.

Necesuia& de la reforma del reglmen
1nmob1l1ar1o

%

Siendo las instituciones juridicas un reflejo exacto de la concepcion
politico-social- imperante en un momento dado, produciéndose su aco-
modamiento a las exigencias del sistema.en vigor, es indudable .que en
los tiempos que corren de incesante transformacién en la organiza-
cioén y direccién del Estado, el ordenamiento juridico tiene que mani-
festarse con contenido distinto al que se va borrando ante el impulso
de la tendencia que pugna por ser. ‘

‘Ello hace interesante el est{;ldio de si actualmente la controvertida

- diferenciacién entre Derecho piliblico y Derecho privado ofrece carac-
teres més dificiles para colocar ambas esferas del Derecho en campos
delimitados e independientes. Se dan situaciones multiples que, corres-
pondiendo a la materia tradicional del ordemamiento juridico priva-
do, se acentda en ellas la nota del Imperium, que relega la deter-
minacién volitiva. de los particulares, no haciéndose posible el derecho
subjetivo como interés individual tutelado juridicamente, sino predo-
minantemente $ocial. - .

Partiendo de lo general para llegar a lo particular, trato de ex-
poner cudles son los supuestos que deben presidir el ordenamiento in-
_mobiliario registral acorde con los principios que imprimen nueva
“existencia al Estado.

~ ot
. CREDITO TERRITORIAL
. ¥ N . . “qe .
Se sefialan dgs fines a cumplir por el ordenamiento inmobiliario:

1.° Favorecer el crédito territorial. 2.° Asegurar las relaciones juridicas
reales sobre inmuebles.



. REFORMA DEL REGIMEN INMOBILIARIO 261

Crédito territorial—La propiedad raiz es el soporte econémico’de
las relaciones crediticias. Su titularidad es antecedente necesario de la
garantia que ella hace posible con la’ concrec1on y trascendencia del De-
recho real, fortaleciendo la diluida y ‘no preferente responsabilidad
que supone ¢l estar todo el patrimonio del elemento pasivo de Ta obli-
gacidn sujeto al pago de sus deudas (art. 1.911 del Cédigo civil).

En incrementar esta garartia real que es la hipoteca, puso todo su
cuidado el legislador espafiol desde el.planteamiento del sistema. Fra-
casado intento por la ineficacia de medios antagdnicos con el fin pro-
_ puesto, que la experiencia de muchos afios hizo mas rotundo. Inspiran-
~ do estimables ‘trabajos, que si bien proclamaron idéntico fin, escogie-
_ron .como medios para su adecuada realizacién elementos que no fue-
ron tenidos en consideracién al redactar la ley Hipotecaria: moviliza-
<ién maxima de la propiedad, de que es expresién el titulo real del
sistéma australiano. Inscripcién forzosa e hipoteca del propietario conr
sagrados ef el Derecho aleman.

Afirmar el crédito territorial, finalidad primordial del ordenamien-
to hipotecario aun en la época de la primitiva ley era exagerado, pues
no es sino una faceta de la institucidn registral. Ello, no obstante, no
es posible estudiarle con separacién de los principios hipote'carios, pues
para que se dé la hipoteca se precisa de una determinacidn fisica del
inmueble. De una especificacién exacta del derecho. Y si el titular pue-
de dar en garantia su finca o derecho, es porque gbza de la proteccion
legitimadora, con presuncién in¢ontrovertible si se dan las notas de la

‘bu'ena fe y cardcter oneroso de su adquisicidn, o meramente turis-
tantum.’En Alemania, que constituye la mas firme representacion de los
paises donde ¢l crédito hipotecario-ha logrado un mayor desenvolvi-
miento, parece se inicia orientacidén contraria a la indicada.

A este objeto es interesantisimo el trabajo de D. Jerdnimo Gonza-
lez (publicado en -esta Revista, correspondiente a los meses de febrero
y marzo de 1940), sobre todo en la parte relativa al comentario de la
obra de Hedemann, del cual destacamos tnicamente los siguientes pa-
rrafos, que reproducimos literalmente: . “La agricultura es sagrada; el
suelo, santo, y hay que liberarlos totalmente de las tres plagas: la pul-
verizacién territorial (Bodenzersplitterung), el endeudamiento (Boden-
verchuldung) vy el egoismo (Bodenegoismus) ... De aqui el patrimonio
familiar, el dominio eminente de amplio contenido, la necesidad de
sustituir el crédito inmobiliario por la garantia de organizaciones cam-
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pesinas o profesionales, la .redu‘ccién forzosa de los gravimenes, Ia
transformacion de las acciones y procedimientos ejecutivos, la protec-
cién de los embargadcs, la nueva orientacién del Registro de la Pro-
piedad.” .

En’ este mismo afio el Profesor Sr. Pérez Serrano ha hecho un me-
ritisimo estudio de la tendencia que se hace patente en Alemania para
redactar-un nuevo Cédigo como consecuencia del obligado acomoda-
‘miento a los principios del Estado nacionalsocialista. No entramos en
su estudio por rebasar nuestro objeto y haberlo sido ampliamente en
varios articulos publicados en esta REVISTA CRITICA, recogiendo la
doctrina expuesta por el citado Catedritico de la Universidad Central
en sus conferencias de la Academia de Jurisprudencia. Unicamente te-

‘nemos que hacer mencién por el interés que tiene para esta materia, a

la desviacién del criterio exageradamente individualista del B. G. B. en
materia de propiedad inmueble. Atribuyendo ahora al propietario la
posicién juridica de fiduciario de la comunidad, e integrando su con-

‘cepto notas de positivo valor social. Impidiendo que el titular p‘ueda

perfilar sus facultades dispositivas o de disfrute en desacuerdo con las
necesidades y exigencias del Estado, al que tiene que doblegar su actua-
cién, no constituyendo en si un pequefio mundo, como se acentdia en
1a etapa del liberalismo econdmico, nutrido de la direccién de un ré-
gimen politico de tal naturaleza,

El Estado nacional espafiol tiene gran analogla con el aleman, no
sélo por las circunstancias que concurrieron en su " nacimtento, sino
también por entronizar la omnisciente y omniscomprensiva intervén-
cién del Estado. Y por el escaso valor concedido al individuo en el pro-
ceso econémico. Si bien aéin no se ha llevado a total realizacién el for-
zoso acomodamiento de las instituciones juridicas al sistema politico-
social, el hecho tendrd que producirse, y nuestro régimen inmobiliario
registral gera regulado con sujecién a los nuevos postulados del
Estado. ' '

De la analogia existente entre los dos paises no puede llegarse a la

" conclusién de que los hechos sean los mismos, ni siquiera lo es nuess

tra organizacién territorial, dato éste de gran importancia para la orien-
tacién a seguir. No obstante, no creo mantener posicién equivocada al
formular la siguiente afirmacién: el crédito territorial ocupara finali-
dad menos relevante en los bienes raices rasticos, sobre todo en la me-
diana y pequefia propiedad y para garantizar créditos con destino a
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las necesidades del sustento o de la agricultura. La afecciér real hipo-
‘tecaria serd sustituida por la responsabilidad econémica atribuida a los
productos de la tierra, que en su gran parte estin sometidos a la inter-
vencién del Estado por niedio de sus servicios y organismos sindicales,
los cuales, a su vez, tendrin la posicién Jurldlca de acreedores por los
préstamos realizados.

En-la propiedad urbana, el crédito territorial tendrd su desenvofv1-
miento normal. Y ya el Estado nacional se ha preocupado de su pro-
teccion en la Ley de 26 de octubre de 1939, dictada en beneficio de la
reconstrifccidon nacional impuesta como consectiencia de la pasada guerra.

II

; ASEGURAMIENTO DE LAS RELACIONES JURIDICO-REALE§
. SOBRE INMUEBLES "

Constituye el enunciado el aspecto fundamental de este trabajo, y
‘a mi juicio, en este periodo histdrico, la finalidad esencial a cumplir
por el ordenamiento inmobiliario. » -

La clasificacién qué en derecho se hace de las cosas en muebles e
.inmuebles es interesantisima desde el punto de vista de su reglamen-
tacién juridica, mas severa en los inmuebles por entenderse que el suelo
constituye un objeto de sefiorio de naturaleza especial por la perma-
nencia que lleva consigo y por la complejidad de las relaciones juridicas
en el suelo contenidas.

El objeto de la relacién juridico-inmobiliaria estd constituido por
la finca o por un derecho real que se refiere a ella o elevado a su rango
“hipotecario (Gltimos parrafos del articulos 8 L. H.). Si bien éste no es
el lugar adecuado para dar el concepto de finca, si destacaremos que
hipotecariamente no interesa ni el aspecto jutridico-civil ni el gramatical
o fisico. Es un concepto esencialmente formal, ya que hasta la inmatri-
culacién en el folio no puede hablarse de finca en el expresado sentido, -
lo cual no quiere decir que se prescinda del aspecto fisico; pero como
dejamos indicado/ es mdas amplio el concepto de finca hipotecaria-
mente.

‘Consideracién formal de la finca que llega a su més alto grado
al admitirse en nuestrc{,ordenami‘anto entidades hipotecarias con exis-
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tencia Unicamente tabular y anterior a su vida fisica. (En comproba-
cién, puede estudiarse la Ley de 26 de octubre de 1939 en la parte re- -
lativa a los arts. 8 y 107 de la ley Hipetecaria.)

. La entidad finca se delimita no sélo por el principio de especialidad,
sino por ser el contenido y base de los que constituyen el sistema. De
ahi que la certldumbre del trifico juridico exige el aseguramiento de
todas las relaciones en ella contenidas, toda vez que, si bien es cierto,
prevalece el folio real, lIa finca per se no tiene cabida en el oficio del
Registro sino sélo en cuanto es objeto dé un derecho real atribuido al
interesado con efectividad®erga-omnes. )

No es aqui oportuno estudiar las normas hipotecarias y del orde-
namiento civil encaminadas a lograr el aseguramiento sobre inmuebles.
Estas se dan desde la necesidad de un titulo apto en sentido de docu-
mento hasta la proteccién del Registro en favor,del titular.

Eldegislador espafiol, sélo muy imperfectamente, logra la finalidad.
indicada. Efectivamente, la timidez en otorgar fuerza absoluta a la ins-
cripcién, en virtud de la desviacién del criterio inflexible mantenido en
la base 52, debida a Luzuriaga, llegando a la distincidén entre partes
y terceros. No admitiendo la inscripcién constitutiva sino en ambito
reducidisimo, que motiva una titularidad registral- y otra a espaldas .
del Registro. La no terminante separacién entre derechos reales y de
crédito, consignandose en los asientos estipulaciones que caen de lleno
en el campo obligacional,’y, no obstante, se amparan en el folio hipo-
tecario. _ : '

No se recogieron las notas que constituyen la tipicidad del derecho
real, una de las cuales es su reconocimiento por el Derecho con tras-
cendencia con relacién a -todas las personas distintas del beneficiario,
siendo su consecuencia obligada al rigorismo de una publicidad sin ex-
cepciones que haga imposible la clandestinidad fomentadora de la in-
seguridad de las situaciones juridicas que nos ocupan.

La reforma que propugnamos en este punto no puede obtenerse
mediante el retoque de este o aquel precepto aislado. Es méis amplia
la direccién que debe seguirse, como trataré de esbozar.

La adquisicién de un derecho real sobre inmuebles, ya tenga lugar

por decisién judicial, ministerio de la ley o por expresién del consen-
" timiento material o formal, debe operarse superando la doctrina del
titulo y modo de adquirir en el sentido que se hace patente en el ar-
ticulo 609 del Cédigo civil. Sin que baste la mayor proteccién conce-

.
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dida a la investidura del Registro, en el caso de doble venta (art. 1.473
del Cédigo civil), ni ser tampoco suficiente el valor que entrafia el ar-
ticulo 17 de la ley Hipotecaria frente a la adquisicién contradictoria
que se intentara llevar al Registro. Aqui, igual que en el anterior pre-
cepto, se establece, aunque de modo incompleto, el principio de ins-
cripcién como Unica forma de dar eficiencia a las adquisiciones con re-
lacién a todos.

La finalidad del aseguram1ento tendria reahdad plena sustituyendo
la tradicién por la inscripcién. En el supuesto del articulo 17 de la ley
Hipotecaria no se podria hablar de “titulo por el que se transmita o
grave” ; la transferencia no seria posible sin la inscripcién.

Exattamente igual en el caso de doble venta, una inscrita y otra
{n constar en el asiento, ésta no pudo servir de’titulo al derecho real
Pr no poder esgrimir el interesado los beneficios de la tradicién, que

et ]a fase que defendemos estaba superada al exigirse la constancia en
elRegistro. :

Ademas, se conseguiria otra finalidad favorable al aseguramiento:
la lsitimacién y garantia procesal activa y pasiva (arts, 41 y 24 de la
ley 'ipotecaria) tendrian una importancia decisiva en beneficio de la
‘C?'rtimere de las relaciones juridicas por lo que concierne a la oposi-
cion egre realidad tabular y extra-hipotecaria.

Nidebe creerse que la instauracién de este sistema dé un matiz for-
malistay las adquisiciones, ya que implica crear un procedimiento de
autenticad que demanda en cada momento una publicidad inflexible,
emanaci¢ de Ia propia esencia del derecho real. Y si por exigencias
del trificjuridico la constatacién en el Registro (art. 34, en su rela-
cién con ¢33, de la ley Hipotecaria) garantiza al titular, que ostenta
los elemens contenidos en Ia'ley, mas buena fe, segin criterio juris-
PrUdenCial"egando en ocasiones a derogar el apotegma Nemo dat
quod 1NON pet, que es el mayor desenvolvimiento de las ener-
gias de 1a lcripcién, no estimamos excesivo que el ordenamiento
juridico encaldo de velar por la seguridad de los derechos reales so-
bre inmuebles yyle con carécter de derecho mecesario el procedimiento
registral incOffado a la transmisién y gravamen como uno de sus
elementos esencig

Con esto DO og adentradb en el eterno tema de nuestros hipo-
tecaristas: la m,sc‘non forzosa, o mis técnicamente, inscripcién cons-
titutiva. Materia 4 que. en los tiempos actuales, adquiere un gran
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intetés, pues, el Estado nacional, que tiene sobre si la tarea de renovar
todgs las instituciones juridicas, poniéndolas en conexidén con sus prin-
cipios de .actuacidén, comprobari que el sistema hipotecario, inspirado
en la tendencia liberal del siglo XIX, lejos de afirmar la necesxdad de
su eficacia, le di6 el golpe de muerte, o al menos, dificulté en gran parte,
por el eriterio d1ferenc1al ya apuntado entre partes y terceros, trad1c1on
y Registro. : :

Siendo el Reglstro de la Propledad un organismo institucional de
marcadisima dependencia del Estado no puede obtener una visibili-
dad de los titulares de los derechos inscritos, precisamente, porque la
mayoria, que son titulares, no inscriben. Y si el Registro fué conside
rado como garantia no indispensable para el interesado, se originé ut
dualismo de situaciones juridicas, favorable al confusionismo, done
s6lo debié admitirse un criterio unitario, ya que lo distinto a él esla

“expresién de la debilidad e insuficiencia del sistema.

’

III

INSCRIPCIONES

Inscripcién constitutiva—En buena técnica debe entender en tal
acepcidn, no en sentido restringido, como expresién del nacitento en
el Registro del derecho, sino también su modificacion, trarmisién y
extincién, implicando un trémite integrador en la vida vextincién
del derecho real.

Si el derecho no se expresa en el folio estd falto en. suestacion de
un elemento indispensable para su viabilidad (valga la ex<sion). Me-
diante el asiento constitutivo la garantia otorgada se altua con ca-
racter sustantivo dimanante de su propia naturaleza.

Contrariamente, el asiento declarativo es contenido® derechos na-
cidos con anterioridad a su inmatriculacién, no sign'ando nada en
orden a su perfeccién; ya el derecho tiene existenci” ha dejado de
ser: el folio sélo protege lo acaecido juridicamente, si. bien produce
un efecto probatorio mientras subsiste, es consecitia del minimo
valor que hay que conceder al libro hipotecario.

La inscripcidn constitutiva, en unién de otrcUPuestos juridicos,
crea, y, por tanto, protege el derecho apto para® plasmado en ella.
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La declaratwa hace posible la expresién formal de un derecho creado
" extrarregistralmente. Su funcidn es garantir con més extensmn que la
derivada de su nacimiento ajéeno al Registro. .

De aqui llegamos a 1a consecuencia siguiente: la finalidad de asegu-
ramiento tiene su adectiada realizacidén en la -inscripcién constitutiva y
s6lo imperfectamente en la declarativa., Por-la prinera se sanciona una -
realidad juridica: 12 recogida en el folig; la segunda, al proteger los
derechos reales recogidos en su desarrollo pleno, hace posible el dua-
lismo:. realidad registral y exterior, dificultando que el aseguramiento
sea incontrovestible. '

Omito, por no ‘dar demasiado contemdo a este articulo, una por-
cién. de cuestiones relacionadas con la inscripcién constitutiva, que,
‘ademas, han sido suficientemente estudiadas: concordancia del Registro
con el Catastro. Numerus clausus en los derechos reales. Distincién
entre incapacidad juridica y prohibicidn, excluyendo a las primeras
de su influjo hipotecario mediante la reforma del criterio de la ley
Hipotecaria.. Adopcién o no del consentimiento desligado de la causa
obligacional. Ventajas o inconvenienté_s‘d‘erivados de 1a supresidén del
libro diario de presentacién. Modo de hacer las inscripciones, etc.

Mi prop6sito queda sintetizado en los siguientes términos:

1.2 La imperiosa necesidad de la reforma del régimen inmobilia-
rio deriva de no haber tenido ‘en cuenta el legislador la naturaleza del
derecho real sujeto a inscripcidn. : »

~ Que estando el valor prictico de cualquier tendentia en inti-
ma conexidén con la necesidad que la motiva y expresindose dicha ne-
cesidad con gran fuetza en el Estado nacional por razones ya esboza-
das. Se hace ostensible cdmo en la forzosa renovacién a él encomen-
dada tiene que afectar de modo decidido a nuestro smtema hlpote-
cario.

" Labor que requiere por su complejidad, reflexién y estudio na-
cional del problema, pero cuya realizacién es de interés para que la
garantia otorgada al sistema’ registral ostente las notas.que ya quedan
apuntadas, en cuya efectiyidad estriba el aspecto fundamental a cum-
plir por el ordenamiento inmobiliario en el periodo histérico que se
inicia con la aspiracién de dar un dlstmto contenido a la vida social
y juridica.

. Jost MABI{A LOPEZ TORRES.
-t C ~ "Registrador de la Propiedad



