La inscripcion de la posesion y
la inmatriculacion registral

1. Preliminar.—2. La funcién legitimadora de la posesion; poscsién e ins--
cripcion en la publicidad inmobiiiaria : doctrina e historia.—3. Conclusiones-
tedricas.
1.—Es el de la posesién un concepto tan difuso, tan impreciso,

tan escurridizo, que IHering, con su peculiar gracejo, pudo com--

pararlo a una anguila (1).

Para explicar la posesién se han formulado muitiples doctrinas
—a base de los textos de los jurisconsultos romanos, verdaderos
creadores de la teoria posesoria—y se han consumido montafias de
papel y rios de tinta. Mas no puede decirse que esta ingente labor
haya resultado estéril. Los trabajos de Savigny, de lhering y de
Saleilles, principalmente, al ponderar, medir y destilar hasta la
quintaesencia los textos romanos, han ido concretando y perfi--
lando la idea de la posesién y permitieron encerrarla en ios moldes
de la doctrina objetiva, consagrada por el B. G. B. y recogida
también por los Cédigos suizo, hingaro, brasileio y mejicano.

Acaso las complejidades de la teoria de la posesién obedezcan,
Mds que a-otra cosa, a su cardcter mudable v a las variadas fun-
ciones de la misma en el orden juridico. De una parte, en efecto,
acusa la influencia de las ideas dominantes en cada momento his--

(¥y Como la Redaccién no estd conforme con Jas radicales afirmaciones a
que, €n algunos momentus, Ilega nuestro cultisimo colaborador, se reserva la
facultad de precisar sus opiniores en el momento oportuno.

(1) Junsprudencia en broma y en seno, érad. de Roman Riaza. Madrid,.
1933, pag. 284.
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térico, por lo mismo que la posesién es una resultante de los ha-
‘bitos sociales ; y, de otra parte, la posesién, no sélo determina una
proteccién juridica provisional de las relaciones normales del hom-
bre con las cosas, sino que puede servir de medio para adquirir
los derechos sobre las mismas y sirve, también, para legitimarlos,
por su funcién presuntiva, en cuanto ella es apariencia, reflejo o
-exteriorizacién de los tales derechos reales.

2.—Ahora bien: esta ultima funcién—que es en la que ahora
queremos insistir—la desempeiia la posesién de muy diversa ma-
nera segiin que se refiera a bienes muebles o a bienes inmue-
bles (1). . '

En cuanto a los bienes muebles, la posesién legitima a la pro-
piedad, porque se estima que aquélla es suficiente (y necesaria)
para hacer visible, para exteriorizar, para publicar el dominio.
Como dice el apotegma germénico, Hand wahre hand ; es decir,
«la mano protege a la manon; el que entrega una cosa a otro le
otorga tonfianza bastante para que se pueda entender que si éste
llega a transferirla (aunque no tenga facullad para ello) transmi-
te su propiedad a quien la haya adquirido de buena fe (2).

Este pensamiento resplandece igualmente en la regla francesa
En fait de meubles possession vaut titre v—con las conocidas ex-
cepciones—aparece recogido en nuestro Cédigo (articulo 464) y en
otros muchos (italiano, alemén, suizo, brasilefio, etc.).

Al contrario, en materia de inmuebles no puede atribuirse a la
posesion la misma funcién legitimadora, por la razén fundamental
de resultar inadecuada para exteriorizar el dominio de aquéllos.

‘Esta diferente manera de considerar a la posesién no es, en
modo alguno, una posicién caprichosa de los legisladores, sino
que viene impuesta por la realidad, porque dimana de la naturale-

(1) Vamos a referirnos a 1a propiedad, mas no porque entendamos que
la posesidén es siempre la exteriorizacién de la propiedad (punto de vista uni-
lateral, de Ihering, brillantemente rectificado por Saleilles), sino tan sélo paia
prestar mayor claridad a la exposicién. Admitimos, por lo demias, con el
B. G. B. la posesién (la cuasiposesién, si se quiere) de algunos derechos rea-
les limitados: en general, de los que afectan a la sustancia de la cosa, in-
cluso—como cree Planiol, en contra de la opini6én dominante y de nuestros
Cédigo y ley Hipotecaria—la de las servidumbres discontinuas y las no
aparentes, v excluyendo los relativos al valor (Wertrechts).

(2) D. Jerénimo Gonzalez: Explicaciones en cétedra, 1033.
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za misma de las cosas, como expresa la Exposicién de Motivos del’
Anteproyecto del Cédigo suizo. «Surge—dice—una distincion inevi-
table, segin la naturaleza misma de las cosas, entre las reglas ade-
cuadas a los muebles y las que estén destinadas a los inmuebles.
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admitir el poder de hecho, la potestad exterior sobre la cosa, la
posesién, como la forma unica de la manifestacién de un derecho
real, Siendo el poseedor el dueiio de la cosa, estd autorizado para
obrar como tal respecto de cualquier tercero de buena fe, sin
que éste ditimo pueda sufrir ningdn dafio. La posesiéon basta para
legitimar a su autor, de suerte que es la forma reveladora de los
derechos reales sobre los muebles. No pasa lo mismo con los bie-
nes inmuebles, en los que la posesién no puede tener la misma im-
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portancia, porque su ejercicio, exteriormente, no representa mas
que una parte minima de la potestad de hecho que se puede ad-
quirir sobre un predio. ;Qué significa ocupar un inmueble, ha-
bitar una casa, en comparacién con la omnipotencia del poseedor
de una cosa mueble? Este puede enajenarla, abandonaria, trans-
formarla, destruirla, mientras que el poseedor del inmueble puerde
tan sélo gozarlo o excluir a otro o quiz4 modificar la superficie de
la finca poseida. Asi, tiene distinto valor, segdn se trate de in-
muebles o muebles, la circunstancia de que la posesién o el goce
virtual no puede ser expresado completamente por medio de una
ficcién, y si la idea de la manifestacién exterior de los derechos
reales ha de ser consagrada, esto no es realizable mas que insti-
tuvendo formas especiaies por ias cuales los derechos reales sobre
los inmuebles pueden ser percibidos por los sentidos. Dichas for--
mas son entonces constitutivas del derecho. Quien se aprovecha de
ellas puede ser considerado por cualquier tercero de buena fe como
titular verdadero del derecho. Las formas inmobiliarias consisti-
rdan en actos emanados de una autoridad publica, en signos co-
locados en el inmueble mismo o en una inscripcién sobre ios Re--
gistros oficiales. Tendrdn siempre una doble finalidad; por de
pronto, la constitucién del derecho real sobre el inmueble; des--
pués, su manifestacion general y ciertan (1).

(1) Transcripcién de D. Jerénimo Gonzalez en Estudios de Derecho hipo--
tecario. Madrid, 1924, pags. 261 y siguientes.
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Al comentar los articulos del Cédigo que recogieron las refe-
-ridas ideas de la Exposicién de Motivos, dice Wieland (1) que, res-
pecto de los muebles la posesién crea una presuncidn del durecho
-de propiedad que despliega sus efectos desde dos puntos de vista
diferentes. Existe, en primer lugar, cn provecho del poszedor mis-
mo. Al poseedor se le considera propietario (articulo 930). Si, por
consecuencia, se reclama la cosa al poseedor, le incumbe al de-
mandante probar que el poseedor no es propietario. Ademds, aquel
a quien se roba una ¢osa o0 a quien se desposesiona sin su consen-
timiento no tiene necesidad para restablecer su propiedad sino de
probar que tenia antes la posesion. La reclamacién judicial y la
prueba del derecho de propiedad estan, asi, sensiblemente facilita-
das. Frecuentemente bastard con invocar la posesion.

En el mismo orden de ideas—sigue Wieland—!a presuncién de
que el poseedor es propietario existe en provecho de terceros. Aquel
que de buena fe adquiere una cosa del poseedor estd en el derecho
de creer que el que enajena estaba autorizado para transferirla.
Se convierte en titular del derecho de propiedad o del derecho de
garantia, etc., aunque el enajenante o constituyente no fuera pro-
pietario o no tuviera poder para enajenar. La Ley no pone excep-
cidén a esta regia mds que con respecto a las cosas robadas o a
aquellas de las que el poseedor ha sido desposesionado sin su vo-
luntad (articulo 934).

«En materia dc inmuebles—afade, con palabras que tienen pa-
Ta nuestra tesis un valor inapreciable—no es la poscsion, sino la
mscripcion en el Registro Lerritorial la que manifiesta exteriormen-
te el derecho. Es ella, v no la posesién, la que hace visible el de-
recho de propiedad, de garantia inmobiliaria, etc. Por eso, los
derechos reales se adquieren mediante la inscripcién en el Regis-
tro territorial y no por la transferencia de la posesién. Los efectos
sefialados a la posesién en materia de muebles derivan de la ins-
cripcion en materia inmobiliaria. Solamente el titular de la inscrip-
cién es presunto propietario o beneficiario del derecho real de que
se trate. La adquisicién de buena fe por aquel que estd inscrito
es solamente la que entrafia el derecho de propiedad o de garan-

(1) Les droits réels dans le Code civil suisse, trad. de Henry Bovay, Pa-
ris, 1914, pags. 357 y siguientes del tomo 11.
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tia (articulo 973). Cuando se trata de inmuebles inmatriculados en
el Registro territorial, la presuncion del derecho y las acciones po-
sesorias tan sélo pertenecen a la persona inscrita, si bien el que
‘tenga el sefiorio efectivo del inmueble puede, no obstante, accto-

nar por causa de usurpacion o perturbacién {articulo g37, de tan
nefasta influencia, que ahora no nos interesa, en nuestros refor-
madores de 1909). Aquel que estd inscrito en el Registro territo-
rial en calidad de propietario, titular de una servidumbre, acreedor
hipotecario, etc., se reputa que posee dicha calidad hasta que la
“inexactitud de la inscripcion haya sido demostrada. Y es preciso
no confundir la presuncion derivada de la inscripcidn con la fe
publica debida al Registro por el principio de publicidad. La pre-
suncién se refiere a la inscripciéon como tal : poco importa que su
titular haya procedido o no de buena fe o que la inscripcidén a ti-
tulo de propietario repose scbre un acto juridico nulo. Es Ja ins-
cripaidn y no ia transterencia de la posesién la que realiza la ad-
quisicién de los derechos reales. Se puede, en consecuencia, admi-
‘tir, como regla general, que el titular de la inscripcién lo es tam-
bién del derecho real. Viceversa, la poscsion en materia de inmue-
bles no es un indicio del derecho del poseedor, porque la trans-
ferencia de la propiedad no necesita el traspaso de la posesionn (1).
Sabido es que para el Cddigo suizo la posesién es el sefiorio de
hecho sobre la cosa (articulo 919) y se opone al sefiorio juridico.
Lo que quiere decir Wieland en las palabras subrayadas es, pues,
que en materia de inmuebles la posesién no induce la propiedad,
que no tiene virtud suficiente para hacer presumir la propiedad o,
en general, la titularidad del derecho real poseido.

Acabamos dc ver las aplicaciones que el diferente papel de la
posesién respecto a muebles v a inmuebles determina en el orde-
namiento suizo, que, en este respecto, coincide con el alemdn vy,
en general, con el de todos los paises que han adoptado el régimen
de publicidad registral. Pero acaso hava sido Saleilles quien lle-
26 méas a la entrafia de la diferenciacién que nos preocupa. «Tré-
tase, por consiguiente—dice, refiriéndose al concepto de corpus de
Thering® (2)—de una situacién de hecho perceptible para todo el

(1) Op. cit. TI, pag. q430.
(2) La posesién, trad. de Navarro de Palencia, pags. 73 v siguicntes.
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mundo y de un estado de hecho que no se traduce necesariamente em
una potestad de dominacién, sino en una cierta manera de obrar
anadloga a la costumbre de los propietarios y, por consiguiente,
conforme con los usos de la vida diaria, con las practicas econémi--
cas. Sin embargo, conviene observar que, al tratarse de inmuebles,
ticnen frecuentemente un cardcter ambiguo e inCierto los actos ex-
ternos vy wisibles de los cuales puede derivarse la manifestacion del
derecho de propiedad, a causa precisamente de que no es lo gene-
ral que el propietario esté en contacto perpetuo con su fundo. Por
eso hemos visio que por la ausencia momentinea no pierde la po-
sesién el propietario (alude al caso del saltus); de modo que el ins-
talarse una persona cualquiera en un predio no prueba que el in-
mueble carezca de otro poseedor: no puede haber dos poseedores
del mismo inmueble ; por consiguiente, el hecho sélo de instalarse
en un predio no basta para revelarnos al propietario, porque pue-
de haber otro individuo que, aun ausente, obre, sin embargo, co-
mo propietario, revelandose también él como propietario en forma
visible y, por consiguiente, como poseedor. He ahi por qué hay
que buscar esta exteriorizacién del derecho de propiedad en las cir-
cunstancias que acompafiaron a la toma de posesion. Hay que re-
montarse al origen de la posesién y tener en cuenta aquellos ac-
tos cuya indole revela al propietario. La tradiciéon ante el inmueble
no tiene por objeto, como queria Savigny, el proporcionar la posi-
bilidad de una aprehensién inmediata; supuesto absurdo, porque
tratindose de un inmueble nunca seria mis que una toma de po-
sesién simbdlica, sino que tiene por objeto hacer publica la trans-
mision de la propiedad, poner de manifiesto al propietario y dar
en cierto modo significacién y valor juridico a la relacién de he-
cho del poseedor con el inmueble, pues, como acabamos de de-
cir, el simple contacto con cl inmueble no cs basltante por si solo-
para descubrir la propiedad.»

«En el caso de la ocupacién, no basta ésta para adquirir la po--
sesion, porque el propietario puede estar ausente y continuar po-
seyendo, sino que es necesario un acto del anterior poseedor, que
puede ser bien el hecho de conocer la usurpacién y no haber in-
tentado acabar con ella, caso de abandono ticito de la posesién,
o bien el acto de intentar la expulsién del intruso sin éxito, lo-
cual constituye un abandono ante la fuerza material. De modo que,.
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de todas suertes, hay que agregar a la ocupacidn del intruso urk
acto de abandono real o tacito del anterior poscedor. Se trata, por
consiguiente, de un acto externo y publico, mediante el cual el
noseedor antiguo cede ¢l puesto al recién liegado; este abandono’
es el que descubre y revela como nico duefio del inmueble al nue-
vo poseedor. En otros términos: lo que en el orden posesorio da-
verdadera significacién a la relaciéon de hecho existente entre et
detentador actual y el inmueble es este acto, dimanado del antigud
poseedor. En materia de muebles—sigue Saleilles—lo primero que
hay que establecer es que, para que exista el corpus posesorio, siem-
pre y en todo caso basta la detentacién material. Todo el que ten-
ga en sus manos un mueble tendrd el corpus requerido para ad-
quirir la posesién, sin que sea preciso distinguir, como en materia
de inmuebles, si hubo 0 no de su parte ocupacién clandestina.
es que, en materia de muebles, los propietarios no acostumbran ar
abandonar, siquiera momentdneamente, la cosa; de modo que la
detencion material es el signo mds claro y visible de la propieded.
Al poseedor que se ha apnderado de un bien muebte no puede re-
plicarsele que éste puede tener otro paseedor actual, porgue contes-
taria que no teniendo este pretendido poseedor en sus manos la
cosa, no hay apariencias de propiedad mobiliaria y que, a causa de
la detentacién, tnicamente €l es el que puede ser considerado co-
mo propietario y, por consiguiente, unico poseedor.» -
En diferentes pasajes de su citada obra—incluso al ocuparse de
la teoria objetiva cristalizada en ¢l B. G. B.—insiste Saleilles, muy
reiteradamente, en las ideas expuestas, que nos parecen capitales
para nuestro objeto. Externamente, sensiblemente, se comportan
respecto a los inmuebles de la misma manera el propietario vy el
usurpador y el precarista y el usufructuario y el anticresista y aun
el arrendatario. Para valorar juridicamente la relacién de contacto
material del hombre con las fincas, a fin de que ella pueda ser es-
timada como una apariencia de propiedad (que es el aspecto que
ahora nos interesa) se hace indispensable relacionarla con la cau-
sa possessionis; es preciso atender a su origen, aunque éste no
haya de ser apreciado en su intrinseca significacidn estrictamente
juridica, sino considerado como un elemento de hecho que sirva
para cualificar, para «matizar» el referido vinculo material. Esta.
es, sin duda, la razén de que tanto en la {raditio sobre el inmue-
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ble como en todas las formas medievales de investidura (gewere,
Salunga, saisine) lo que se quiere patentizar, lo que se procura ex-
teriorizar, de manera bien ostensible (casi pudiéramos decir escan-
dalosamente) es el acto inicial de apoderamiento, el acto de la trans-
ferencia, que se manifiesta por el abandono (Auflassung), por la
resignalio del sefiorio que el transferente realiza frente al adqui-
rente. Asi se explican, naturalmente, los efectos legitimadores de
la gewere y que ésta, mas que como la forma externa de la pro-
piedad, fuese considerada como la propiedad misma, corporizada,
hecha carne y vida. Pero notemos bien que es en el Derecho ger-
ménico (preocupado por centrar el trafico de los derechos reales
sobre la idea—justa y humana—de la buena fe apoyada en la apa-
riencia) en el que nos hallamos con este contraste formidable : pa-
ra los muebles, el apotegma Hand wahre hand ; para los inmue-
bles, todo aquel complicado y hasta cruento aparato de los vein-
ticuatro testigos (grandes y chicos), las bofetadas y tirones de ore-
jas a los «parvolis», la entrega de la tierra o del guante y el salto
de la tapia por el transferente (1).

De lo que antes deciamos infiérese que en materia de inmuebles
la posesién nada significa, en cuanto apariencia de propiedad, si
se prescinde del origen de la misma. Por ello, pudo aquélla surtir
efectos legitimadores mientras tuvo caracter ostensible, real, el acto
de transferencia (car4cter que era, en puridad, el que legitimaba) ;
pero hubo de perderlos, necesariamente, cuando las exigencias del
incremento del trafico determinaron la gradual simplificacién de di-
cho acto de transferencia, que llegd a adquirir caracter formal, si-
mulado, y aun (derechos francés e italiano) meramente intencional,
¥y quedo desprovisto, por tanto, de perceptibilidad sensorial, de cor-

(1) Notemos, finalmente, que, como ha hecho apreciar D, Jerénimo Gon-
zhlez (Explicaciones en cdtedra citadas), parece que actualmente se trata de
-rectificar por los escritores alemanes el empefio—que quizd obedecfa a una pre-
-ocupacién nacionalista—de establecer una absoluta y radical diferencia entre
la gewere y la posesién del Derecho romano, segun revela la comparacién en-
ttre las ediciones de Hiibner de 1919 y 1930. En todo caso, es lo cierto que la
teorfa posesoria del B. G. B. (possessio ad interdicta v ad usucapionem) sigue
las normas inspiradoras del Derecho romano sin perjuicio de que, como dice
‘Gierke (citado por Diez Pastor en notas inéditas) «en el derecho de muebles
la posesién asume las funciones de publicidad propias de las investiduras; en
€l de inmucbles csas funciones competen a la inscripciénn.
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poreidad exteriorizante. Desde este momento, el hecho de poseer
un inmueble resultaba ya absolutamente anodino para inducir ra-
cionalmente la propiedad del mismo ; porque, es claro, que investi- -
gar el origen de esa posesién, a fin de poderla atribuir valor legi-
timador (valor que, como hemos demostrado, no puede reconocer-
se a la posesién actual por' si sola), seria tanto como investigar el
titulo de adquisicidn, lo cual equivaldria precisamente a desconocer,
a priori, las funciones de publicidad de tal posesién. He aqui por
qué hubieron de negarse estas funciones a la posesién y por qué hu-
bo de buscarse otro medio mds adecuado para la exteriorizacién y
consiguiente legitimacién de los derechos reales sobre los bienes in-
muebles. Este medio fué la inscripcién en los libros de auflassung
(liber resignationum), en los cuales se tomaba razén precisamente del
acto que, dentro del fenémeno complejo de la transferencia entre los
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1anos \a.\,uéi'd(‘: rear Qe txauauualuu——ligauu al contrato obliga-
cional—: sala, investidura y abandono), vino a ser estimado como
el principal, por ser el més significativo a los efectos de la trascen-
dencia : el acto de abandono, el acto de abdicacién del transferente
frente al adquirente. Y esos libros fueron, como es sabido, los ahue-
los del moderno Registro de la Propiedad, cuya misién caracteristi-
ca es la de realizar la publicidad de los derechos reales inmobiliarios’
con los dos conocidos efectos o manifestaciones de la misma, a sa-
ber: 1.° Presuncién de existencia del derecho real inscrito (o de no
existencia del cancelado) mientras no se demuestre la inexactitud de
la inscripcién o, mds ampliamente, mientras no se acredite que el
contenido del Registro no concuerda con la realidad juridica (le-
gitimacion). 2.° Ficcién de exactitud del Registro en beneficio de
quien adquiera de buena fe el derecho inscrito, basdndose en los
pronunciamientos de la inscripcidn, y consiguiente inmunidad del
mismo (fe publica regisiral). |

¢

3.—La legitimacién por la inscripcién (1) no es, naturalmente, un
producto del arbitrismo legislativo, sino que tiene un sélido fun-
damento racional, ético y, por lo mismo, perfectamente juridico.
Se apoya en la serie de garantias que acompafian a la inscripcién

(1) Al hablar, en general, de legitimacién, queremos s'gnificar fa reali-
zacion de la publicidad en sus dos antes explicadas manifestaciones: legiti-
macion strictu sensu y fides publica.
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(legalidad). Por lo mismo que sblo se inscriben aquellos derechos
en los que concurren cuantos requisitos sustanciales y formales
son exigidos por el ordenamiento como garantias de su nacimien-
to y viabilidad, es 1égico que el dnimo se incline de buen grado a
aceptar que los derechos inscritos son derechos justos y perfectos
y a considerar a la inscripcién como la exteriorizacién, como la
apariencia mas patente y clara de los mismos. Lo cual no puede
decirse de la posesion en materia de inmuebles, como hemos visto.

La posesién carece aqui de fuerza legitimante. La tiene la ins-
cripcidn, no, naturalmente, por su mera significacién formal, sino
en cuanto exterioriza un derecho que ella proclama perfecto y que,
por lo mismo, debe ser tenido como existente en los términos en
que la inscripcion lo manifiesta. El buen sentido no tolera que se:
vea en la inscripcién més que lo que la propia inscripcidn procla-
ma, porque otra cosa equivaldria a contradecir el papel exterio-
rizante de la misma: como dirfa Perogrullo, la inscripcién exte-
rioriza... lo que exterioriza; en otros términos, la inscripcidén le-
gitima su propio contenido. Siguese de aqui que si la inscripcién
acogiese un decrecho imperfecto, revelindolo, no como perfecto
(entonces habriamos de estar a los términos de la inscripcidn, pre-
cisamente por el valor legitimador de la misma), sino con su au-
téntica imperfeccion, rcsultaria una inscripcién absurda, mons-
truosa, porque, devorandose a si misma, cxXteriorizaria su conteni--
do imperfecto v, por lo mismo, se inhabilitaria para legitimarlo
como perfecto, que es su finalidad propia. Es claro que tedrica-
mente (todo cabe dentro de las «construcciones» tedricas) cabria
suponer que la inscripcién desempefia una funcién aceptable cuan-
do exterioriza derechos imperfectos, que no deben ser tenidos por
derechos, es decir, cuando «legitima la no legitimacién»; pero
no nos gusta jugar con las palabras ni nos entretiene la acrobacia
de los supuestos absurdos. Deliberadamente, conscientemente, el
Registro no debe acoger sino derechos perfectos, sanos, fuertes y
bien conformados, capaces de soportar los vaivenes del comercio
juridico y de resistir el choque de la fides publica registral. El
Registro es una palestra y no un gabinete de anatomia patolédgica.

Pues bien: si (refiriéndonos solamente al dominio) sentamos
que la posesidon no sirve para legitimar a la propiedad y afirmamos
que, precisamente, para subsanar esta inutilidad de la posesién se
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ide6 la inscripcion del dominio en el Regisiro, comprenderemos que
ningun resultado puede producir, desde este punto de vista, la ins-
cripcién de la posesién. No puede esta inscripcién servir para legi-
timar la propiedad, porque lo que elia contiene, lo que ella exte-
rioriza, no es el derecho de propiedad, sino solamente el hecho de
la posesién, que, por su parte, es insuficiente, como hemos de-
mostrado, para exteriorizar y, consiguientemente, para legitimar
la propiedad del inmucble poseido. Ofrece, en efecto, esta inscrip-
cién de la posesién aquella intima contradiccidn esterilizante entre
la funcién de la inscripcidn v la naturaleza de su contenido, a la
que antes nos hemos referido; contradiccidn, que la hace entera-
mente inatil para el referido fin. Si la posesién no legitima, tam-
poco puede legitimar una inscripcién, que, segun sus propios tér-
minos, <on arreglo a sus mismos pronunciamientos, lo es solamen-

te de la posesion. Esto 1

nos lleva, l6gicamente, a proscribir la ins-
cripcién de la posesion en el Registro de la Propiedad, porque
si la posesién nada cuenta para la publicidad de los derechos rea-
les inmobiliarios, lo razonable es inscribir esos derechos reales
—que han de resultar’legitimados por la inscripcién—, pero no
ciertamente la posesién de los mismos, que reconocemos nada pue-
de significar a los efectos de dicha legitimacién. En este respecto,
la inscripcién de la posesiéon no puede servir sino para originar
oscuridades y complicaciones perfectamente evitables. Asi lo han
entendido, sin duda, los Derechos alemén y suizo y la generali-
dad de las legislaciones, pues acaso sea la espaiiola la Gnica en que
la inscripcién de la posesién, como tal, fué expresamente admiti-
da y reglamentada (1). Lo que ya resulta muy dudoso es que la

(1) Por haber seguido la pauta de la Ley cspaiola, admiten también
ia inscripcién de la posesion el Cdédigo civil portugués (de 1867, revisado
en 1930) v alguncs hispancamericanos, como el de Guatemala de 1877 y el
novisimo de Méjico (1928).

Sin embargo, el Cédigo de Portugal adopta un criterio mas racional que
' de nuestra Ley, pues para la inscripcién de la posesién exige (articulo 524)
que haya recafdo una sentencia firme—lo cual parece presuponer un proce-
dimiento contradictorio—y que se haya acreditado, no meramente el hecho
actual de poseer, sino un estado posesorio de cierta permanencia (una pose-
sion pacifica, publica y continuada por tiempo de cinco afos). Ademdss, esta
inscripcion de posesién no imp'ica la existencia de titulo y buena fe para los
efectos de la usucapién ordinaria (de cinco aos), pues en el caso de mo
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inscripcién de la posesién haya sido admitida en Espafia para el
fin inmediato de legitimar la propiedad. Nosotros creemos, resuel-
tamente, que no.

ANGEL RoOMERO CERDEIRINA,

Notario.

concurrencia de estos requisitos (exigidos en términos generales por el ar-
ticulo 517), el articulo 527 sefala un mayor plazo (de quince afios) para que
quien tenga registrada la posesién del inmueble pueda adquirir por prescrip-
cién el dominio del mismo; y, desde luego, mo admite el Cédigo portugués
la conversién automdtica de la inscripcién de posesi6on en inscripcién de
dominio, conversién que—como intentaremos demostrar—constituye el as-
pecto menos defendible de la ordenacién que en Espafia hemos venido a dar
a la materia.

El Cédigo mejicano, por su parte, ha reglamentado la inscripcién de la
posesién en forma insuperable, corrigiendo, en la medida posible, log més
fundamentales defectos de que adolece nuestro expediente posesorio. En efecto:
segin el autorizado testimonio de uno de los miembros de Ja Comisién re-
dactora (lIgnacio Garcia Técez: Motivos, colaboracién y concordancias del
nuevo Cddigo civil mexicano, 1932, pag. 168), el articulo 3.024 (que regula
las informaciones de posesién) est4 inspirado en el 392 de la ley Hipotecaria
espafiola; pero lo cierto es que el antecedente vino a quedar reducido a la
posibilidad de registrar la posesibn mediante informacién de tetigos, porque
en lo que afecta a la forma y alcance de la tal informacién, el articulo 3.024
abandoné el modelo espafiol, a consecuencia de las sugestioneg hechas por
€! Licenciado Miguel S. Macedo en su informe sobre el Anteproyecto, que
fueron acogidas por la Comisién revisora para reformar en el texto primitivo’
lo referente al registro de las informaciones de posesién «con el objeto de
evitar que por el abuso de ellas sufriera injustificados ataque la propiedad».
«Las reformas—sigue diciendo la Exposicién de Motivos—consistieron prin-
cipalmente en dar la més amplia publicidad a las solicitudes de informacio-
nes de dominio o de posesién, a fin de que facilmente llegaran a conocimiento
de las personas a quicnes pudieran perjudicar; en que los testigos que en
ellag declararan fueran de notorio arraigo y honorabilidad ; en que en esas
diligencias intervinieran el Ministerio Publico, el Registrador y los colindantes,
y en que las declaraciones de los testigos versaran sobre el hecho de la pose-
sién, sobre los requisitos que debe tener para servir de base a la pres-
cripcidn adquisitiva y sobre el origen de la posesién.» Prescindiendo de la
efectiva publicidad y de la concurrencia de los colindantes, el contraste con
la legislacién espaiiola aparecerd bien acusado con sélo recordar que en Es-
pafia a los testigos (que pueden ser hasta vecinog de otros Municipios : artfcu-
lo 492 R. H.) solamente se les pregunta sobre el «hecho de poseer» los bienes
el solicitante «en nombre propion (que es menos que poseer en concepto de
dueiio, ya que posesién «en nombre propion cabe también en la posesién
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derivada : articulo 393, regla 4. L. H.), sin que se pueda intentar investiga-
cién alguna acerca del origen de la posesién (artfculo 490 R. ).

Las apuntadas excelenciag de reglamentacién no bastan, sin embargo—a
nuestros ojos—, para justificar la inscripcién de la posesién, y aun nos afir-
man ¢n nuestra tesis abolicionista :

1. Porque aquéeila inscripcién solamente tendrd clara wutilidad cuando se
trate de una posesién de mala fe sin titulo (supuesto un tanto dificil, ya
que la posesién wapta para prescribirn—que es la que se inscribe—no puede
ser violenta ni clandestina), pues en dicha hipétesis el registro de la posesién
producir4 la ventaja de reducir el plazo de la usucapién extracrdinaria (diez
afios) a cinco aiios, que es el plazo de la prescripcién con buena fe v de la
prescripcién con posesion inscrita.

2.° Porque, fuera de la anterior excepcional hipbtesis, la inscripcién po-
sesoria serd udtilizada tan sblo con el designio de acogerse el inscribente a la
ficcién de publicidad v continuidad de la posesién real y ponerse a cubierto
de los recargos de tiempo que para el caso de megligencia en la productivi-
dad establece el articulo 1.152, convirtiéndose as{ la referida inscripcién en un

biera pasar inadvertida en un Cuerpo legal aspirante a ser—segin declara-
cién de sus autores—un Cédigo de Derecho Privado-Social, sobre todo te-
niendo presente que el mismo 'Cédigo (espiritualista todavia en materia de
forma) permite acreditar g postériori la usucapién, no solamente para inma-
tricular el dominio de finca no inscrita (articulo 3.023), sino aun para obtener
la cancelacién de la propiedad contradictoria inscrita en todos los casos y sin
trabas de especie alguna (prescripcién contre tabulas: articulo 1.156); v

3.2 Porque muy raro serd el caso de una posesién inscribib'e (en con-
cepto de propietario, pacifica, continua y publica: articulos 1.151 v 3.024) que
no signifique un dominio resultante de un titulo mas o menos perfecto. ¥
cuando la causa de la propiedad exista—aunque no aparezca bajo la forma
de una adquisicién regular—, lo que proccde es utilizar la informacién testi-
fical (supuesta la ausencia de toda otra prueba) para acreditar e inscribir, no
ya la posesion en concepto de dueno, sino el dominio. No se explica por qué
csta misidn estd excluida del dmbito de la informacién de dominico (reduci-
da por el articulo 3,023 al dnico fin de probar la prescripcién consumada)
en un Cédigo que, si bien comenzé (anteproyecto) por pretender la inscrip-
cién constitutiva, vino, en definitiva, a aceptar la libertad de forma para las
transferencias de inmuebles v a declarar, modestamente, que la inscripcién
es solamente necesaria para dar a éstas efectos contra terceros (artfculo 3.003).
La prueba de la adquisicién de una posesién en concepto de propietario debe
normalmente conducirnos (a través de la informacién correspondiente) a la
inscripcién de la propiedad, sin perjuicio de que los posibles vicios internos
(como la adquisicién a non domino) del dominio asf inscrito hayan de resul-
tar purificados nterpartes mediante la usucapién tabular, que entonces sf
serd ung verdadera usucapién, «segun las tablasn (stipuecsto asimilable al de
los articulos goo del B. G. B. y €61 del C. C. S.).



