La inscripcién de la posesién y
la inmatriculaciéon registral

12. La inmatriculacién del dominio.—13. La prescripcién extraordinaria y
la inmatriculacién : Derccho extranjero.—r14. Sugestiones para una solucidn.

12. Notemos que si exigimos prueba de la adquisicién debemos
inmatricular el dominio, vy si no la exigimos..., jah!, si no la exi-
gimos, no podemos inmatricular el dominio ni cosa alguna, por-
que esta segunda hipétesis repugna a la esencia misma del sistema ;
de suerte que habremos planteado mal la cuestién, que debe pian-
tearse asf{: tenemos que inmatricular ¢l dominio, exigiendo para
ello todas las pruebas posibles de su adquisicién ; porque el domi-
nio es el derecho real mas eminente, amplio y comprensivo, v,
por tanto, ¢l mds adecuado para desempefiar funciones basicas, y
porque si en toda clase de inscripciones la legalidad ha de ser con-
dicién previa y razén justificativa de la publicidad material, con
mayores motivos lo tha de ser cuando se trate de una inscripcién pri-
mera, destinada a fundamentar y cimentar las aplicaciones de los
expresados principios a través de todas las inscripciones que de ella
han de derivarse indefinidamente. No se debe suponer siquiera que
esas posibles pruebas de la adquisicién puedan ser excusadas; por-
que el indultar a la inmatriculacién de todo aquello que pueda con-
tribuir a prestarle la méxima garantia, o el «suplir» esta indispen-
sable garantia con un artificio tedrico cualquiera, equivale, sen-
cillamente a decapitar el Registro. La razén nos parece evidente,
porque en dicha hipdresis todo el sistema se construye en el aire.

¢ Quiere esto decir que «la gran masa de propiedad sin titula-
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cién existente en Espaiian, de que hablaba el marqués de Figueroa,
haya de permanecer alejada del Registro? No, en verdad.

No hemos hablado, ciertamente, de exigir la exhibicién de ti-
tulos inexistentes, sino de exigir todas las pruebas posibles, dando
al Juez (desde luego, al de Primera instancia, al «juez de derechon)
la facultad de apreciarlas en conjunto, libremente, y también la de
tomar libremente—sin perjuicio de observar las normas objetivas del
procedimiento—iniciativas, «para mejor proveern, que le coloca-
sen un poco en la posicion del juez inglés.

De esta suerte, pues, todos los propietarios podrian obtener una
declaracién judicial que les permitiese inscribir el dominio de sus
fincas, aun en el supuesto—que en nuestra época debe reputarse tan
excepcional—de que absolutamente careciesen de prueba escrita de
su adquisicién y hubiesen de apoyarla solamente en la testifical, cuyo
empleo exclusivo—por lo mismo que thoy resulta sospedhoso—po-
dria, si, estar dificultado, pero no suprimido en modo alguno. Esta
condenacién de la prueba testifical podria tener, en efecto, induda-
ble justificacién en los sistemas que desconocen su valor, y aun el
del documento privado, para la prueba de la transferencia de in-
muebles (que son todos los sistemas modernos y progresivos); pero
careceria de sentido en una legislacién como la nuestra, que man-
tiene todavia el trasnochado espiritualismo del Ordenamiento de
Alcala (articulo 1.278 del Cédigo <civil), y que puede ofrecer en al-
gunas regiones el bochornoso ejemplo de pleitos sobre adquisicion
de propiedad fallados sin mds base probatoria que la resultante
de un «papel» pasado por la Oficina liquidadora del impuesto, des-
provisto quiz4 de la firma del transferente (tan frecuentemente anal-
fabeto), acaso «confeccionado» (a la 'medida) después de la muerte
de éste, pero avalado—j eso si l—por las firmas de dos testigos (30).

(30) Los autores {especialmente los que se ocupan de Derecho notarial)
suelen combatir la jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo, -en cuanto
desvirtia los articulos 1.279 y 1.280 del Cédigo oivil, para consagrar ol ab-
soluto predominio del 1.278, con las taxativas excepciones preceptuadas en
los 633, 1.321, 1.628, 1.875, etc.

A mnosotros mos parece que la posiciébn del Tribunal Supremo es perfec-
tamente légica y plausible, mucho mas que la del Cédigo. Lo censurable, lo
casi inconcebible, es que perduren los articulos 1.258 y 1.278; pero una vez
sentado que los contratos se perfeccionan sin sujecién a forma, la disposi-
cién contenida en los articulos 1.299-1.280 nos resulta vacfa de sentido, como
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13. Esta utilizacién de la prueba testifical permitiria al propie-
tario desprovisto de titiifacién la demostracién de la prescripcién
extraordinaria de su inmueble; pero la demostracién a posteriori,
como Dios manda, sin establecer peligrosos apriorismos, contradic-
tores del fundamento de la usucapién, sin «automatismos» geniales,

solemos ‘observar en todos los términos medios. El problema ao se resuel-
ve con medias tintas. En los actos de transferencia de inmuebles se debe
exigir el otorgamiento de escritura publica, como requisito ad solemmnitatem,
sin el cual el acto no puede considerarse existente, mi, por tanto, producir
efecto alguno. La razén de esta exigencia se halla en la necesidad de preca-
ver la precipitacién, la ligereza en la declaracién de voluntad, asegurando la
perfecta libertad, seriedad y serenidad del comsentimiento, sin contar la uti-
lidad social resultante de la intachable conformacién técnica del documento,
Y esta finalidad fundamental no se satisface con el precepto del articu-
lo 1.279, porque, ;de qué puede servir, para tal fin, el autorizar que uno de
los contratantes pueda forzar al otro a reproducir en un documento pibli-
co las mismas—precisamente las mismas—declaraciones que aquél habfa he-
cho en el improvisado documento privado, o acaso, en el irreflexivo y cap-
cioso contrato verbal? Creemos que de mada, porque el mal que con la es-
critura publica se trata de remediar ya ao tenfa entonces remedio, y aquélla
constituye una puea formalidad, tardfa e inutil, o, cuando m4s, de utilidad
muy secundaria (fijacién documental de los términos del contrato, con vis-
tas a su ulterior prueba, que mo tendrd importancia cuando ambas partes es-
tén dispuestas a respetar los términos convenidos). Noétese, en efecto, que
—por Jo mismo que se le estima valido y perfecto—el contrato constrifie y se
impone a ldas partes tal como nacib, tal como fué inicialmente elaborado, y
asi, en sus mismos originarios términos, habrd de pasar a la escritura pi-
blica, a no ser que todos los contratantes estuviesen acordes en modificar-
lo, en cuya hipédtesis mos hallariamos ya en prescncia de oiro contrato, con
mnovacién del primero (articulo 1.224, Cédigo civil), o, por lo menos, ya no
podria decirse que el contrato fuese el mismo en todas sus partes. Se adver-
tirA que estamos rozando el sugestivo problema de la repeticién o reproduc-
cién del megocio juridico, problema que juzgamos lamentablemente descuida-
do por la doctrina espafiola. Vid. Castan, Derecho civil espaniol, comin y fo-
ral (contestaciones al programa de Notarfas), Madrid, 1925, II, pags. 127 ¥y
siguientes ; Hacia un nuevo Derecho civil, Madrid, 1933, pag. 112; Gayoso
Arias, Cuestionario sobre el contrato de compraventa, en Rev. de Der. Priv.,
numero 164, 3, pags. 153 y siguientes; Blas Pérez Gonzilez y José Alguer,
notas a Enneccerus, en Enneccerus, Kipp y Wolff: Tratado de Derecho ci-
vil." Tomo 11: Derecho de obligaciongs, por Eomeccerus, 11.2 revisién, por
Heinrich 'Lehmann, trad. de la 33.* edicién alemana y notas de compara-
cién y adaptacién a la legislacién y jurisprudencia espafiola. Volumen I:
Doctrina general, Barcelona, 1933, p4gs. 149 y siguientes; Huber, Los pre-
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que estarian muy en su lugar en aquel divertido cielo de los con-
ceptos juridicos de que nos hablé Yhering (31), pero que no enca-
jan en las complejidades reales de esta misera vida terrenal.

La prescripcidn extraordinaria, en efecto, puede ser acreditada
y producir una inscripcién de inmatriculacién (que es €l aspecto qhe
ahora nos interesa) en Alemania, en Suiza, en el Brasil, paises cuyo
rigorismo formal, en materia de adquisicién inmobiliaria, es bien
conocido. Del Cddigo brasilefio son las siguientes disposiciones :

Art. 129. «La validez de las declaraciones de voluntad no de-
penderé de la forma especial sino cuando la ley la exigiere expresa-
mente.»n

Art. 133. «En el contrato celebrado con la cldusula de que no
valga sin instrumento publico, éste es de la sustancia del acto.»

Art. 134. «Es asimismo sustancial al acto la escritura publi-
ca ... II. En los contratos constitutivos o traslativos de derechos
reales sobre inmuebles de valor superior a un conto de reis, excep-
tuada la prenda agricola.»

Art. 145. «Es nulo el acto juridico... 1TI. Cuando no revista
la forma prescrita en la ley.»n

Art. 146. «Las nulidades del articulo precedente pueden ser
alegadas por cualquier interesado o por el Ministerio publico, cuan-
do le cupiere intervenir.n

§ tnico. «Deben ser pronunciadas por el Juez cuando conozca
del acto o de sus efectos y las encuentre probadas, sin que le sea
permitido subsanarlas, ni aun a requerimiento de las partes.»

Art. 530. «La propiedad inmueble se adquiere: 1. Por la trans-
cripcién del titulo de transferencia en el registro de inmuebles.»

Y no obstante, dentro del mismo Cédigo hallamos esta otra
disposicidn :

«Aquel que por treinta afios, sin interrupcién ni oposicién, po-
seyese como suyo un inmueble, adquirird su dominio, sin necesi-

cepbos de forma en el Derecho privado suiso, en Estudios sobre la publicidad
en el Derecho privade, trad. de Enrique Ramos, pag. 115; Danz, La inter-
pretacién de los negocios juridicos, trad. de la 3.* edicién alemana, y con-
cerdancias con el Derecho espaiiol, por W. Roces, Madvid, 1926, pags. 223
y siguientes; Gino Gorla, La riproduzione del negozio giuridico, Padova,
1933, Pags. 19 y siguientes.

(31) Op. cit., pags. 247 y siguientes.
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dad de titulo ni de buena fe, que en tal caso se presumen ; pudien-
do requerir al Juez para que asi lo declare por sentencia, la cual le
“servira de tftulo para la transcripcién en el Registro de Inmueblesn
(articulo 3350, confirmado por el 5.° a) ... VII del Decreto de 7 de
Febrero de 1924 sobre reorganizacién de los registros publicos es-
tablecidos por el Cédigo civil) (32).

Conforrhe al articulo g27 del Cédigo civil alemén, el propie-
tario de una finca que otro tha poseido en tal concepto (Eigenbesii-
zer) durante treinta afios puede ser despojado de sus derechos en
un procedimiento judicial caducario a base de edictos. El poseedor
que ‘haya obtenido la declaracién de caducidad puede solicitar la ins-
cripcién del inmueble a su nombre en el Registro, y esta inscrip-
cién le convierte en propietario.

Segun el art. 662 del Cédigo suizo, «el que tha poseido du-
rante treinta afios no interrumpidos, pacificamente y como propie-
tario una finca no registrada, puede pedir su inscripcién como pro-
- pietarion (33).

Si, pues, la usucapién extraordinaria, en la que, por definicién,
no existe titulo, puede acreditarse judicialmente y servir de titulo
a una inscripcién de inmatriculacién en los paises de mayor seve-
ridad formalista, ¢ qué remilgos podrian oponerse a aquella justifi-

(32) E1 Cédigo brasileio ha sido justamente calificado por Castén (El
nuevo Cddigo civil mejicano, en Rev. Der. Priv., nim. 189, I, pag. 183)
de «sabia combinacién de la tradicién juridica latina con las corrientes mo-
dernas del pensamiento germénicon.

(33) Notese que i los sistemas aleman y suizo la prescripeién extra-
ordinaria {sin titulo) puede ser eficazmente invocada no solamente para in-
matricular, en dominio, las fincas no registradas, sino aun para desplazar
al duefio inscrito cuando concurran las circunstancias previstas en los res-
pectivos articulos g27 y 662 citados.

El Cédigo turco de 1ge6-—que, como es sabido, constituye casi en su to-
talidad una copia literal del suizo—reproduce en lo sustancial (articulo 639)
el articulo 662 de su modelo, pero rebajando a veinte afos el plazo de la
prescripcién extraordinaria. La modificacién—inspirada, sin duda, en la mo-
derna corriente reductora de los plazos de prescripcién, a la que ya nos hemos
referido (supra, nota 14)—resulta mas destacable si se tiene en cuenta que la
usucapién constituye una institucién absolutamente desconocida en el Dere-
cho otomano, como, en gdeneral, en el musulman. Cfr. Faustino Menéndez-
Pidal, Ensayo sobre la codificacién del Derecho civil en Turquia en la REvis-
ta Critica DE DerecHO INMOBILIARIO, ndmeros g1, g2 y 93 (1932), pag. 698.
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cacién dentro de un régimen de tanta manga ancha como el es-
pafiol? ¢ Por qué partir de una falsa imposibilidad de probar el do-
minio para inventar o para tolerar una estupenda inscripcién de
posesién ?

14. Todas las dificultades quedan, pues, reducidas, en defini-
tiva, a la adopcién del procedimiento mas perfecto para acreditar de-
bidamente, en la ‘medida de lo posible, la tal propiedad, carente de
titulacién, a fin de proveerla de un titulo que le sirva de honroso
pasaporte para ingresar legitimamente en el ‘Registro por la puerta
grande, sin necesidad de hacer un escalo o de saltar por el tejado.

Por su condicién vergonzante debe cohibirse la aplicacién del
paliativo contenido en el parrafo 3.° del articulo 20. L. H. Razones
exclusivamente practicas (ya ‘que no existe ninguna juridica) pue-
den hacer tolerable la aplicacién de semejante remedio cuando el
titulo indultado sea una escritura publica, porque entonces, aparte
del vicio—gravisimo indudablemente—, de la falta de justificacién
del derecho del tradens, el acto adquisitivo recogido en el docu-.
mento publico aparece revestido de todas Jas garantias deseables:
identidad, capacidad y libertad de los otorgantes, clara y perfecta
configuracién técnica del negocio juridico, etc., etc. Pero en modo
alguno cabe tolerar que, al amparo de un atrevido precepto regla-
mentario—de patente ilegitimidad—se desprecie el articulo 3.° de la
Ley—tan bien fundamentado por sus autores—y se confunda la fe-
thaciencia de la fecha con la del contenido para aplicar aquel in-
dulto a los documentos privados, carentes en absoluto de garan-
tfas internas, y, por lo mismo, absolutamente inaceptables para pro-
ducir una inscripcién de inmatriculacién, por muy fehaciente que
resulte la fecha de los mismos. En este respecto, suscribimos inte-
gramente la critica que nuestro compaifiero Sr. Flérez de Quifiones
lha thecho de la corruptela dominante sobre interpretacién del articu-
lo 87 del'Reglamento hipotecario (34).

Por lo mismo que la adquisicién originaria de la propiedad tha
perdido interés en el Derecho moderno (33), entendemos que el pro-
cedimiento de inmatriculacién debe tener cardcter fundamentalmente

(34) Fehaciencia o autenticidad, en Rev. de Der. Priv., ntmero 231, 5.
paginas 346 vy siguientes.

(35) Creemos, con Von Thur (Parte general del Derecho civil, traduccion
y concordancias de W, Roces, 2.5 ed., Madrid, 1927, pag. 104), que la usu-
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provocatorio (36). La mejor garantia de la veracidad de la adquisi-
cién serd la que resulte de la pasividad o del asentimiento del an-
tecesor en el dominio o de su habiente derecho, cuya citacién per-
sonal se debe procurar a todo trance (llegando, incluso, hasta a
exigir una providencia previa de ausencia provisional o declarada
cuando el solicitante alegase ignorar el domicilio del iradens, pues
no se puede desconocer que Espaiia es un pais de emigracién, y

«que la publicidad de los edictos es practicamente nula). En cam-

bio, opinamos que la oposicién deberia interrumpir de plano 1a in-
formacién, porque de nada sirve aceptar dicha oposicién y venti-
larla en una u otra forma para que luego venga el Tribunal Su-
premo a decir (Sentencia 21 Marzo 1910) que 1os opuestos en el ex-
pediente pueden, no obstante la resolucién recaida, hacer uso de sus
acciones en el juicio declarativo correspondiente. M4s natural pa-
rece, pues, interrumpir el expediente y remitir, desde luego, la con-
tienda al procedimiento declarativo ordinario.

Creemos que, en sintesis, el procedimiento aceptable podria ser,
més o menos, el actualmente establecido para la informacién de do-
'minio, a base de convertirla en un estricto acto de jurisdiccién vo-
luntaria y aligerar sus trédmites, sobre todo en lo relativo al plazo
y a la triple publicacién de los edictos.

¢ Que esto es mucho pedir? Por nuestra parte, entendemos que
no se puede pedir menos. Porque, para nosotros, de lo que se tra-
ta es de buscar una manera de acreditar la adquisicién del domi-
nio desprovisto de titulacién inmatriculable, y no de suplir, de es-
camotear esa prueba con un artilugio cualquiera.

Por otra parte, estamos seguros de que ese procedimiento a
nadie habia de parecer mal por excesivo, sino por caro; y e€s
que basta mirar a la realidad para descubrir que lo que retrae a los
propietarios no son, no, las dilaciones, sino los gastos.-Mas he aqui
que este inconveniente podria remediarse ficilmente: para thacer
bueno el procedimiento no se necesitaria mis que abaratarlo, po-

r
capién, m4s bien que una adquisicién originaria propiamente dicha, implica
un fenémeno de «eliminacién de derechosn.

(36) ‘Unicamente podefa excusarse la citacién al transferente cuande se
invocase una peescripcién extraordinaria, por lo mismo que ésta puede fun-
darse en un acto de usurpacién, contra €l cual—una vez probada aquélla—nada
valdrian Jas alegaciones del despojado.
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nerlo al alcance de todos los bolsillos, y esto puede lograrse—si
realmente se quiere, por razones de interés publico, facilitar el in-
greso de la propiedad en el Registro—acudiendo a las exencio-
nes o bonificaciones en timbre e impuesto de Derechos reales y a
la rebaja de los aranceles de los funcionarios, medios todos que,
por cierto, no resultarian inusitados en la actualidad espafiola.

Si algdn dfa permiten los hados que haya un catastro perfec-
to en Espafia y que se logre la correspondencia entre éste y el
Registro de la Propiedad, el referido procedimiento (si no se in-
ventase otro més escrupulosamente excogitado) podria servir para
lenar las lagunas de la titularidad al realizar la inmatriculacién
de oficio, que seria la ideal (37).

Mas, por el momento, hasta que dicho suefio llegue a realizar-
se, 1o que rrealmente se impone, como dnico medio capaz de levar
al Registro a esa masa de propiedad que le sigue siendo rebelde,
es purificar, simplificar y vigorizar el sistema, haciendo patentes
las ventajas de la inscripcién, para lo cual hay que ir derechamen-
te a la inscripcién constitutiva en las iransferencias ppor negocio
juridico intervivos e introducir otras reformas de mecanismo, cuya
exposicién nos distraeria ahora de nuestro objeto. De esta suer-
te, haciendo del Registro un instrumento asequible y tan desea-
ble como necesario de la vida juridica, se estimulard la iniciativa
privada para la inmatriculacién, que es lo verdaderamente inte-
resante.

Si se estableciese -que solamente mediante la inscripcién pudie-
ra producirse por acto juridico interuvivos la transferencia, consti-
tucién, modificacién o extincién de los derechos reales inmobilra-
rios, no serfa aventurado augurar que, a la vuelta de pocos afios,
la propiedad toda habria buscado el Registro, suprimiendo, espon-
tAneamente, el hoy pavoroso problema de su inmatriculacion.

ANGEL ROMERO CERDEIRINA,

Notario,

(37) Ya se comprenderd que la inmatriculacién de oficio serfa, si, la ideal
como sistema de inmatriculacién, para llevar todas las fincas al Registro; pero
de nada serviria si ¢! trafico de las mismas hubiese de seguir siendo posi-
ble a espaldas de aquél, porque entonces mos hallarfamos muy frecuentemen-
te con que el Unico asiento que se practicase respecto al inmucble serfa el pri-
mero, la insaripcidn-cabeza, convertida en seguida ea letra muerta.



