La 1nscr1pc1on de los "rren&amigntos
rasticos - '

* Aunque con menos competencia que ¢l esclarecido Carazony, que ha
tenido el acierto de plantear el problema desde: las columnas de la
REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, Voy a contestar 2 su
requerimiento general, exponiendo mi- Jumo soble el tema enunc1ado
aqui. -

-

-7 'PREMISAS

Primera. -"—La Ley de 1942 ‘aplica, en el art. 23, a los arriendos
comprendldos en sus normas el principio- espxrltuallsta, predommante
en el Cédigo civil, cuyo’art.~ 12278 estd bien trillado. :

- Segunda.—Dentro, del mismo art. 2.° declara voluntaria ia ins-
_cripcidn en €l Registro especial, aplicando con ello otra de las normas
predommantes en nuestras leyes, y 1levada ya, para los arriendos de
renta’anual no superior a 500 pesetas, a las de 15 de marzo de 1935
v 28 de junio-de 1940. ' - L )

Terc"era —En el.art. 9.2 decldra el adquirente subrogado en las obli-
gaciones y derechos del arr»ndador, siempte que al verificarse la adqui—
_sicion se hallase vigente el contrato de arrendamlento

Y en aquello reproduce, sustancialmente ‘el art. 27 de la aludida
“Ley de 1935, salvo, claro es, lo de la derogada necesidad de la ins:
_cripcidémr. Ni mis ni menos, porque el afiadido de subrogarse también
en’ los derechos, era en~todq“caso secuela natur:f] dé lo- otro.

CONCLUSIONES

-

Primera—Es, pues, una equivocacion, cuindd menos a mi juicio,
afirmar que la Ley del 42 quebranta en eflo prmcnplos basicos del Co-
digo c1v11 -
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Segunda —Es otra cquxvocamon dlChO sea también con el respeto
debido "al criterio opuesto, si-lo hubiere, sostener qlier la inscripcion
registral ha .quedado incficaz ante los términos de sus arts. 2.0y 9.

Tércera.—Tampoco resuita exacto que en-lo dicho se haya intrQ'-
ducido, novedad en nuestra_legislacidn general. siquicra debamos reco-
nocer que en esa Ley se operé una lamentable regresidn con respecto

a las dos precedentes, mejor orientadas en ese partxcular aunque nece-
sitadas de moderada correccion.

Veammos la demostracién de.lo indicado. . .

4 N

UTILIDAD DE LA iNSCRIPC!bN

En términos cientificos 'y comunes, la inscripcion en nuestro De-
recho sirve principalmente a tres fines: )

1. Confiere la investidura de fercero hipotecario, al cual, por des- -
dicha, no todos saben darle ¢l mérito que tiene, dicho sea de paso.

2.> Atribuye por de pronto la presuncién de la.posesidon civil.

3 Es la modalidad mas juridica y espiritual de la tradxcxon

“iNo servird para nada de eso la inscripcidn ante la Ley de 19427
;Habremos caido.en tal retroceso en plene sigld XX, .a pretexto-de exi-
gencias sociales? Imp051blc el hécho, ¢ inaceptable -la imputacién que,
en tal sentido, pretendmra hacerse a la ilustracidn de nuestros legis-
ladores. ) .

Vamos a comprobarlo a través de ciertos ejemplos, escalonando los
arriendos pasibles, desde’el mas rudimentario.- ; X

A.—S1 yo compro un pradio que aparece cultivado por el vende-
dot, o tal vez por un arrendatario que da por-concluido su arriendo
v. explotacidn, la cual pasa con efecto a mi, no es posible que nadie,
a titulo de otro arriendo verbal, aunque sea anterier a mi compra, pero
no consumado con la tradicion real de la finca, ni conocido por mi.”
vaya:a cxpulsarme de la explotacion. .

El lanzamiento cquivaldria a la condena de unos principios emi-
nentemente tradicionales, a la consagracidn de la clandestinidad, en

plena bancarrota en todas las naciones verdaderamente civilizadas, y_

dentro de la nuestra, en particular, desde la legislaciéon de 1861, como
equiv;{ldria a la degollacién de la buena-fe. Por fortuna, no hay nada
dentro de la Ley en cuestién que autorice tan deshonrosa imputacidn.

Como esa Ley no ha caido en semejante renuncio, y el Cédigo civil

v
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(de aplicacién subsi‘diarian segiin la dltima de las disposiciones finales-

de 1935) lo mmpide y r repele, llegamos a ia conclusién de que mi titulo

.de compra se impone al del arrendatario del ejemplo. Insisterernos mas

adelan[e . .

ni conocido por mi, ni de fecha autenticada contra terceros, y yo en-
tro en la explotacién del predio antes que el arrendatarior-no puede ya

" vencerme a mi, ni desconocer mi derecho mejor al efecto.

No -hay ningan precepto que justifique ofra doctrina en-la Ley

del 42, y, por otra parte, la ordena asi el Cédigo al negar entonces al |

documento privado ‘eficacia contra. terceros, conforme\s; ve en su ar-
ticulo 1.227. También volveré sobre ello.
C.—Si ese documenro, aun descouocxdu de -hecho por mi, esta tns-

B.—Si yo compré:la finca en escritura piblica, y otra persona tie-
.ne-con anterioridad un documento privado de arriendo no inscrito.

crito (no importa en cual Registro de los dos), me vonce, a verud de ’

la.inscripcion, porgae se me adelanté en lograrlo, que es fo mismo
que si se me hubiera.adelantado en Ia explotacxon agrlcola ya que yo no
habia tenido la suerte de adelantarme a él en ninguna de ambas cosas
o medios de publlc1dad eficaz. oo )

Es la teoria fundamental, - impecable e mneaable de la mstxtuaon
registral, en JUS[O acatamlento ala tradxcxon exLerxonzada en el Re-
gistfo. : ‘

D: modo que ya tenemos una aplicacién dc la trascendencia del

_asiento en el Registro piblico, : _

Tal vez se arguya que con hailarse autentlcada plenamente Jda fe-
tha del decumento privado dei-arriendo, no precise para nada d2 la ins-
cripcidn, ni de la-.posesién real, como, tal vez no la precise~si osten-

rare escritura publica. .

A esos argumentos se contesta. en el ejemplo siguiente: -
D.—Si_yo compré e mscnb] mi titulo-de compra (u otro por el
estilo) antes de que los arrendatarios inscribiesen el snyo, descono-

cido para mi, ni hubiesen entrado en la pnsesion arrendarzcza yo, pue-

do descondcerles el arriendo. ] . N -
Es asi, porque el arrtendo no consumado por la_tradicién real, cede
inte la’ compra ya consumada. ;Por qué?

.

' En prxmer lugar. porque la mera perfeccion de 163 ‘contratos del’

-

arriendo en nuestro caso, o_bllga exclusxvamenre a los contratantes y_ a .

cuantos se reputen legalmente ligados en personalidad con ellos, segun
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la doctrina cientifica tan conocida, 'y, en patticular, la del, art. 1.095
de nuestro Cdédigo civil, cuyas son estas palabras: “El acreedor tiené
dcrccho a los frutos de la cosa desde que-mace la obhgacxon en entre-
garla. Sin embargo, no adquirira derecho real sobre ella hasta que le
‘haya stdo entregada.” .

En segundo,lugar, porque la tradicion habra de ser real (cuando no
“medie inscripcioh), segin vamos a ver. .

El ilustre De Diego, citado por el Sr. Castan reconoce que para
la,transmisién de la propiedad y demés derechos reales, se necesita un
elemento formal que f)onga de telievenante rodos la. relacién que se
va a cofistituir, porque sefia tnjusto cxxglr de los demas respeto hacia

¢

un lacto desconocido.

Mas concretamente al caso, dec1a el Sr. Coviin (tres autondades
indiscutibles) que para el atrendatamiento se requiere la posesidn real,
cfectxva,}no bastando la tradicidn simbdlica; es decir, se requiere la po-
sesion inmediata y directa, el enlace del hecho con el negocid juridico,
lo qué¢ la propia legislacidn especial califica de posesién arrendaticia.

Verdaderamente cuesta trabajo crezr que ni en la mente del legisla-
dor de 1942 hubiese asomado la idea de enfrentarse con principios de

v

justicia tan reconocida ya.,

Lo de Ia tradmon simbdlica del art. 1.462 del ‘C(’)digo Hay que
tomarlo con restricciones, como que aun dentro de las venta$, o con-
tratos de compraventa para que fué escrito, no es suficiente aquella tra-
dictén para dar comlenzo al tiempo de 13 prescripcidén o caducidad 'de
la acdcidn de retracto, pues no basta para afirmar que el retrayente haya
cemdo noticia de la ventz o escritura pub 1ca, :

“Ademis, el art. 1.473 del repetido Cédigo, aun prescmdxendo mo-
mentaneamente de la inscripcidén, da preferencia (de acuerdo con las
Partidas), en'casos de doble venta de inmucbles, al adquirente que de
buena fe sea primero en la posesidn, y faftando ésta, al que presente
titulo de fecha miés antlgua dando por supuesta en ambos casos fa

bueny fe,
Para la hlpote51s de la inscripcidn, el propxo art. 1. 473 otorga la

preferencm a “quien _primeramente inscriba (a base, como 31empre de

ia bucna fe, cual declara. ¢l Tribunal Supremo en 13 de mayo de 1908,
13 de mayo de- 1927, 29 de noviembre de 1928 y 31 de octubre

de 1929).
El mismo Tribunal Supremo: ha -declarado reiteradamente que

N
' I
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mientris -‘no-se entroone la cosa enajenada, ni haya <o nsumacion ' dei
contratg, no txcng el auqmrente méas~que accion personal, pudiendo,
en-consecuencia, oponerse el enajenante al embargo, etc. Véase a] efecto
la sentencia de 8 de junig de 1928. . i
l Tampoco*tiene” desperdicio la interesantisima sentencia del 26 de
febrero ultimo, de la cual fué ponente el ilustre catedratico y civilista
Sr.\Gil Casarcs. En ella se revaloriza la doctrina del titulo y modo y
se ratifica la tesis de que la relacion dzrecta e inmediata es caracterzsnca.
" de los derechos reales. ' N i

~El debate escolastico de s1 el arrlendo regulado por las leyes espe-'

ciales es un derecho real, o tan solo produce efectos reales, carece aqui
de trascendencia, rzsulta ignal para nuestros fines, porque lo 1mp0rtante
arle, siquiera )
iparezcan. mas o menos condiciofjados, circunstancia que evidente-
mente no desv1rtua le esencxal de tales efectos: Magis vel minus non
mutat speciern, siendo dc ello ejemnplo patente el retracto convencxonal

Cuanto decimos respecto al comprador y arrendatario enfrenta—
dos, es de aplicacién a varios arrendatarios de una misma finca; que
aparec1esen en conflicto de intereses ante el hecho de que el propietar;o
. hubiese contratado, separada y arteramente, con mas, de una persona
el.arriendo] y no creo que.nadie autorizase en derecho. el Ianzamxento
= del que primero de ambos hubiese entrado de buéna fe en la explo-
tacién. .desconocedor de 1a existencia de otro arriendo anterior en el
txempo 2P

St otra cosa se aﬁrmara con efecto, resultaria que el mqmlmo de
ios de la’ legislacidn especial ‘(para ¢l debate es igual) que se encon-
trase habitando de buena fe la‘cas~a yue le fué arrendada, se veria en la

ahora es’ reconocerle _efectos reales, que nadie puede regate

< calle, desalojado por otro que dijese -y acreditase que le habia prece-

dida en contratar el alquiler o arrendamicnto con el propietario.

iSe _puede Ilcgar a~tales atropellos de la buena fe? Evidentemente
que no; pero a cllos s¢ llegaria de admitir tesis opuesta ¥ la que vengo
defendiendo y desarrollando.

. . . LODE LA SUBROGACION.

N - P

Acaso se objete que el art. 9.° de la Ley de 1942 declara, sin dis-

. Hngos;.subrogado al adqunrente en el lugar del’ vendedor o propietario

~

2
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: arrendqnte Pero. con. tedo, no basta 2s0_para negarle lo-expuesto, en

,.- -

- méritos ‘de estas razones: . .-
1.2 la palabra subrdgacion es s de tal elastmdad que admxte e im-

.pone restricciones de diversos érdenes, accidentales y no accx_denta.les. R

por ejemplo, Ia de no atribuirle amputaciones caprichosas en los prin-
cipios tradicionales del-Derecho, entre ellos el de la consumacion de,108
contratos frente, por ejemplo, a los meramente perfeccxonados y - des-
conocidos “totalmente.. ©’ R

.20 Elart 9. se refiere reiteradamente a los érriendos uigentes en
el momento del otorgamiento de la compra o transmxs;on correspon-
diente. 'El vocablo o palabra vigente equivale a actuante, en ejecucion.

- Esa voz no la creemos escrita al azar, y si se objetdra que no podémos

atencrnos tanto a la materialidad de los vocablos, volveria el argu-
mento contra su autor, diciéndole que eso ¢s precisamente la que yo
sostengo raspecto a la voz cubrogaczon del art. 9.°, no tomarla en toda
su extension. ‘ .

3.2 La Ley del 42 mantiene la mscr1pc10n de los arrlendos si-
quiera con cardcter voluntario, el .cardcter que ya fa del 35 atribuia,
sin escandalo ni grandes protestas”de nadie, a los arriendos de renta
reducida. Es inconcuso que para algo serio y formal se mantiene la
mscnpcxon no para imponer ayer y brindar hoy gastos y sacrxﬁcnos
initiles a unos y a otros.

4.2 La propiedad territorial quedaria a merced, en “cien casos, de
1a encrucijada,.confabulacién y sorpresa, resultando facilitado el desagui-
sado precisamente por obra dé¢ una ley cuyo fin primordial es prote-
ger la propicdad o dominio. territorial, el cual si es verdad que sufre
cuando se atropeltan los derechos correspondientes al arrendatario de
las pequenias parcelas (tan respetable como el.de las mayores, ‘pero por

regla general tampoco~en mayor grado, digase lo>que se quiera), no °
sufre menos, hasta sufre mds, convirtiendo a los_propietarios de buena.

fe en victimas de la clandestinidad deliberada o noédéliberada.

5.¢ La palabra ‘sub_rogaci—én no es nuevd en la legislacidn espe-
¢idl: data cuando menos del art. 27 de Ia Ley de 1935, que decia asi:
“La transmisién o enajenacion por cualquier titulo de una finca ris-
tica, ho sera causa de rescision del arriendo . ni de alteracidn de los
derechos del arrendatario, quedando subrogado el adquirente en todas
las obligaciones del arrendedor dimanantes del arrendamiento”

El alcance con que entonces. fué-aplicada la palabra subrogacién.
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rabré, de ser el mismo de ahora, y aun con.menos rigor hoy que efi-
" .tonces por razones fdciles de comprender. .
‘ - 6.» Esa palabra no tiene en verdad otro alcance—y no ‘es pe-’
« _queiio—que ! de atribuir a todo,arrendatarlo comprendxdo en-la-legis-
lation’especial, la condicién dé-titular de un derecho con efectos teales,
en conrraposmon al art 1.571 -del Codrgo “sin que, por con51gu1ente
-se e pueda dar aquel alcance o extensnon de ‘suponer al comprador o
. adquirente de-la finca arrendada conocedor del arrendamxento no exte-
s nonzado y ligado a él en todo caso, f - ’
- " En suma, para concluir. Al comprador que de buena fe entre en
la explotacién, no lo vence el arrendamxento ocu]to en semejante con-

oy

«

flicto de situaciones. , - .

Lo mismo h:mos dé decir respecto al conflicto entre varios arrend:é— '

tarios dei ,predxo. € . .

La equiparacion de la posesion real a la inscripcién, sin- someti-
miento de aquélla a ésta, resilta un dictado, ese si, del derecho social
o cuasi-social, a lo menos mientras las normas sociales no reaccxonen
8e otro’ modo ' v . ' ‘

<

EL ACUERDO Y DOCU\AENTOS PARA . INSCRIBIR

-~ La nueva Ley exige para.la mscrlpcxon en_el Regzstro especial el
concurso o acuerdo de voluntades, el de_los otorgantes del arriendo,
que frecnentemente sen varios individuos por aigunia de las partes. -
Sin duda lo exige por haberse fijado en el altimo de los tresicasos
establecidos en el art. 2.° de la ley Hipotecaria para-los arrendamien-
tos, y haber pensado en la generalidad de éstos, cuyos periodos ordi-
.narios no suelen. llegar a los seis afios (mas de seis) de dicho arficulo
de la.Ley Hipotecaria, la cual,”por lo demds, .sigue siendo d-e aplica-

¢idén en ese mismo precepto. .- oo . ; : ~

= Entiendo que aquel concurso de”voluntades ha de ser expreso. in-
" cluso por la razén de que los acuerdos ticitos son-mds proplos de los.

“Tribunales que de los Registros. : . g

En cuanto al documento preciso para la irscripcion en el Registro

‘.espeaal,_doy por ¢ierto que debemos sujetarnos a las prescripciones del
art. 5.2 de’la Ley de 1935: documento hotarial, cuando Ia cuantia de
1a renta’ anual exceda de 5.000 pesctas, bastando «en otro ‘caso el docuo-.
mento prlvado ranﬁcado ante ¢l Juez mumcnpal o elNotario. No exis-

. -

'
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te-nada‘en.la Ley del 42*que autorice fundadamenie otro, criterio, y

hay varios motivos. en cambio, que impenen aquella afirmacidn.
. E— . ) & . : . .

? (=]
. RANGO DEL REGISTRO ESPECIAL ~, -

. N -
v -3

. Nos’ panece notorio que su rango es scmejantc en lo fundamental
al del’ RCngtIO de la Propiedad, aunque alguno de sus libros sea dt
formato materialmente distinto, y la transitoriedad y condicionalidad
de los asientos del primero permitan menores escriipulos que las gra-
wves inscripciones del Registro de la Propiedad. ' o

Para algo se ided y ordend. Pdta algo se han coordmado ambos
a medio de notas/de referencia, y-se exigen datos de uno y otro en fas
cettificaciones que expxdamos los Registradores de la PrOpxedad. '

No creo posible decir en firme que carezca de valor un Reglamento
requerido, como vamos a demostrar, pot la Ley de 1935, ratificado de
modo concluyente por el art. 1.>de la de 1940 y vuelLo a ratxﬁcar im-
plicitamente por el art. 13 de la de 1942. Pies en ese Reglamento des-
taca bien el rango del Registro especxal de Arrendamientos. ’

, .

v L 4

LEYES VIGENTES"

Bajo la palabra {eyes, que concretamente les deja en vigor el art. 13
de la nueva Ley, estimo inconcuso que se comprenden también Ias ad-
Jetivas, por los razonamientos siguientes: .

Primero.—Es la doctrina de siempre, recogida por todos los Tri-
bunales, y recordada por la Real orden del>22 de mayo de 1891, con
réfercncia a preceptos legales, como el art. 1. det Cddigo civil.

-~ Segundo.—ILa misma Ley del 42 empieza tomando indistintamente
las palabras ley y disposicion, pues el'art. 1.° dice: “Todos los con-
tratos de arriendos rusticos que se celebren a‘partir de la pubhcacxon
d¢ esta ‘disposicidn.”

Tercero, que es argumento definitivo. LLa Ley del 42 .declara en el
arf. 13" vigentes las leyes antcriores, en cuanto no se opongan a lo que
se dispone en ella. Es asi que el art. 1.2 de la Ley del 28 de junio
de. 1940 declara vigentes el Reglamento del 27 de abril de 1935 y dis-

posiciones complementarias. Luego, digimoslo en forma silogistica,

\

@l Reglamento .de 1935 esta declarado en vigor por la propia Ley
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de 1942 (en cuanto no se halle en oposicién con sus preceptos, por su-
puesto) . o, .

- Afortunadamente no se nccesita, pues, otrd Reglam@nto Lo que
se necesnta en realidad es poner en claro lo gue de ¢l subsista a través
de tantas y. tan seguidas nﬁormas legislativas de esta naturaleza peto
tampoco hemos, de desconocer - -que ese achaque afecta tamblen a las
tres leyes ;unuawerlales de la materia que entran en juego_o comb;—
nac1on ' b R ~ . /

Tengo en proyecto acometer la empresa como apéndice a. mi, “obra
. Estudios |practtcos de la nueva Ley de Arrendamientos rusticos (la de

19%40) ; pero lo recclo mucho v el tiempo es corto para atender a todo.
Otros ta] vez'lo hagap, y si la Suerte Tes acompana, todos habremos
. de agradecerselo

n _LAS APARCERIAS -

_ Muchas p'e’rsonas han preguntado si la, nueva Ley se.aplica de al-
gun modo a_las aparcerias’ Sin vacilar hubimos de afirmfarlo siempre. )
Se al'udc cxpresamente a ellas en un- lugar nada mis de la Ley, la
.disposicién cuarta de las adicionales (todas Jas demais-nos parecen tran-
sitorias, mas que adtczonales) Pero no cabe duda de que los preceptos
que en las leyes de 1935 y 1940 eran comunes para los arrxendos y las
aparcerlas, comunes siguen swndolo aunque, naturalmente, cop las “re-
formas introducidas en ellos ahora, sin olvidar cuanto les alcanza de
lleno a las mismas aparcerias dentro de las dxsposxcxones llamadas 1d;—
cionales. ' .- !
- C : ‘B, VAzquez CUI\DfNJ-
T ch»strador de fa Propiedad de Cervora




