganos distintos de los ju-
diciales la facultad de decidir sobre cuestiones de derecho objetivo,
si bien fijando la competencia y atribuciones necesarias al érgano
designado (2). La actividad desplegada por el Estado en el ejercicio
de la funcién jurisdiccional, pues, es actividad no exclusivamente
vinculada al Poder judicial en sentido estricto, A mayor abunda-
miento, y como apunta un ilustre tratadista (3), el contenido de las
leyes y reglamentos administrativos también es aplicable en concre-

(1) Jaime Guasp : Comentarios a la Ley de Enjuiciamienlo civil. M. Agui-
lar. Madrid, 1943.

(2) G. Jellinek: Ob. cit.

(3) Hans Kelsen: Ob. cit.
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to, exactamente del mismo modo que las llamadas leyes judiciales o
de la especial competencia de los Tribunales.

En ambos casos se realiza un acto de jurisdiccion, de creacion de
normas juridicas individuales. El hecho de que en 6rganos judicia-
les se concrete, de ordinario, esta manifestacion de la actividad ju-
risdiccional del [Estado, no permite desconocer que la realizacién
del derecho—icontenido de la jurisdictio—se ve lograda, de hecho,
a través de otros érganos estatales especialmente instituidos por e:
Poder publico para la realizacidon de un fin juridico concreto.

II.—Sobre la razonada base que queda expuesta—construida
con la apurada sintesis a que obliga este trabajo—es de estimar a
la funcién registral comprendida en el complejo orden de lo juris-
diccional. El pronunciamiento decisorio o declaratorio de derechos
civiles en favor del particular, esencia de la funcién registral, es
una tipica manifestacién de la actividad jurisdiccional del Estado.

En Espafia, la llamada funcién registral ha sido concebida v
estudiada bajo el peso muerto de la incomprension. Y aunque no
fuera materia desconocida para los legisladores de 1861 (1) no se
advierte en sus trabajos la adecuada ponderacidn del concepto, qui-
zis como apunta D. Bienvenido Oliver (2), porque en aquel mo-
mento histdrico no se tuviera una idea cientifica ni exacta del gran
principio de legalidad o legitimidad. IEllo explica que la reglamen-
tacién de la funcién calificadora—denominacion asignada a la fun-
cidn registral—no haya sido desenvuelta con el rigorismo téenico
adecuado.

Se tiene de la misma una idea anfiboldgica e imprecisa. Se reco-
noce que la funcién registral participa de la naturaleza de la funcién
judicial sin ser ella misma. Se la suele estimar una categoria inter-
media entre lo judicial y lo administrativo. Por pluma autorizada (3)

(1) En el anteproyccto de Cédigo civil de 1848 ¥ en el articulo 6o, corres-
pondiente al t{tulo relativo a las hipotecas, obra del flustre jurisconsulto sefior
Antén de Luzuriaga, se dice que «El tenedor del Registro se abstendra bajo su.
refponsabilidad de inscribir ningtn titulo o acto si mo consta la capacidad legal
de la persona‘que lo haya otorgado, o si ha dejado de observarse en 4l alguna
de las formalidades que las leyes requieren, segin la cualidad de las personas
¥ ia naturaleza de los actos». Segun cita de Jer6mimo Gonzélez, Principios Hi-
jrotecarios, Madrid, 1931, pag. 267.

(2) Derecho inmobiliario. Madrid, 1895.

(3) E! Registrador sefior Agulld, en articulo que publicara el periédico El
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se llega a sostener que la funcién registral es la de un “’juez que
resuclve el derecho a favor de una persona determinada oyende al
que transfiere, al que adquiere y a todo el que pueda alegar algin
derecho, a cuyo efecto consulta ¢l Regisiro”. IE]l concepto se verd
mds tarde, repetido no una vez sola. Y ello en lenguaje difuso, im-
preciso, como rehuyendo concretar sobre tema tan delicado. Lo que
llega a formar un ambiente. La idea del Juez-Territorial se abre
camino en los estudios hipotecarios, inspirada en la técnica de los
mas acreditados sistemas que dan al drgano registral rango y cate-
goria de Juez o Tribunal—como en Prusia, Inglaterra, Brunswick,
Polonia—en razén al valor de los asientos registrales v al alcance
de sus facultades calificadoras. Las m4s autorizadas y especializadas
plumas (1) reconocen esta sensible laguna técnica: «Si la inscrip-
¢ién en nuestra Patria no reviste el caracter de sentencia definitiva
y firme, ni goza de la fuerza atribuida = la cosa juzgada, crea una
situacién privilegiada, superior a las protecciones posesorias y a
las presunciones emanadas de la titulacion auténtica y el Registra-
dor, érgano encargado de esta metamorfosis, debe resolver sobre la
exislencia y extenston del derecho inscribible, en un procedimiento
hipotecario que asegure la concordancia del Registro y la realidad
juridica’ .

En nuestro derecho el alcance e importancia de la funcién regis-
tral lo fija el articulo 78 del vigente Reglamento Hipotecario al
decir que "’se entenderd limitada a los efectos de extender, suspen-
der o negar’’ el asiento solicitado, lo que equivale a decidir, a resol-
ver, concediendo o denegando al pretendido inscribente derecho al
uso de las defensas registrales que la técnica del sistema pone en
juego al servicio del titular inscrito. La llamada “acta de¢ inscrip-
cion’’ no es sino aquella parte del asiento en que el érgano regis-
tral pronuncia la férmula sacramental de investidura y proteccidn,
hace publico de un modo solemne y formalista que la relacidn juri-
dica constatada queda desde aquel momento bajo el amparo y ga-
rantia que el juego de las defensas registrales proporciona al titufar
inscrito frente a terceros.

¢ Qué valor técnico ha de darse, pues, al pronunciamiento deci-

Progreso en febrero de 1883, transcrito en la Historia del Derecho de Pro-
piedad, de D. Gumersindo Azcarate. Madrid, 1883, T. IIL.
(1) Jerdnimo Gonzalez: obra citada, pag. 269.
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sorio de un drgano estatal investido de potestad juridica, de fuerza
creadora de situaciones juridicas individualizadas? Porque si la
consignacién tabular es el réquisito previo y sine qua mon para que
el juego de las defensas registrales se constituya en un verdadero
sistema tutelar de aquellos valores de autenticidad, legilimidad y
permanencia que han de estimarse consustanciales a los actos y ne-
gocios integrantes del comercio juridico inmobiliario, la funcion re-
gistral a través de la que se decide y resuelve en forma definitiva
sobre el hecho de la inscripcidn—supuesto juridico en que se apoya
toda la organizada proteccion al instituto de la propiedad privada—
ha de ser estimada- como una tipica manifestacion de la actividad
jurisdiccional del Estado.

Sabido es que el total contenido de la funcién registral com-
prende :

A.) FUNCION INSTRUCTORA O DE ENJUICIAMIENTO.

Tiende a procurar, con facultades de exigibilidad, todo un ms-
terial probatorio que acredite ante el 6rgano registral : :

a) La preexistencia del derecho en poder del disponente o ena-
jenante, previa identificacion de los elementos personales y reales
de la relacidn juridica inmobiliaria inscribible.

b) La plena capacidad de obrar de los sujetos intervinientes
en la misma.

¢) La validez del acto o negocio determinante de la situacién
juridica real creada. '

d) La validez formal del instrumento o titulo en que se con-
tiene la relacidn juridica inmobiliaria cuya inscripcién se pretende.

¢) La competencia del 6rgano o funcionario que autoriza el
titulo inscribible.

B.) FUNCION DECISORIA O DE RESOLUCION.

Consiste en hacer constar por medio de asientos en el registro
de fincas, que la relacién juridica inmobiliaria sometida a la califi-
cacion del érgano registral es legilima, para que pueda gozar, erga
omnes y a partir del momento de la inscripcién, de todas las garan-
tias juridicas que establece el sistema registral.
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¢ Qué puede ser todo este complejo actuarial y cual la naturaleza
de su sancionador proveido final?

Los modernos estudios de la técnica inmobiliaria registral y
la propia Direccién General de los Registros, a través de repetidas
Resoluciones, dan a la llamada funcidn calificadora el rango v cate-
goria de acto de jurisdiccion voluntaria ejercido por un drgano sui
géneris. Se pretende con ello—al parecer—terciar en la conocida
discusién doctrinal relativa a la naturaleza de la funcién, que en
opinién de unos es de caracter judicial, de caracter administrativo
para otros y coparticipe de ambos caracteres en opiniéon de 'cs
demés. Pero al encasillarla entre los actos de jurisdicciéon voluntaria
queda en la nebulosa la cuestion principal. La naturaleza juridica
de la funcién registral no puede ser objeto de adecuada ponderacién
estimdndola como un valor entendido. N1 el concepto de jurisdiccién
voluntaria puede ser admitido como punto de referencia, porque no
cabe desconocer que, técnicamente, ¢s un concepto adn no acabado
de definir.

Los actos de la ilamada jurisdiccion voluntaria o extralitigiosa,
ocupan en los modernos estudios lugar muy destacado e importante.
Se estiman de tal volumen y variedad en el mundo de las relaciones
civiles, que se constata por especializados tratadistas la creciente
preocupacién de los Tribunales hacia la jurisdiccién voluntaria, 2
través de la cual se solemnizan, se sancionan y se llevan a realidad
situaciones juridicas del orden privado no necesitadas de un proce-
dimiento contradictorio o litigioso.

En nuestro derecho positivo y a tenor del articulo 1.811 de nues-
tra vigente Ley de [Enjuiciamiento civil se consideran actos de ju-
risdiccién voluntaria todos aquellos en que se solicite la intervencion
del Juez sin estar empeiada ni promoverse cuestion alguna entre
partes conocidas y determinadas. Si tenemos presente que la inter-
vencion judicial en la tramitacién de esta actividad actuarial tiene
un valor meramente circunstancial e historico. Y si, por otra parte,
observamos la imprecisiéon y vaguedad con que se expresa la propia
ley de enjuiciar—actividad del érgano judicial en asuntos no sujetos
a contienda o litigio—facil resulta la conclusién de que el concepto
de jurisdiccién voluntaria o extralitigiosa, no es una categoria téc-
nica acabada y en uso dentro de nuestro ordenamiento juridico. Por
cllo el concepto se nos ofrece necesitado de una mdas honda investi--
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gacién que tienda a precisar cual sea su verdadera naturaleza, con-
siderando el contenido de tal actividad en si misma, con indepen-
dencia del érgano estatal al que se atribuya la funcién. Planteado
asi el problema, entendemos que los llamados actos de jurisdiccién
voluntaria o extralitigiosa son, en razén de su propia naturaleza,
verdaderos actos jurisdiccionales, creadores de situaciones juridicas
individualizadas.

No por eso cabe tomar ¢l concepto como punto de referencia. En
paises como Alemania y Austria, donde la materia ha sido objeto de
serios estudios vy de felices v practicas realizaciones legislativas, la
funcion registral se incluye entre los llamados actos de jurisdiccidn
voluntaria. En Espaia destaca esa sensible laguna. Por ello nos
parece un tanto ambiguo e impreciso afirmar que dentro de nuestro
general ordenamienio juridico la funcion registral quepa ser consi-
derada como un acto de jurisdiccion voluntaria. El concepto asf lo-
grado se nos ofrece como un valor deducido, difuminado y pobre.
Y aun cuando a la moderna doctrina de la Direccion General de
los Registros se deba, principalmente, la realidad de tal prejuicio,
ello no impide reconocer que la funcién registral tiene personalidad
propia, rasgos y caracteres precisos y concretos v fines especificos
y determinados que la liberan de toda servidumbre o sumisién a
conceptos y valores andlogos. Nosotros insistimos en afirmar—por
las razones que ya quedaron expuestas—aque la funcion registral es,
concretamente, una tipica manifestacion de la actividad jurisdiccio-
nal del Estado (1).

B) EL ORGANO REGISTRAL,

El llamado Registro de la Propiedad es el instrumento técnico
realizador de los saludables fines que inspiran los modernos siste-
mas de publicidad. Es el ¢rgano cstatal especificamente creado para
ser puesto al servicio de tales fines. Su incumbencia—al decir de
Sinchez Roman— es la constatacién del verdadero estado de la
~propiedad inmueble, por la toma de razén de todos los titulos tras-
lativos de su dominio v de los derechos reales inherentes que la

(1) Ver Derecho Procesal Administrativo, de José M.2 Villar Romero. Ma-
drid, 1944, pag. 27 y siguientes. '
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afectan, y aun de cuanto modifica la capacidad de las personas
en orden a la libre disposicién de sus bienes. Por la complejidad
de su funcionamiento y por la importancia y trascendencia de sus
fines concretos, el Registro de la Propiedad es toda una ‘institucién
juridica.

En Espafia, el drgano registral no ha sido concebido con ver-
dadera claridad y precisién, en razén a que la naturaleza de su
actividad operante ha sido definida 'y delimitada con cierta timidez.
Y hasta con error. Nuestro derecho positivo tampoco ha precisado
el concepto, con lo que ha contribuido a que la vida del érgano
registral se desenvuelva en un ambiente de incomprensiones y de
enrarecido confusionismo.

Ya la Exposicién de Motivos de nuestra primera Ley Hipote-
caria se nos ofrece exageradamente circunspecta al tratar este
punto. Breves e imprecisas son las ideas que contiene sobre el
6rgano registral y sobre su titular el Registrador. Bien sea porque
la preocupacién principal de nuestros legisladores, al instaurar el
moderno sistema registral, fuera fijar el alcance y efectos de la
inscripcién, bien por las dificultades inherentes a una acertada
solucién téenica del problema, es lo cierto que la primera Ley
Hipotecaria, al estructurar el nuevo régimen de la propiedad inmo-
biliaria no precisé la naturaleza del drgano-registral, ni fijd a su
titular en lugar justo y adecuado dentro de la mecanica adminis-
trativa del Estado, como el rigorismo técnico exigia. Porque es lo
cierto, que en razén al caricter eminentemente publico de la tun-
cién a su cargo, el Organo registral debio ser investido por la legis-
lacién positiva de aquellos atributos y caracteristicas que le son
institucionales, sin necesidad de que la deduccidén ldgica viniese
a ponerlas de manifiesto posteriormente. Las instituciones tienen
sus caracteristicas naturales, y ello es un fendmeno de ineludible
reconocimiento que no cabe soslayar ni desconocer, sino en per-
juicio de la propia institucién.

No obstante, y segin parece, la Exposicién de Motivos de la
"Ley no lo entendié asi. Sélo pretendié esquematizar la existencia
del dérgano registral, rehuyendo el pronunciarse de modo preciso
sobre tan importante cuestién. Y asi vemos que su afirmaciones,
si bien inspiradas en un criterio exacto, constituyen escuetas for-
mulaciones de principio :
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«... los Registros deben eslar bajo la dependencia exclusiva
del Ministerio de Gracia y Justicia...»

«Lo que a derechos civiles se refiere, no puede, con arreglo a
nuestra legislacién politica, estar subordinado a las autoridades
del orden adminisirativo, a lo que es consiguiente yue lampoco

~dependan de los centros que han de impulsar la marcha de la ad-

.

ministracidon activa.»

«... la mecesidad de que todos los Libros del Registro sean
iguales y se formen bajo la direccion del Ministerio de Gracia y
Justicia...»

«Tres requisitos ha exigido la ley en los Registradores, a
saber : la mayor edad, que sean Abogados y que hayan desempe-
flado funciones judiciales o fiscales...»n y «... necesita tener mu-
chos conocimientos juridicos el Registrador, puesto que estd la-
mado a resolver graves y complicadas cuesliones de derecho.y

Pese a las alegadas aseveraciones, la cristalizacién de tales
verdades en el articulado de la ley no lleg6 a ser una feliz y com-
pleta realidad. Nuestra legislacidén positiva sélo contiene una po-
bre reglamentacién del érgano registral y de su titular. Sus pre-
ceptos se limitan a genédricas definiciones como la del articulo 1.7, o
a-insustanciales afirmaciones cual la contenida en el articulo 297
concediendo a los Registradores ¢l cardcter de empleados publicos...

Preceptos mas sustantivos no aparecen por ninguna parte. Sin
embargo, si con interés se estudia la reglamentacién positiva del
érgano registral, podremos observar que fluye del espiritu de la
ley su verdadero concepto técnico. Sin proponérselo, quizds, los
legisladores de 1861 ya dejaron disefiado, con perfiles exactos, lo
que debia ser el 6rgano registral y cudl la 6rbita de su especifica
actividad funcional. Y por procedimiento indirecto, de rodeo, po-
demos obtener el concepto.

Se llega a conocer el 6rgano, estudiando el contenido de su
actividad funcional. IEn efecto: iniciada la actuacién del érgano
registral por la rogacién del particular, su actividad, el contenido
de la funcién por él desarrollada, queda concretado en una decla-
racién de derechos. En el asiento de inscripcidn cristaliza toda la
actividad del drgano registral. Calificar e tnscribir, son pues, las
esenciales facultades del Registrador como titular del érgano regis-
tral. Facultades que equivalen a las de juzgar y resolver sobre la
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legitimidad de relaciones juridicas que tienen por contenido la
propiedad privada inmobiliaria, v ejecutar ¢l acuerdo o proveido
practicando y autorizando el asiento de inscripcion.

De donde se concluye, que el 6rgano registral ha de estar inves-
‘tido, necesariamente, de autoridad por cuanto que en el circulo de
sus atribuciones se comprende la potestad de decidir, de resolver
en forma definitiva. Porque, como ya quedé demostrado, los pro-
nunciamientos de inscripcién son actos productores de efectos
juridicos plenos y decisorios por ministerio de 1a ley, son verda-
deros actos jurisdiccionales. Y, a mayor abundamiento, en el des-
arrollo de su actividad funcional, el 6rgano registral se desenvuelve
en régimen de autonomia e independencia como caracteriza a los
drganos jurisdiccionales, en contraposicién a la organizacién jerar-
quica o subordinada en la que se desenvuelve la actuacién de los
organos tipicamente administrativos.

En coincidencia con las expuestas observaciones se produce la
moderna doctrina de la Direccién General de los Registros (Reso-~
luciones de 20 de abril de 1925, 29 de mayo del mismo afio y 13 de
septiembre de 1926), a través de las que se ha venido a dar a la
funcién registral y a su 6rgano representativo el exacto matiz de
tecnicismo y elevacidn que los legisladores no supieron reconocerle.

RaraeL CHINCHILLA v RUEDA.
Registrador de la Propiedad.

( Continuard.)



