.

| REVISTA CRITICA -
DERECHO INMOBILIARIO-

DEDICADA, EN GENERAL, AL ESTUDIO DEL ORDENAMIENTO IURIDICO
Y ESPECIALMEMTE AL REGIMEN HIPOTECAR!O

Afo XXI . Abril1945. - Nem. 203

La concordancia entre ‘Registro y realidad en la’
nueva Ley sobre Reforma de la Ley Hipotecaria

-

-SUMARIO: 1. La Le) de’ 307 de d1c1embre de 1944 00 da ala mscnpcxou
valor «Lonstltutxvo 2. La inscripcién. espano}a, de efectos *declarativps,
fuente fecunda de discordancias’ -enfre el Registro y la realidad.—3. Causas-
de inexactitud registral y. umedms contra ellas : :

- En un trabajo puestro que vi6 la qu en las paginas de esta
misma RevisTta (1) decfamos: «... no-se orienta esta reforma—ha-
_clamos referencia a la de la Ley Hipotecatia—en el sentido de ins-
~ taurar un sistema en el que la inscripcidn sea requisito necesatio
para la transmisién y adquisicién valida de los derechos reales. ¢ Ra-
zones ? Las desconocemos. Pero muy poderosas deben de ser cuando
han impulsado al autor de la reforma a persistir en un régimen—ul
de.la inscripcién declarativa—que a tantos absurdos conduce, y
contra el cual tantas y tan autorizadas voces se han levantado.»

Hoy, el preambulo de la ley de 30 de diciembre de 1944 nos
hace saber esas razones. No son técnicas ; no tienen raiz doctrinal.
Se mantiene el sistema de inscripeion declarativa por un motivo ex-
clusivamente practico : la realidad juridica espafiola respecto de ia '
propiedad inmobiliaria. «Es’ incuestionable—dice el citado pream-
bulo—que si—conforme se ha dicho—nids del 60 por 100 de la pro-
piedad no ha ingresado en el Registro, de ningtén modo puede ser
aceptado el referido -principio—se reﬁere al de inscripcion constxtu- '

{1) Nuamero 190, marzo de 1944. e
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tiva—. No sélo porque quedaria, de hecho, inoperante, con el natu-
ral desprestigio para la norma legislativa, sino porque la inscripcidn

constitutiva no harfa mas que agravar un estado posesorio complera-
mente desconectado del Registro, con todas sus muluples vy serias
consecuencias.» : “

El reformador.de 1944, pues, ante esta snuacmn realmente exacta
de la propiedad inmueble espafiola, ha sacrificado el sistema Je
inscripcién constitutiva—del que seguramente serd partidario en un
terreno de pura especulacidon—para mantener el régimen de inscrip-
cién declarativa, que, con todos sus defectos—el preambulo de la
nueva Léy demuestra no desconocerlos—, tiene la indiscutible ven-
taja de no situarse de espaldas a la realidad ]UrldlCOlanbl]larla de
‘Esparia. ‘

Nosotros comprendemos esta razonada defensa del Cauto y pru-
dente criterio legal, pero como nos contamos entre los partidarios
decididos y entusiastas del sistema de inscripcién constitutiva, no
podemos menos de mirar con profundo pesar el matiz intpreso en
~ este punto por la Ley de reforma. Estamos en plena etapa consti-
tuyente de la Nueva Espafia ; en este perfodo revolucionario legis-
lativo no se ha pasado por alto, como es légico, la ordenacién hipo-
tecaria y ha surgido la Ley de 3o de diciembré del afio tltimo. | Feliz
_coyuntura ésta para derribar un sistema... que contintia vigente !
Y lo peor del caso es que, con su vigencia, persisten todos los de-
fectos e inconvenientes que la. inscripcién declarativa lleva consigo,
entre los .que, para el objeto de nuestro trabajo, destacamos uno
—que, por cierto, también es puesto de relieve por-el predmhu'o
' la existencia legal, sancionada por la norma
positiva, de dos propiedades diferentes : la registrada y la no 'régis-
trada ; la posibilidad, no contraria a Ley, de que un sujeto de ‘de-
recho sea propietario frenté a unos y no frente a otros. «El vigente
ordenamiento inmobiliario—dice el citado predmbulo de la Ley de
30 de diciembre de 1944—implica’la coexistencia de dos clases de
propiedad : la inscrita y la no inscrita, sometidas a regimenes dis-
tintos.» - . . ' ‘

Pues bien: dadas estas caracter-isticés del sistema espafiol, se
comprende la gran importancia que entre nosotros han de. tener
los problemas relacionados con la concordancia entre el Registro y
la realidad.
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2. Procuraremos explicarnos. Frente a la expresada: concor-
. dancia se coloca, como término opuesto, este otro concepto técnico
_hipotecario: el de «inewactitud del Registron, felizmente definido
en el nuevo articulo 32 de la Ley. «Por inexactitud del Regist‘ro se
entiende—dice el citado articulo—toda discordancia, que en orden a °
los derechos inscribibles exista entre el Registro y la realidad juri-
dica extrarregistrals La realidad juridica y el Registro pueden en-
contrarse, pues, en una-relacién de paralelismo, o en una situacién
. de divorcio. En el primer caso se dice que hay concordancia entre -
Registro v reahdad “en el segundo dec1mos que”el Reglstro es in-
~exacto. : ‘
Pues bien.: en un sistema regido por el prmmplo de- mscrlpmon
constitutiva~iy. precisamente en el sector donde tal principio tenga
aplicacion rigurosa—no hay mds realidad real que la del Registro.
El «accipiéns» que, en ‘Dereého alemén, por ejemplo, no inscribs
el acuerdo real de transmisidn («emlgung»), no adqulere el derecho
inmob¥iario de que se trate, puesto que la’ inscripcién, que no se
ha practicado, es.uno de los elemeéntos que constituyen el fenémeno
traslativo. ¢ Podra decirse que, en-tal-caso, el Registro alemén es
inexacto ? De ninguna manera. En-el Reglstro aparecera como ti-
tular aquella persona.que, como transmitente, ha perfeccionado el
acuerdo real de transmisién, pero que, por né haberse inscrito tal
acuerdo, no ha‘transmitido todavia. En una palabra: ‘la Oficina
registral publica como titular del derecho real inmobiliario a quien
lo es realmente. El Registro concuerda con la realidad ; es exacto.
En cam’bio;.éntre nosotros, €l caricter detlarativo de la inscrip-
cién es fuente prolifica de inexactitudes registrales. Tan pronto
quede perfecto un contrato de los llamados traslativos de dominio -
en el que figure como obligado a transmitir el titular inscrito, y se
haya entregado la cosa objeto del contrato, contemplaremos, vélida-
mente operada, la transmision 1nm0b111ar1a-art1culos 609 y 1.095
del Cédigo civil—; habré surgido un' nitevo titular—reconocido v
protegido por el Derecho civil—que no es aquel otro que publica
el Registro. Mientras permanezca sin inscribir el nuevo contrato
traslativo, el transmitente en la realidad juridi(;a‘—ﬁltim‘o titular
inscrito—tendra también la proteccidn de las normas—en este caso
hipotecarias— ; pero es indudable que dufante todo el tiempo que
medie “entre- ¢l 1nstante de la’ transmisién—surgida al conjuntarse
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el titulo y el modo—y la iriscripcién‘ a favor del nuevo adquirente,
el Registro es inexacto; y cuando, por fin, pasado mas o menos
tiempo, mgrese en la Oficina hipotecaria el titulo adquisxtlvo del
«accipiens», no contemplaremos el nacimiento de ningin derecho
real a su favor ; el Registro de la Propiedad se limitard a declarar
entonces lo'que ya existfa de.hecho y de derecho. En una palabra :
'se habr4 puesto de acuerdo, sencillamente, el Reglstro con la rea-
lidad juridica extrarregistral. _

Esto es lo interesante del Derecho espanol que el concepto y
el juego de la inexactitud xegxstral———y su antidoto obligado: los~
remedios para poner de acuerdo la realidad con el Registro—fluyen
espontidnea y sencillamente en el desenvolvimiento normal de las
relaciones inmobiliarias. No hace falta, para representarnos la in-
exactitud que pensemos .en el caso anémalo de que se inscriba un
titulo nulo o falso, o de que, al extender el asiento, se padezcan
errores materiales o de concepto. Estos supuestos—que son, in-
discutiblemente, casos de inexactitud registral y a los que se re-
fiere el articulo 33 de la Ley en su actual redaccién—aqui no nos
interesan. Nos ocupamos sélo de los otros casos derivados precisa-
mente del cardcter declarativo de nuestra inscripcién, y que, por
eso mismo, son tan constantes en el sistema:patrio, que muy bien
puede decirse : todas las inscripciones que se practican en los Re-
gistros espafioles—a excepcion de las de hipoteca—son inscripcio-
nes de rectificacion registral en el mas amplio sentido de esta ex-
presién. Y justamente a estos casos de rectificacién—a los que se
refieren el articulo 347 y siguientes de la Ley Hipotecaria, segin
han quedado redactados después de la reforma del pasado 3o de
diciembre—dedicamos nuestro trabajo.

3. Arrancando de este principio de i mscripcmn declarativa—me-
dula del sistéma espafiol—, podemos determinar las causas de queé
proceden las inexactitudes del Registro. Estas causas son, funda-
mentalmente, dos: o no haberse inscrito un derecho que existe, o
no haberse hecho constar en €l Registro la extincién de un dere-
cho inscrito que ha dejado de existir. En el primer supuesto, la
inscripcién consigue poner-de acuerdo el Registro con la realidad ;
en el segundo caso, este mismo efecto se logra a través del asiento

cancelalorio.

Pero este cuadro tan simple y tan sencillo admite v precisa dis-
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tingos y subdivisiones. En el caso primero—derecho existente, pero
no inscrito—caben estas dos hipétesis: a) [El derecho actualmente
existente aparec‘e inscrito a nombre de un titular que dejé de serlo
en la realidad juridica extrarregistral. Y aunque, segin se ha visto
y hemos pretendido demostrar, desde el mismo momento en que s€.
ha perfeccionado extrarreglstralmente la transmisidn lnmobxharla
el Registro es inexacto, no puede dudarse de que el problema es
~ de mas facil solucién cuando ‘el titular hipotecario es el que trans-
miti4 al actual titular extrarregistral—en el cual caso bastar4 la pre-
sentacién e inscripcién en el Registro del titulo adquisitivo para
restaurar la perdida exactitud de la Oficina hipotecaria—, que cuan-
. do el transmitente no ingresé en el Registro. Es en este tltimo
caso cuando propiamente puedé decirse que el tracto sucesivo ta-
bular quedé roto, desconectado del trafico inmobiliaria. Por eso,

la nueva inscripcién que se extienda a favor del sujeto actual del
~ derecho *pondr4 en -concordancia la realidad con el Registro, re-
anudando el tracto sucesivo interrumpido. b) Bl derecho actual-
meénte existente no estd inscrito a nombre de su titular, ni lo es-
tuvo jamés a favor de titular -alguno; es un derecho que recae
sobre finca no inmatriculada. También en este caso el Registro es
inexacto, porque la no existencia en sus libros—eontenido negati-
vo—del inmueble objeto del derecho no inscrito, est4 en desacuerdo
con la positiva realidad juridica extrarregistral. Por ello, la primeta-
inscripcién del derecho recayente sobre finca hasta entonces. no
inmatriculada pondrd de acuerdo. RBgIStI'O y realidad,- iniciando
la historia hipotecaria del inmueéble. .

Er el caso %gundMermho inscrito. que ha de]ado de existir,
pero cuya inscripcidn no se ha: cancelado—cabe, a su vez, distin-
guir: a) El derecho inscrito se ha extinguido de un modo normal ;
por e]emplo hlpoteca ique deja de tener vigencia Jpor haber que-
dado satisfecho el crédito principal, del cual aquéila es accesorio.
En tal hipdtesis, desde el mismo momento del pago, el Registro es
inexacto porque da como vivo un derecho—el de hipoteca—que en
la realidad extratabular ha quedado muerto. Pero el simple ingreso
en el Registro del titulo habil para cancelar, restablecera la exacti-
_ tud—pasajeramente en quiebra—de aquella. Oficina. b) El derecho
inscrito se ha extinguido por prescripcién, con arreglo a la legisla~
cién civil. En esta hipétesis, el paralelismo entre Registro y realidad
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—roto en el instante en que se haj‘a consumado la prescripcion —
quedara soldado cuando se extienda en el Registro el asiento cance-
latorio -a virtud de la sentencia judicial que ponga.fin al expediente
deé liberacién de cargas y gravamenes. = '

Vayamos puntualizando. Hemos heclio referencia a una serie de
causas de inexactitud registral, derivadas todas—no nos cansaremos
de repetirlo~—del caracter declarativo de la inscripcion espafiola. Pero,
por muy natural y constante que sea en nuestro Derecho positivo el
fenémeno de discordancia entre Registro y realidad, no podemos
sustragrnos del'todo a la idea de que en los supuestos de inexactitud
debe haber algo de andémalo y excepcional. Cuando llega el mo-
mento de ahondar en el examen de la {alia-de paralelismo entre lo
tabular y lo extratabular—y, sobre todo, de los remedios para

. poner fin a esta divergencia—, damos de lado a esas causas de in-

exactitud demasiado normales y constantes y nos fijamos sdlo en
aquellas otras que, sin ser plenamente anormales—como lo son,
por .ejemplo, los errores ¢ la nulidad de los asientos—, obligan a
la Ley, para soldar la rota exactitud del Registro, a poner en juego
un mecanismo especial, o, por mejor decir, «especificon.

Ma4s concretamente. La Ley de 1944 contempla la memctltud
registral—fruto, en lo que «es» objeto de nuestro examen, del ré-

“gimen de inscripcién declarativa por ella mantenido—como algo

pernicioso a lo que es preciso combatir,. v asume la tarea de $efia-
lar y reglamentar los remedios.para conseguir un Registro exacto.
¢ Resultado de su esfuerzo? El titulo XIII, que trata «De ld con-

cordancia entre el Registro y la realidad». Ahora bien : de los su-

puestos de inexactitud registral que antes hemos enunciado, dos de

-ellos tienen un remedio tan sencillo; tan elemental tan carente «Je

especialidad, ‘que a nadie podra extrafiar el hecho de que tal reme-

~dio no sea recogido en esta parte de la Ley. Ayudémonos con un

ejemplo :

A—titular mscrlto——vende a B una finca, considerdndose en-
tregada ésta mediante la formalizacion de la oportuna escritura de
compraventa—articulo 1.462, parrato segundo, del *Cédigo civil—.
Cuando se inscriba en el Registro a favor del comprador y _por
virtud del expresado titulo el dominio de la finca, no hay duda
de que se habra puesto fin a una inexactitud registral, consistente
€n publicar aquella Oficina como duefio a quien habia dejado =
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serlo desde el mstante en que, por €l otorgamxento de la escritura

y consiguiente conjuncién de-titulo y modo, quedo perfecta la trans-

mision reahzada [Esto es rigurosamente cierto. ‘Mas no olvidemos
que la Ley busca remedios contra la inexactitud ‘reg1stral pero re-
medios, frente a los casos—cémo diriamos—un poco «patolégicoss,
y no cuadra de-ninguna manera esta calificacion para €l supuesto
de inexactitud que acabamos de examinar. ¢ Que el Reglstro se hizo
inexacto desde que se consumd,.extraliipotecariamente, la transmi-

sién inmobiliaria ? Nadie—dentro de la técnica que impone el juego.

de la inscripcién declarativa—lo puede dudar. Pero tampoco caben
dudas respecto del hecho clarisimo-de que el remedio contra tal in-
exactitud brota espontaneo a través del articulado de la Ley Hipo-
tecarla, sm necesidad de Hevarle de un modo espemﬁco a'ese nuevo
titulo X111, endéfezado a sefialar los medios para consegulr la con~
cordancia entre ¢l Registro y la realidad. Y asi vemos-—dé cara'a
nuestro ejemplo— : que el articulo 3.° de 1& Ley da a la escritura
publica la categoria de documento inscribible ; que €l articulo 2.°
‘considera sujetos a mscrxpcwn los t1tuios—-—actos—*traslatwos del
dominio de los inmuebles, y que el articulo 20, parrafo 1.°, permite
inscribir, a favor del adquirente, aquellos titulos traslativos otorgi-
dos por el titular hipotecario del derecho que se transmite. Con ‘a

referencia a estos articulos—por no citar smo los fundamentales——

hemos mostrado los textos positivos a cuyo amparo se restaura, en

la hipétesis de nuestro ejemplo, la. exactitud registral. Pero no los

sefilalamos con la pomposa etiqueta de «remedios para lograr la con-
cordancia entre el Registro y la realidady, ni la Ley los 1ncluye,
v hace bien, en el titulo XII1. ) .

. Lo mismo podemos decir ‘en el caso de cancelacion.de un- asxento
por extincién normal del derecho inscrito. Los artlcu-los antes cita-
dos—no olvidamos que el 20, después de la reforma, recoge no solo

las hipétesis de transmisién y gravamen, sino también las de decla-
racién, modificacién y «extinciénn del dominio y demas derechos

- reales sobre bienes 1nmuebles——fpueden servit de soporte a nuestra-

argumentacion. Cuando ingresa en-la Oﬁcma reglstral una ‘escritu-
ra de cancelacién de hipoteca, consentida por el acreedor hipoteca-

rio—agctual titular inscrito—, cuyo crédxto ba sido 1pagado, se pona

de acuerdo con la reahdc\d un RG‘TIStI‘O tranSLtorlamente mexacto,
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pero, ante todo, se realiza una aplicéciéﬁ corriente 'y concreta dei
principio formal de tracto sucesivo.

Y, en vista de lo expuesto, preguntamos 1 ¢ Qué casos «pato-
fdgicosn—reiteramos la expresién—, y al mismo tiempo normales,
de inexactitud registral nos quedan? En esencia, tres: ,
~a) Derecho inscribible no inscrito, recayente sobre finca no in-
matriculada. ) A .

~ b) Derecho inscribible no inscrito, recayente sobre finca in-
matnculada, pero adqu1r1d0 de un transmitente no titular hipote-
cario. :

. c) Cargas inscritas, civilmente extinguidas por prescrlpcwn.
que constan en asiento no cancelado.

Bien se comprende que la aplicacién corriente y normal del traco
sucesivo no sirve en estos tres casos—a diferencia de lo que sucedin
én los anteriores—para subsanar la inexactitud del Registro. Es
menester acudir a otros procedimientos, que, en estos supuestos, son
verdaderos remedios para lograr el paralelismo entre el Registro v
la realidad. Y tenemos: - '

La concordancia, en el caso a), se logra mediante la inmatricu- _
lacién o primera inscripeién de la finca no inmatriculada.

IE1 paralelismo, en el caso b), se consigue a virtud de la reanuda-
¢ion del tracto sucesivo interrumpido.

La exactitud registral, en el caso ¢), se restablece merced al ex-
pediente de liberacién de cargas y gravamenes.

Estos 'tres respectivos antidotos, l6gicos y razonables, de las ex-
presadas inexactitudes del Registro estdn recogidos acertadamente
en la nueva redaccién del articulo 347, parrafo 1.° de la Ley Hi-
‘potecaria.

- Vamos a examinar, con la debida separacién, cada uno de estos
tres remedios contra la inexactitud del Registro. '

Lvis BorraiNy Rozarra.

Notario



