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Breves reflexiones sobre el dogma
de la inscripcién @

El principio llamado de la inscripcidén es uno de los mas impor-
rantes dogmas registrales. A través de su realizacidn se consigue 16-
gica y cumplidamente esa garantia de seguridad en el trifico juridico
inmobiliario que -se nos ofrece como ¢l fin primordial que persiguen
los modernos sistemas de publicidad. Si el Registro de la Propiedad
es el 6rgano ejecutivo del nuevo régimen juridico inmobitiario, para
que este organo desarrolle su funcidn eficazmente es indispensable atri-
buirle como primera y esencial facultad la de someter a la esfera de
su especifica soberania a ese trifico inmobiliario, para garantizar y for-
talecer ¢l cval ha sido creado. Todo el comercio juridico sobre inmue-
bles ha dc proyectarse sobre el Registro; debe verse reflejado a través
de la registracion, entendida en su técnico concepto de expresiéon for-
mal y auténtica que en los libros del Registro existe de aquellos hechos
juridicos que son generadores de la constitucidén, modificacidn, trans-
misidén o extincidn de los derechos reales sobre bienes inmucbles. Cabe,
pues, en consecuencia, la siguiente formulacidn racional del principio
de inscripcién en su mas abstracta consideracién de dogma: la ins-
cripcidn es un presupuesto necesario del trdfico juridico inmobiliario.

Sabido es que el moderno Derecho inmobiliario cs una rama del
Derecho civil cuyo contenido lo integran adecuadas medidas de se-

(1) Pese a la abundante literatura gue sobre el tema se ha producido, en
gran parte recogida por las ilustradas paginas de REVISTA CRITICA, es muy
cierto que su relevante y trascendental importancia le hace en cualquier mo-
mento de una elocuente actualidad. A mayor abundamiento, Ja Prensa diaria
recoge y comenta estos dias plausibles ansias renovadoras de nuestra legislacién
inmobiliaria, entusiastamente alentadas desde e! Ministerio de Justicia. Ello nos
mueve a estas breves reflexiones sobre tan interesante problema. harto conocido
aunque no estudiado exhaustivamente
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gurtdad y proteccion al comercio sobre inmuebles Solo comprende las
manifestaciones bioldgicas de los derechos reales inmobiliarios. Sus
normas se refieren 1 los bienes inmuebles solo en cuanto son objeto
de rtrafico. Por ello, si ¢l trafico juridico, en si mismo considerado,
tiene su ordenamiento adecuado en el Derecho aivil, y el Derecho re-
gistral inmobiliario no tienc mdas finalidad que asegurar este comercio
sobre inmuebles, rodeando los actos y negocios que lo integran de
cficaces garantias, faail cs comprender que la registracidn se nos ofrez-
ca en los regimencs de publicidad como la ultima fase de las opera-
ciones que dan existencia efectiva a*una relacidn juridica patrimonial.

En ¢l desarrollo téenico del prinaipio sobresale como nota esen-
aial el cardcrer constitutivo de la inscripcidn. Ella ¢s clemento integral
del proceso enajenativo de inmuebles. De un modo definitivo nos ofre-
ce la publica garantia de existencia de una rclacidn juridica inmobiha-
ria. Sin que la inscripcidn en el Registro se produzca. no se entiende
perfectamente lograda la transmisién de bienes, sca cual sea el acto o
causa generadora de tal mutacién o cambio De ahi el trascendental
valor de la inscripcidn y sus naturales efectos juridicos, consagrados
por Ja técnica a través de dos fuertes presuncioncs registrales: las de le-
gitimacién del derecho inscrito y de fe pablica registral, que algunos
clevan a la categoria de principios informantes del sistema.

Pero esta valoracién 1dgica del principio de la inscripcidn no-es
bastante por si sola para decidir una orientacion legisfativa  Seria des-
acertado que el ordenamiento juridico pretendicra valorar el alcance vy
cfectos de la inscripcidn sobre una base exclusivamente racional. La key
es un ordenamiento de la razdn, pero logrado por via inductiva Siem-
pre ha de ser respetuosa con la exacta observacion de la realidad Ir
contra ella o desconocerla seria el error mas destacado de cualquier
disciplina. Por ¢llo, ¢l tener presente ¢cdmo se desenvuelve ¢n la realidad
el trifico inmobiliario ¢s punto concreto cuya observacion nos impone
una prudente reflexion sobre [a materia.

Si observamos detenidamente cualquier relacidon juridica patrimo-
nial, veremos que ¢! fenémeno de la mutacidn o cambio de biencs que
caracteriza su contenido econdmico se nos ofrece como el Gltimo mo-
mento de todo ¢l complejo hecho transmisorio. Desde la cldsica teoria
del titulo y ¢l modo hasta la moderna germanica, que considera la
transmisidon como un contrato abstracto. ¢s casi unanime el criterio que
ve en toda adquisicion derivativa de bienes la coincidencia de dos mo-
menrtos bicn diferenciados. el acuerdo de transmisién y Ia entrega de
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1a cosa. Y la entrega, ese tltimo jalén del fendmeno transmisorio, puede
ser provocada de dos maneras:

a) Por una manifestacidn de voluntad.

b) Por ministerio de la Ley.

En el primer grupo hemos de considerar comprendida la masa co-
piosa de los Hlamados negocios juridicos, de aquellos actos en los que
la manifestacién de voluntad tiene por si ynisma la fuerza suficiente
para provocar y decidir la transmisidn. A ella se llega como efectiva
realizacién de un cambio patrimonial que la voluntad del sujeto pro-
voca, como el efecto juridico apetecido y al que se concede la adecuada
proteccion por el derecho objetivo. Por ello, no hay dificultad téenica
alguna que impida afirmar que la inscripcidn es ¢l requisito formal que
en definitiva exige el ordenamiento juridico para que la transmision
se entienda consumada. La inscripcién se nos ofrece asi como un tipico
valor constitutivo, como requisito legal determinante de la transmisién
que proclama erga omnes la existencia de un acto transmisorio perfecta-
mente consumado.

En las relaciones juridicas patrimoniales en las cuales se opera el
cambio de bienes por mmlsteno de la Ley, el fendémeno de la transmi-
sién se produce de modo diferente. Al trafico juridico se llega con oca-
sidn de satisfacer necesidades econdmicas que son las que en definitiva
inspiran el trueque o cambio de valores. Ellas son las que provocan en
la voluntad de los sujetos la variada y abundante serie de los negocios
juridicos. Pero a veces un principio de interés publico determina que la
apropiacién de bienes y valores sea efectiva. con independencia de la
fuerza motivadora de las manifestaciones de voluntad, sin esperar a que
los requisitos formales y técnicos exigidos por el ordenamiento decidan
frente a terceros ¢l fenémeno de la transmisidén. La sucesidén hereditaria,
los decretos judiciales, las resoluciones administrativas y los, pronun-
ciamientos legales son, indudablemente, causa o razdn juridica que
puede provocar una transmision de bienes, y ello con tal fuerza, que
por ministerio de la Ley se entiendan decretadas independientemente
de cualquier requisito formal de publicidad. Un principio de interés
plblico ampara la realizacién efectiva de la transmisién, y el hecho
fleva en si mismo encrgias suficientes para tener por consumada la
misma. Pero bien se advierte que si tales actos juridicos llevan en s,
por ministerio de la ley, energias suficientes para provocar y consumar
Ia transmisién de bienes, ello slo tiene pablica manifestacidn de exis-
tencia entre los sujetos intervinientes en la nueva relacién juridica pa-
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inmonial creada [Los terceros, esa masa social andnima que como-suje-
1o pasivo vienc obligado a respetar ¢l ejercicio de los derechos reales
y a los cuales alcanza la natural trascendencia de toda situacion juridica
real, no puede tencrse por notificada de la transmision realizada. Falta,
en tales casos, ¢l medio técnico adecuado de piablica notificacion al cuer-
po social. Y la inscripcidn se nos ofrece, entonces, como una nmediata
necesidad que impone y hace sentir el principio cardinal de la publiai-
dad registral inspirador de todo el trifico inmobsliario. De donde se
concluye que sea cual sea ¢l elemento informante de la transmisién de
biencs, a inscripcicn es necesaria siempre, como presupuesto técnico del
trafico juridico inmaobiliario

En el Derecho inmobiliario alemdn. de un tradicional apego al
principio de la inscripcidn, se distingue ésta ¢n sus dos consabidas cate-
gorias de constitutiva y declarativa, que, respectivamente, corresponden
a la constatacidn de actos juridicos rcales que devienen provocados po
las dos fuerzas motrices de toda adquisicidn de bienes: la voluntad y
la ley. La inscripcidn se Hama constitwivta ante fendmenos juridicos
frente a los cuales la manifestacidon de voluntad es la fuerza creadora
de la transmisién, y que-en si misma lleva cnergias suficientes para
que la mutacidn o cambio patrimonial sca lograda. Ella equivale a la
tradicién o entrega. Pero cuando no sea asi. cuando la manifestacion
de voluntad no sirve mfs que para provocar que la {uerza expansiva
de la ley actie, entonces ¢l cambio patrimonial se opera porgue un
principio de interés publico inspira ¢l fuerte pronunciamiento legal, v
la inscripcidn en tal caso sc Hama declarative porque su natural efecto
¢s la piblica notificacidn de existencia de una relacién juridica patrimo-
nial ya consumada por ministerio de la ley.

Nosotros entendemos que tal aplicacion del principto de inscripcion
es de un rigorismo téenico exagerado. Sin negarle su efectivo interés,
no podemos conceder un valor absoluto a tales apreciaciones. Dentro de
nuestro general ordenamiento, ¢s evidente que el dogma de la inscrip-
¢1én pucde ser concebido y aplicado en forma téenica diferente.

Para la téenica alemana, que ha llegado a distinguir con cierto ra-
dicalismo los negocios obligacionales de los de disposicidn, hasta el
punto de que ¢l hecho de la transmisién es considerado como un nego-
cio abstracto gue. cuando lo motiva una manifestacién de voluntad,
plasma en ¢l Hamado acuerdo o contrato real (Einigung), expresidn
auténtica del consentimicento para la inscripcidn registral, facil ¢s admi-
tir la existencia de {a inscripcidn constitutiva entendida como requisito
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o elemento integrante. estructural v orgidnico de la transmision. Pero
si observamos el fendmeno libres de prejuicios, despreocupados del
atractivo que nos despicrten originales construcciones juridicas, hemos
de advertir que la inscripcidn registral es clemento ajeno al fendmeno
transmisorio, que ella sdlo es una medida de seguridad concebida ex-
clusivamente como instrumento técnico al scrvicio de un régimen ju-
ridico de publicidad en las transmisjones. La inscripcion pertenece a la
disciplina rcgistral, cuyo fin es garantizar con adecuadas medidas de
seguridad rodo el trifico juridico inmobiliario Los fendmenos de trans-
misidn de bienes sc reflejan a través de los astentos registrales una vez
perfeccionados como actos o negocios del comercio. En el propio trdfico
nacen y adquieren sus peculiares caracteristicas de viabilidad, y sdlo
cuando su existencia cs un hecho cicrto v consumado se proyectan sobre
¢l Registro. Por cllo. a nuestro modo de ver, aceptando la técnica ex-
presidén germanica ya tan extendida y arraigada. [a inscripcion es siempre
constitutiva, sea cual sca ¢l elemento informante de la transmisidn, pero
entendiendo el concepto como cquivalente de necesaria para que el re-
quisito de la publicidad. inherente al trifico inmobiliario, sea cumplido.
Esto es, que la inscripcion se entiende constitutiva de la absolula eficacia
de la transmision. Ella concederd al ducfio la plena y eficaz titularidad
de disposicidn y a su vez serviri de phblica notificaciéon al Cuerpo
social de quc una situacion juridica rcal ha sido perfectamente con-
sumada.

La realidad impone ecste razonamiento. ‘Porque por fuerte quc
sea ¢l imperativo legal, el feridmeno de la tradicidn. en cuanto cx-
presion técnica del desplazamiento de la poscsidon, lHeva inhcrente a
su tangibilidad la fuerza de la cvidencia, de lo que entra por los gjos.
En efecto, A vende a B una finca y no inscribe, pero media tradicion
y B entra ¢n posesiéon dcl inmueble comprado. La operacién no esta
perfectamente terminada, le falta el cumplimiento de un requisito
legal de forma, elevado a esencial por el ordenamicnto juridico, pero
es lo cierto que B adquiere la cosa efectivamente, la posce, la dis-
fruta y hasta puede disponer de clla, siquiera sca a través de los limi-
tados procedimientos que la clandestinidad le permita, y hasta puede
encontrar quien compre, aun con tales inconvenientes. No hablemos
de la posibilida'd de una transmisién hereditaria, de¢ una incautacidén
legal, de un embargo judicial. etc. Mientras B no haya tenido que
recurrir a cjercitar acciones. a utilizar las defensas normales de su

o derecho de propictario, no habrid notado los defectos legales iniciales



491 BREVES RETVLEXIONES SOBRE El. DOGMA. ETC

a su acto adquisitivo. La realidad, mas fuerte que todas las creaciones
del pensamiento especulativo, nos pone de manifiesto que la transmi-
sién en si misma, como fendmeno econdmico, como cambio o muta-
cion de bienes, se ha consumado, que no le es institucional la exigencia
de la inscripcion registral, que la inscripcidn no podemos en modo
alguno admitirla como elemento organico e integrante de los actos de
transmisién. La inscripcidn tan sélo puede venir necesariamente im-
puesta conto requisito técnico del régimen de publicidad, nunca como
elemento o requisito sustantivo de los actos propios del trifico inmo-
biliario.
* k%

En nuestra legislacidn inmobiliaria el principio ha sido entendido
y desarrollado con tal timidez que bien puede decirse que nuestro
sistema registral sélo ha podido aplicar la técnica de las medidas de
seguridad al trifico inmobiliario con relativa eficacia. Ello tiene su
explicacién en razones decl orden histérico.

Cuando en 1843, justamente hace un siglo, se forma la Comisién.
general de Codificacién que redactd ¢l proyecto de ley de Bases para
la formacién del Cédigo Civil espafiol, uno de los primeros proble-
mas que pretendid resolver fué el de la complicada técnica de Ia
adquisicion del dominio, que en tal momento histdrico se veia un
tanto influenciada por las méis modernas creaciones de la técnica ger-
mana. Efecto de tal influencia fué la primitiva redaccidn de la base 52,
que equivalia a consagrar la tesis de que la inscripcidn en ¢l Registro
era el modo que la técnica clisica exigia como requisito esencial y
complementario del titulo en toda adquisicién de bienes. Tan wva-
liente decisién, debida al ilustre jurisconsulto Sr, Luzuriaga, no pros-
perd. El lastre tradicional de los moldes clisicos, de una parte, y de
otra, la destacada influencia del Cddigo de Napoledn, fuente infor-
madora de los movimientos codificadores de la época, inspiraron el
criterio del Sr, Garcia Goyena, que hacia depender del mero consen-
timiento entrc transmitente y adquirente la perfecta transmisidn del
dominio. Y como consecuencia de tan opuestas tendencias fué la co-
nocida redaccién transaccional de la base 52: “Para que produzcan:
efecto en cuanto q tercero los titulos constitutivos y traslativos de
dominio, tanto universales como particulares, ha dec ser precisa la
toma de razdn de bienes raices en cl Registro publico.” e

Ella cred el funesto concepto del “tercero”, cuya desdichada téc-
nica, al correr de los tiempos. tanto confusionismo babia de-producir.-
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Ya no nos podremos desprender nunca de ese “fantasma del tercero .
adjetivado maés tarde de “hipotecario”, y sobre cuya discutida existen-
cia tanta y tan inneccesaria literatura se ha producido.

Y bajo su inspiracién, tras un lento proceso elaborativo, surge a
la vida nuestra primera ley Hipotecaria, de 8 de febrero de 1861 Sus
esenciales fines de asegurar el dominic y desarrollar el crédito inmo-
biliario sélo puede decirse que fueran conscguidos en parte Las poste-
riores reformas de la primitiva ley, desde la de 1869 hasta fa funda-
mental de 21 de abrit de 1909, que acometid la escncial tarca de armo-
nizar la legislacidn hipotecaria con el Cddigo Civil, no ha mejorado
gran cosa la técnica de nuestro sistema registral, que sigue viviendo.
prisionero de su cquivocada inspiracién, la.linguida vida que la pro-
teccidén a los terceros e ofrece. '

El legislador espafiol, cuya inspiracién sc vid fatalmente cohibida
por prejuicios contradictorios, aun palpando las ventajas de los regi-
menes de publicidad, al desarrollar técnicamente el sistema no tuvo
valor para desprenderse del lastre espiritualista de la doctrina clasica.
y al pretender adoptar una postura ecléctica, centrista o de equilibrio
frente 2 rumbos tan opuestos, fracasd en el empefio, sembrd la confu-
si6n y dejé en punto muerto la. progresiva evolucién de nuestro ré-
gimen juridico inmobiliario.

En la exposicién de motivos de la primitiva ley de 1861, princi-
pal clemento interpretativo de las bases de nuestro sistema registral
inmobiliario, se nos dice que “presenté cl deseo del Gobierno de que
la nueva ley partiera del principio de publicidad. de que sc esta-
blecieran formalidades exteriores para la traslacion de la propiedad
y de los demds derechos en la cosa , la Comisidn. que por regla
general propende en todos sus actos a lo histdrico, a lo tradicicnal
se ve hoy obligada a presentarse como innovadora, a pedir que nues-
tro sistema hipotecario sc siente sobre nuevas bases”. Porque “la con-
dicién mds esencial de todo sistema hipotecario, cualquiera que sean
las bases en que descanse, cs la fijeza, la sequridad de la propiedad: st
ésta no se regisira. st las mutaciones que ocurren en ¢l dominio de
los bienes inmuebles no se transcriben o no se inscriben, desaparecen
todas las garantias que puede tener ¢l acreedor hipotecario. Lag obra
del legislador que no estableciera este principio no seria subsistente.
porque caeria abrumada con ¢l peso de su descrédito” E! noble em-
pefio que a través de tan luminosas frases se advierte se desdibuja
més tarde con estas nebulosas cxplicaciones “Segin el sistema de la
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Comisidn, resultara de hecho que para los cfectos de la seguridad de
un tercero, el dominio y los demas derecnos reales en tanto se consideran
constituidos o traspasados en cuanto conste su inscripcion en cl Registro,
quedando cntre los contrayentes cuando no sec haga la inscripcion,
subsistente el derecho civil. Asi (se afade, para aclarar el concepto),
una venta que no se inscriba ni se consume por la tradicidon, no tras-
pasa al comprador el dominio en ningan caso; st se inscribe. ya sc lo
traspasa respecto a todos; si ‘mo se inscribe, aunque obtenga la pose-
sion, esto ¢s, aunque medic tradicidn, serd duerio con relacién al ven-
dedor, pero no respecto a otros adquirentes que hayan cumplido el
requisito de la inscripcidén.”

Sobre tales ambigiiedades se cred el moderno Registro de la Pro-
piedad en Espafia. Y a su puesta en marcha precedid, como va dicho.
la ingenua proclamacion de la voluntariedad de la inscripcion. El
Estado, creador del nucvo régimen juridico inmobiliario, se limitd a
ofrecerlo a la plblica consideracidn para que la voluntad de los par-
ticulares decidiera las conveniencias de ser aceptado.

"X

A los ochenta afios de vigencia de nuestro régimen juridico in-
mobiliario, el balance es bien poco halagiiefio. Ni la publicacién del
Cédigo Civil, ni la importante reforma hipotecaria de 1909 moder-
nizaron la técnica de nuestro ya caduco sistema registral, con lo que
la inicial confusidén de perspectivas ha continuado hasta nuestros dias
iCual ha sido, pues, la consecuencia de haber desarrollado la técnica
del sistema sobre la original manera de concebir el dogma de la ins-
cripeién como un acto voluntario y libre, cual si se tratase de un
fendmeno cuya vida sélo se¢ desenvuelve en la csfera de los intereses
privados? Veamos:

1. Que frente al nuevo régimen juridico, la propiedad inmo-
biliaria se nos presente en una diversidad de situacioncs, que pueden
agruparse asi: .

a) El derecho real de hipoteca, para cuyo ordenamiento el sis-
tema registral procura una técnica perfecta (que proclaman formal-
mente los articulos 146 y 159 de la ley Hipotecaria y el 1.875 dcl
Codigo Civil). Presentes en la mente del legislador los anteccdentes
estrictamente hipotecarios del sistema, parece como si la proteccién al
crédito territorial fuera la tinica base inspiradora del mismo. Por ello,
ante la perfilada técnica registral en que se desenvuelve el derecho
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real de hipoteca, sc ha dicho, y con razén, que la inscripeion hipote-
caria ¢s la Unica inscripcidn constitutiva que existe cn nuestro orde-
namiento juridico inmobiliario.

L) £l domunio y los demds derechos reales inmobiliarios, cuyas
manifestaciones bioldgicas se descnvuelven acogidas al régimen del Re-
gistro o fuera de él, a voluntad dc los particulares.

Cabria, pues. decir que nuestro régimen registral inmobiliario sélo
es orgdnico y constitucional para la hipoteca. El dominio y los demas
derechos reales son cxtranos al régimen. Vivir bajo su amparo exige
un somefimiento voluntario y expreso del titular del derecho. El in-
greso o inmatriculacién de los inmuebles en la vida tabular parece
que fué concebido por nuestros primeros legisladores inmobiliarios
como lujosa expensa dc los propietarios ricos. ’

2. El alejamicnto de la propiedad de la vida registral y el 1m-
perio de la tradicién, como causa operante de toda transmisidn deri-
vativa de biencs.

3o El valor, scnsiblemente precario, de las presunciones registra-
les de legitimacidén y fe publica, de las cuales pretende ser clocuente
proclama el parrafo primero del articulo 24 de la ley.

De lo expuesto se concluye que aqucllos elevados fines de asegurar
el dominio y garantizar ¢l crédito territorial que sonaron los legisla-
dores del 61 como suprema aspiraciéon del nuevo régimen inmobiliario.
no han sido hasta hoy una rcalidad lograda. Ello ¢s debido a una
serie de razonecs, de entre las que sobresale y destaca la deficiente téc-
nica de nucstro sistema registral, inicialmente inpirado en la equivo-
cada manera de entender y realizar cl dogma de la inscripcion.

Hora es ya de rectificar criterios fundamentales. Hora cs ya de
que, a través del articulo 609 del Cédigo Civil, se proclame de una
vez que la propiedad inmobiliaria lleva ¢n su misma entrafia la esen-
cial exigencia de sometimiento a un régimen juridico espccial que, en
razén a su propia y legitima defensa, desarrollc técnicamente el ri-
guroso principio de [a publicidad en las transmisiones. Sélo asi cabrd
la perfecta conjugacién del precepto con el articulo 2.° de la ley
Hipotecaria. cuya actual tdnica imperativa es. en la prictica, una sim-
ple férmula de expresidn.

El orden juridico, los intereses del fisco y el de los mismos par-
ticulares se verian asi justamente respetados y amparados plenamente.

RAFAEL CHINCHILLA
Registrador de la Propiedad



