REVISTA CRITICA
DERECHO INMOBILIA RIO

DEDICADA, EN GENERAL, AL ESTUDIO DEL ORDENAMIENTO CIVIL Y ES-
PECIALMENTE AL REGIMEN HIPOTECARIO

Aifio VILI Noviembre de 1932 Num. 95

Inscripcién de documentos pri-
vados

IEl examen del proceso de la inscripcidn de los documentos pri-
vados en el Registro de la Propiedad muestra, en primer término,
su punto de entronque con los principios, bases v fundamentos del
sistema hipotecario, con lo cual adquiere profundidad insospecha-
da, v sirve al mismo tiempo para hacer resaliar la confusién que
en el mismo sistema ha producido—recflejada ahora en la cuestién
de que nos ocupamos—el empleo de las frases consagradas, vins-
cripcidn previan, «tracto sucesivon, «efectos respecto de terceron y
tantas otras, que than venido dificultando la formacién de un con-
cepto claro y defin‘do del sistema inmobiliario registral.

Huyemdo de caer en el error que senalamos, intentaremos ana-
lizar dicho proceso basindonos en ideas por nosotros expuestas en
trabajos anteriores.

Las que por el momento nos interesa reproducir son las si-
guientes :

1. Todo el juego registral inmobiliario reseponde a un solo an-
helo : lograr la seguridad y firmeza de la contratacién inmobiliar:a,
utilizando jpara ello, dentro de la equidad y de la técnica, el mecanis-
mo del Registro.

2.* Se ha dictado con tal fin una ley (hipotecaria), en la que
se ha puesto en juego un concepto relativo—tercero—como eje de
la misma; y siendo este concepto de tercero un término de rela-
cidn cuyo s‘gnificado se concreta mediante la determinacién de los
efectos de la misma ley, resulta convertido el concepto de tercero
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en un conceplo clave, y toda la ley Hipotecaria, en wna ley con
clave. )

3.~ Prescindiendo de ella, se observa que los principios del sis-
tenTa hipolecario se vivifican y actian partiendo, como elementos
necesarios, de dos inscripciones, sobre las que operan, y en las que
encarna el fendmeno registral especifico, el juego total del sistema,
de acuerdo con fos principios que lo informan.

Estas inscripciones son : a) Una inscripcion de la que se ha deri-
vado otra insciipcién poster.or; y b) La inscripcién derivada de la
anterior. La operacidn, escuetamente, es la siguiente: El titulo
nuevo, que, al inscribirse, serd la inscripcién derivada, se ha ba-
sado en el contenido de la inscripcidn anterior, como reflejo fiel de
la reaiidad juridica (presuncién de veracidad), para conocer quién
era el duefio de la finca, las cargas reales de la misma, etc., etc.,
en la extension que implica el principto de que el Registro refleja
la realidad juridica, agotandola.

Ahora bien : el titulo nuevo contiene elementos (ue para nada
se relacionan con esa presuncion de realidad que se basa en la
inscripeidn anterior, como son la capac.dad del comprador, causa
d=l nuevo contrato, formalidades del mismo, etc., etc. Y estos ele-
micntos deben reunir ias cond ciones de legalidad precisas para in-
tegrar un titulo eficaz, pues de lo contrario, no merecerd ser ins-
cripto ni que se aplique sobre é1 el sistema.

De acuerdo con lo expuesto, la funcidn calificadora del Regis-
trador es doble: examina, en primer término, si el titulo nuevo se
ha basado en: el contenido de la inscripcion anterior, teniendo pre-
sente que el mismo se impone como Gnica realidad, no sélo mien-
tras no haya sido contradicho, sino también en tanto no se haya
hecho constar la contradiccion en el mismo Registro (he aqui el
aparatoso articulo 24 de la ley), y en segundo lugar, examina s
1os elementos del titulo nuevo, que exceden de aquella presuncién
—capacidad, causa licita, etc.—retnen las condiciones que la ley
exige para su eficacia juridica.

4." Inscrito el titulo nuevo—inscripeién derivada—, se produce,
por esta inscripcion, el fendomeno que examinamos. [En dicho ins-
tante—no antes ni después—se hace totalmente firme e inatacable,
como reaiidad juridica indudable, con presuncidn juris el de jure,
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el contenido de la inscripcién anterior, que tha servido de base a la
derivada que antes de esta inscripcién.derivada pudo ser contra-
dicho. pues sélo gozaba a su favor de una presuncion de veracidad
juris tantum.

Pero esta imposibilidad de restablecer la realidad juridica en
el posible caso de no estar bien reflejada por la inscripcién en que
se fundd la derivada, no debe exceder del fin perseguido por el sis-
tema hipotecario; y como éste pretende tan solo la seguridad v
firmeza del titulo del adquirente posterior, o sea del titular deri-
vado, no existird obsticulo para .que aquel contenido erréneo o de-
ficiente sea rectificado o completado, siempre que se deje a salvo el
contenido de la inscripcién derivada v los derechos de su titular.
En algunas ocasiones impedird esta limitacién o salvedad toda ac-
tuacidn contradictoria de la inscripcidn anterior, como en el caso
de que fuera vendida una finca por quien apareciera como su due-
fio, sin serlo. Pero en olros casos serd posible aquella actuacién,
como si hipotecada la finca (inscripcidn derivada de hipoteca) por
el titular dominical inscrito, se pretendiera la anulacién por el ver-
dadero duefio de la inscripcidn errénea del dominio, anulacién que
podria efectuarse, sin perjuicio de la hipoteca o inscripcién deri-
vada, que quedaria suhsistente, l

Por esto deciamos: «Los efectos de la inscripcidn (de toda ins-
cripcion) se producen en la inscripcidén anterior, de que se deriva,
para reflejarse directamente en la derivada ; son efectos de ésia y
para é€sta, impuestos, no obstante, en la primera.

Y decimos que son efectos de toda inscripcidn porque de la
inscripeion derivada se derivara, a su vez, otra posterior, respecto
de la cual serd anterior y base.

5.* Vemos asi que en toda inscripcidn bhay elementos de dos
clases o categorias, a saber: inatacables, los fundados en la ins-
cripcién anterior, y atacables, o elementos privativos del nuevo
contrato; ¥ que Ja invalidez de estos uditimos puede producir la
anulacién de la misma inscripcidn mediante el ejercicio de las ac-
ciones correspondientes. Solo gozan, por lo tanto, a su favor de
una presuncion juris tantum. Y que tan pronto como de esta ins-
cripcion se derive otra, queda, a su vez, firme e inatacable su con-
tenido toral, porque ha servido de base a la derivada, encadenan-
dose en esta forma unas inscripciones a otras en una cadena, en
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la que sucesivamente, todas y cada una de ellas, son derivadas de
{a anterior y originarias de la posterior.

Y asi queda cumplido el fin del Registro.

6. Se precisa la necesidad de que los titulos inscribibles sean
eficaces. 'Y en este orden del pensamiento, la ley opta por exigir
ja documentacién publica, por ser la timica que ofrece las garan-
tias juridicas suficientes para el pacifico desenvolvimiento del sis-
tema registral.

Resulta ahora posible la siguiente conclusion: el sistema hi-
potecario de regisiro opera vivificando toda inscripcién ; pero para
ello ha de existir otra inscripcién anterior.

Estamos en presencia de la llamada «previa inscripciony.

Y facilmente deduciremos también esta otra conclusién: re-
montandonos, llegaremos a una inscripcién que no proceda de otra
—inscripcidon primera—, en la cual no podra aplicarse el juego
del sistema que hemos visto.

Llegados a este punto, podemos comenzar el examen histérico
anunciado.

Haremos constar, en primer término, que, al establecerse el
Registro de la Propiedad, no se planteé la cuestién en [a forma
expuesta. De otra parte, hubiera sido equivocado hacerlo asi, pues
el problema de las inscripciones primeras es mucho mas comple-
jo y amplio. [Es cl siguiente : Supuesto que no han de gozar las
mismas de los beneficios que antes sefialamos a las derivadas, sin
embargo, como su contenido ha de fortalecerse hasta la inataca-
hilidad al conjuro de las derivadas, y han de servir, a la par, de
cabeza y base a todo el orden jnmobiliario nacional, es preciso
que sean un reflejo fiel de la realidad, y para ello que se efec-
tde un a modo de proceso de comprobacidén de esa veracidad antes
de inscribirlas. Y si nos situamos en el punto y hora en que es
toda la propiedad nacional la que ha de ser inscrita por vez pri-
mera en los libros del Registro de la Propiedad (al implantarse),
adquiere el problema proporciones gigantescas, en las que se di-
luye y desdibuja el examen parcial que hacemos, segin tendre-
'mos ocasién de comprobar.

Imaginaremos, por lo tanto, el momento de la implantacién
del Registro de la Propiedad—afios 1861 y siguientes—como aquel
en que se efectia la prueba e inscripcién del estado juridico de la
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propiedad espafiola. Y para esta gran prueba e inscripcién de-
cide el legislador apovarse en los libros de las antiguas Conta-
durias de Hipotecas, y, lo que es peor, deja, al mismo tiempo,
subsistentes los asientos de aquellos libros, aunque no se hagan
conslar en el Registro nuevo (articulo 307 del Reglamento), con
lo que, en realidad, funde el Registro antiguo, de Contadurias, con
el moderno, de la Propiedad, en un Registro unico (si bhien di-
vidido) anormal que nos impide hablar, en puridad, de inscrip-
cién primera a la que podamos asignar sus efectos especificos, pues
se proyecta sobre ella el contenido de otras anteriores, existentes
en los antiguos Oficios de Hipotecas.

. Afiadamos a esto que el sistema registral de las Contadurias
era la antitesis del Registro nuevo en sus hases: especialidad, fin-
ca, legalidad, etc.; que en el mismo existian cargas imprecisas in-
numerables, hipotecas ticitas, vinculaciones, fondos, asientos de-
tectuosos ; que los efectos de sus asientos eran dispares de los de
las inscripciones del nuevo; que, en una palabra, reflejaban el
mismo estado antijuridico de la prop:edad inmobiliaria nacional,
y tendremos asi mostrada la imposibilidad de la empresa ini-
ciada, comprendidos sus retardos, vacilaclones y fracasos, explica-
das sus confusiones, titubeos y contradicciones, su desorientacion,
convierten aquel periodo de tiempo en un caos ju-
ridico, del que apecnas conclusién alguna podemos deducir.

Si observaremos que las causas principales de este caos son
dos: tener vivo, proyectado en el Registro nuevo el Registro de
Contadurfas, en que se basa, y emplear en la ley el concepto de
tercero, de imposible utilizacién para el servicio de las complica-
das combinaciones del choque de las inscripciones antiguas con Ias
modernas.

Sin embargo, en el desenvolvimiento de la ley es facil hallar
viva y potente la idea antes expuesta por nosotros.

Sintetizaremos, a este efecto, lo que de la misma ley nos inte-
resa por el momento.

IEscinde el legislador el tiempo en dos: tiempo anterior a 1863
v tiempo posterior a 1863 ; los derechos adquiridos posteriormente
a 1863 no tienen acceso directo al Registro, exigiéndose para su
inscripcién la inscripcion previa del titulo de adquisicién o pri-
miera inscripeion. ~

en

suma, gq

(€]
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Al dividir el tiempo, ha dividido las inscripciones en dos gru-
pos : primeras, o de titulos anteriores a 1863, y derivadas, o de
tlitulos posteriores.

Y vemos asi, claramente, la diferencia entre inscripcién prime-
ta y previa, observando que de una derivada puedc derivarse otra
posterior, respecio de la cual serd previa, por lo cual caracterizard
a la primera no e} ser previa—puesto que también la derivada lo
serd—, sino el no ser derivada de ninguna anterior.

Son inscripciones primeras, seguin la ley :

A) Los asientos de dominio de las Contadurias de Hipote-
cas cuya wltima inscripcion de dominio se traslada al Registro
NUevo.

Se dié caracter de realidad juridica o presuncién de realidad
a los asientos antiguos, deficientes y contrarios al sistema nue-
vo que se trataba de implantar; y hubo de salir al paso de las
inevitables dificultades inmediatas con reglas especiales: articu-
los 228, 365, 411, ley; 21, 12, 313, 44, Reglamento.

B) Titulos anteriores a 1863, traslativos del dominio, pre-
sentados por primera vez al Registro nuevo.

IEl articulo 389 de la lev dice: «Los que a la publicacion de
esta ley hayan adquirido y no inscrito bienes o derechos que, se-
gun ella, se deban inscribir, podran inscribirlos en el término de
un afo.»

Y la Real orden de 20 de Febrero de 1863 aclara el precepto:
«1.° Que el articulo 20 de la ley Hipotecaria sélo debe aplicarse a
los titulos posteriores a la ley, y que, por consiguiente, los titulos
anteriores a 1863 que se presenten al Registro para ser inscritos,
con arreglo al articulo 389, deben ser inscritos sin necesidad de
que se halle inscrito el anterior.n

Con lo cual quedé establecido que produjeran inscripcién pri-
mera.

Parece que lo natural hubiera sido que estos titulos se presen-
tasen a inscripcibén—como debid realizarse en tiempo oportuno—
en los Oficios de Hipotecas, v que, una vez inscritos, se trasla-
dara el asiento practicado al Registro moderno, con Jo que nos
hallariamos en un caso de aplicacién del procedimiento anterior;
pero esto serfa contrario al cierre material de los libros del Regis-
tro antiguo.



-~

INSCRIPCION DE DOCUMENTOS PRIVADOS Sor

Y se eslablecid, prefiriéndolo, este sistema abreviado de ins--
cripcién primera del Registro nuevo.

La argumentacién pudiera ser fa siguiente: Si los asientos de
Jos libros antiguos pueden ser trasladados al Registro moderno ;
si en tales libros han podido inscribirse todos los titulos anterio-
res a 1863, y, hecha la inscripcién, ha podido ser trasladada at
Registro_moderno : si aquellos tibros antiguos han de cerrarse ; st
no queremos dar efectos retroactivos a la ley, respetando los dere-
chos ganados, sera justo, econémico y racional que los titulos an-
teriores a 1863 se inscriban directamente en el Registro nuevo en
todo el tiempo durante el cual los asientos antiguos puedan scr
trasladados al Registro moderno.

Igualmente parece légico que los mismos titulos que pudie-
ran producir el as.ento en los Oficios sirvieran para provocar la ins-
cripcién primera en el Registro nuevo, ya que, en realidad, ésta
no es més que aquel tltimo asiento, no practicado en los Oficios,
sino en el Registro nuevo por razones especiates.

Habr4, por lo tanto, que determinar si en los Oficios se ins-
cribian documentos pibl'cos uUnicamente, o se admitian también
documentos privados.

tmpone la escritura publica pata la toma de razdn de los acto
contratos sujetos a registro; v otro ranto ordena la Real céd
de 10 de Marzo de 1778.

Pero, como afirma D. B'envenido Oliver en su obra (pigi-
na 597), por una costumbre muv generalizada en la Peninsula,
que en clertos casos pudo ser contra ley, v a la que presté gran
apoyo la interpretacidn dada a la ley de Ordenam:enro de Alcaia,
siendo mas tarde sancionada por los Poderes piblicos en ia esfera
administrativa, los actos de transmisién del dominio de las fincas
y derechos reales de escasa o mediana cuantia se hacian constar
por medio de escrituras privadas. Y cita, en apovo de la afirma-
cién : «El Real decreto que cred el impuesto conocido con el nomi-
bre Derecho de Hipotecas, al disponer que debia tomarse razén en
los Oficios de Hipotecas de todo acto o contrato relativo a bie-
nes inmuebles otorgado desde 1 de 'Enero de 1830, publica o pri-
vadamente ; el Real decreto de 25 de Mavo de 1845; el de 19 de
Agosto de 1853, v, por ultimo, la Real orden de 18 de Octubre
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de 1833, al declarar admisibles a registro todos los documentos
Iprivados, cualquiera que fuese la época en que se hubiesen otor-
tgado, por cuanto esta circunstancia no alteraba su valor en juicio.»

Anadiremos la circular de 18 de Julio de 1849, que admite la do-

~cumentacién privada, exigiendo la escritura piblica sélo cuando
Tos actos v contratos la precisen para hacer fe en juicio; v a ti-
“tulo de curiosidad, la Orden de 23 de Junio de 1862, que afirma que
“la Audiencia es la autoridad competente para declarar qué cla-
“se de documentos exigen necesariamente para hacer fe en juicio
el otorgamiento de la escritura.

Resulta evidente que debieron haberse admitido los documen-
tos privados, tanio como los publicos, para la inscripcidén prime-
ra del Registro nuevo.

La Ley y el Reglamento nada dicen sobre este punto; sin em-
bargo, los juristas de la época consideraron imprescindible la t-
tulacion auténtica, funddndose en que la nueva Ley la exigia para
las inscripciones del Registro nuevo, y en que aquellos titulos an-
tiguos surten los mismos efectos—decian—que los que la Ley atri-
buve a los actos y contratos otorgados con posterioridad a su pu-
biicacién.

Esta opinién queda corroborada en las Resoluciones de 16 de
Enero v 21 de Mayo de 1863, que rechazan la inscripcién de do-
cumentos privados de fecha anterior; y en la de 17 de Agosto del
mismo afio, que ordena -que si el documento privado produjo ins-
<ripcién en los libros antiguos, debe trasladarse el asiento al Re-
gistro moderno, sin que para ello—segin Ja Resolucién de 13 de
iEnero de 1863—sea precisa la conversiéon del documento privado
en escritura publica.

Vease como fué desviada y desconocida la argumentacién que
expusimos en pro de la documentacién privada, como corolario de
la admisién de la anterior a 1863.

Equivocado el razonamiento, desviada por otros cauces la ai-
gumentacion, se aplicd nuevamente, concretandola sobre la docu-
mentacién publica, Unica admitida; reprochando su admisidn,
puesto que cabia que en ella no hublera mas justificacion del do-
m-nio del transmitente que su simple manifestacién, posiblemente
falsa, olvidando seguramente, al objetar asi, que en Jos Oficios de
Hipotecas, base del Registro moderno, se inscribian toda clase
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~de documentos por el mero hecho de su presentacién, los validos
-como los nulos, y aun los contradictorios de otros asientos.

Cierto que parece ofrecer poca garantia Ja inscripcidn primera
e estos documentos antiguos—y mucho menos todavia los priva-
~dos que los publicos—para ¢l propdsito de «asentar sobre sélidas ba-
5es la propiedad territorial» ; pero no es menos cierto que la obje-
-¢ci6n dcebe extenderse al sistema total, que se basa en los asientos
de los Oficios; v admitidos €stos como base del moderno Regis-
tro, no hay razdén para excluir la titulacion anterior, sea publica
-0 sea privada, que provocaba aquellos mismos asientos.

Pero, por otra parte, no es posible olvidar que el Registro de
fa Propiedad, como medio de prueba, pretende evitar toda contro-
versia v prueba judicial de la propiedad cientificamente, v la exi-
_gencta de esta prueba y posible controversia, como requisito de
ia primera inscripcidn de todos v de cada uno de los derechos sns-
.cribibles, originaria tal vez un remedio peor que la enfermedad.

Queda en este punto y hora fallado el problema debatido en los
términos que se deducen de la siguiente conclusién legal : no sera
precisa una prueba plena, judicial y universal del derecho que
:se inscribe por primera vez, ¥ en su sustituc’én se admite la titu-
lacidn piiblica; al efects de provocar una inscripecidén primera, en-
tendiendo por inscripcion primera la producida por la titulacién
anterior a 1863 ('nscrita en los libros antiguos y trasladada a los
modernos o no inscrita en los mismos).

Y nos atreveriamos a completar la idea por nuestra cuenta,
;afiadiendo : si la inscripeion primera, que en esta forma inmypura se
hace, queda privada de la presuncién juris et de jure de veracidad,
pierden gran parte de su fuerza los argumentos empleados para re-
chazarla.

C) Informaciones de posesion de bienes adquiridos antes del
-aiio 1863.

Originan inscripciones primeras y proceden en defecto de asien-
tos antiguos v de titulos auténticos anteriores (articulos 397 y si-
guientes).

Ahora bien: siempre que se pretendiera inscribir un titulo de
dominio posterior a 1863, o de derecho real anterior o posterior a
tal fecha, era preciso que previamente se practicara la inscrip-
ci6n anterior a 1863—inscripcién primera—en alguna de las for-
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mas expresadas ; se hacfa asi, en cierto modo, obligator.a esta ins—
cripcidn, puesto que sin ella no podia hacerse la derivada. Y claro
esld que en estos casos coincidian en el Registro ambas inscrip—
cones: primera y derivada.

Pero se permitié también la inscripcién primera de dominio
en el Registro moderno, por si sola, sin que fuera seguida de la
derivada, siendo, por lo tanto, voluntaria tanto respecto de la.
trastacidn de los asientos de Oficios como de los titulos .anter.o-
res, ya quec no se impuso su inscripcion forzosa.

Esta concepcidn legal quedd concretada netamente en el articu-
dlo 20: «También serd causa bastanle para suspender o denegar
la inscripcidon la de no hallarse anteriormente inscrito el dominio
o derecho de que se trate a favor de la persona que lo transhera
O gl‘{l\"f:'.

Para subsanar esta falta deber4d hacerse previamente y en cual--
quier tiempo la inscripcién omitida mediante la presentacion del
titulo correspondiente, y en su defecto, conforme a lo prevenido en:
los articulos 397 y 410 de esta ley.»n

Resulta asi que estamos en presencia de.un tipo especial de ins--
cripcidn—primera—, de la que uUnicamente sabemos que en ella
no puede producirtse el proceso fenomenal que se produce en las
derivadas—certeza e inatacabilidad de su contenido, en cuanto haya
sido derivada de una inscripciéon anterior—. Y tendremos que
preguntar seguidamente: ¢cuales son los efectos que la inscrip-
cidén primera produce, respecto de su titular, en referencia a los
derechos inscritos?

Como insinuamos anteriormente, optamos por suspender la con-
lestacién a esta pregunta, que, referida a este periodo, se confun-
de y oscurece por otros problemas que se entrecruzan, a saber : va--
lor de los asientos de las Contadurias no trasladados, irretroacti--
vidad de la ley, perfodo transitorio, implantacién parcial, aplaza-
mientos, cargas ocultas, eic., etc.

Y, como una vez desvanecidos estos problemas, se plantea nue-
vamente la cuestién en la Ley de 1909 puramente, en su integridad,
consideramos preferible reproducir la pregunta cuando examine-
mos dicha Ley.
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LEY HIPOTECARIA DE 1869

Pronto se hicieron notar los efecios de la prohibiciéon de ins-
cribir los documentos privados anteriores a 1863 : quedd, en pri-
mer término, imposibilitada la incorporacidén al Registro nuevo de
igran parte de la propiedad nacional, v en segundo término, se pro-
dujo, injustamente, a sus titulares el perjuic.o de impedir el re-
gistro de sus derechos, que antes podian lograr, siquiera fuera en
los Oficios de Hipotecas.

La Lev de 1869 ided un doble procedimiento para convertir es-
tos documentos en auténticos, v, con ello, lograr su inscripcion :
el primero consistia en la ratificacién del documento privado ante
el Registrador o el Juez municipai (articulos 403 y 4006), ¥ el se-
igundo, en la publicacién y norificacién del mismo (articulo 407).

Y, sumando este nuevo tipo de primera inscripctén a los ad-
mitidos por la legislacién anterior, resultan los siguientes ;

1.° Ultimo asiento de dominio trasladado de los Oficios.

2. Provocada por documentos publicos anteriores a 1863.

3-° Informaciones de posesién adquirida antes de la misma
fecha; vy

4.° Provocada por documentos privados

Y afadiremos un quinto, creado también por esta ley: expe-
dientes de dominijo.

Todas pueden existir por si solas, antes que de ellas se derive
olra.

Aplazaremos el examen de los efectos de las mismas, porque
subsisten las razones que nos movieron a hacerlo en la Ley ante-
rior, agravadas ahora por la contradiccion del articulo 307 del
Reglamento anterior, expresivo de que los asientos antiguos no
trasladados al Registro moderno surtirian los mismos efectos que
las inscripciones de éste, y el articulo 411 de la Ley de 1869,
expresivo de que si no se trasiadan producirdn los efectos que les
correspondan con arreglo a la legislac'én vigente antes de r1.°
de Enerd de 1863.

Pero, ademds, la Ley que examinamos contiene una innovacién
fundamental. Su articulo 20 dice: «El no hallarse inscrito el do-
minio de un bien inmueble o derecho real a favor de la persona.

Lo ooas oo
elevados a auténticos.
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que lo transfiere o grave, sin estar tampoco a favor de otra, no
-serd motivo suficiente para suspender la inscripcién o anotacién
preventiva si del titulo presentado, o de otro documento fehacicn-
te, resulta prohado que aquella persona adquirié el referido do-
minio antes del dia 1.° de ‘Enero de 1863 ; pcro cn el asiento soli-
citado se expresardn las circunstancias esenciales de tal adquisi-
cién, tomandolas de los documentos necesarios al efecto.n

Su significacién y alcance, a nuesiro juicio, es el siguiente:
la Ley anterior exigia, como requisito necesario jpara inscribir un
titulo posterior a 1863—inscripcién derivada—, la inscripcién del
titulo de adquisicién anterior al 63—inscripcidn especial o prime-
ra—; considera la nueva Ley que esta inscripcién primera del ti-
tulo anterior puede ser sustituida por una mencion o inScripcion
de circunstancias del mismo, que sin constituir asiento especial,
es parte de la inscripcién del titulo posterior a 1863. O sea, que
la inscripcién primera deja de existir, no se practica, reemplaza-
da por esa mencién, y la inscripcién derivada que antes era se-
‘gunda, es ahora el primer asiento del Registro. Mejor diriamos
que €n un solo asiento o inscripcién hay el embrién de fa inscrip-
¢'é6n primera—mencion del titulo antiguo—y una inscripcion de-
‘rivada—titulo posterior—, pudiendo asi tener aplicacién el juego
de! sistema hipotecario moderno, a saber: certeza e inatacahilidad
de la inscripcién derivada—titulo posterior—en cuanto se ha fun-
-dado en el contenido de la inscripcidn anterior—titulo antiguo
‘mencionado—; y la aparente anomalia de la figura quedard com-
prendida si recordamos que esta mencidén no es mas que la sus-
titucidn de una inscripcién que pudo hacerse en el Registro anti-
guo a su debido tiempo, y ser trasladado Tuego al moderno con
el caracter de inscripcidén primera del mismo. 'Y que también de-
+bido a ese motivo se admitié por si solo como productor de una
inscripcién primera en dicho Registro moderno, siendo documen-
‘to publico, por la Ley de 1861; y que, siendo privado, pudo pro-
-ducir también inscripcién primera en el Registro, reuniendo las
condiciones de autenticidad de los articulos 403, 406 y 407 de la
Ley de 1869.

La conclusidon parece imponerse: si es ese el espiritu del ar-
ticulo 20, los documentos privados, con los requisitos del articu-
1o 407, deberdn ser aptos para provocar la mencién en que se basa
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ia inscripcién del articulo zo—posterior a 1863—y en consecuen—
cia, les daremos entrada bajo la frase «documentos fehacientes»
que emplea. )

Este examen nos prueba que nos hallamos todavia en el pe-
riodo de traslacién o paso del estado juridico anterior al nuevo, con
el acarreo de los titulos antiguos y la sombra imponente de los Ofi-
cios de Hipotecas. -

Tanto es asi, que la ley no nos dice los efectos de esa .inscrip-
cidén mixta de primera v derivada, ni si produce la presuncién ju-
ris et de jure de ser cierto el contenido de la mencién previa o ti-
tulo anterior, en beneficio del inscribiente que en dicho iitulo se
fundé, ni da respuesta a las suposiciones que acabamos de hacer.

LEY HIPOTECARIA DE 190Q

Sittda la cuestion en el punto deseado.

1.° ‘Asientos de las Contadurias de Hipotecas. IEn adelante,
pasados cinco o dos afios, segiin sean de dominio o de derechos.
reales, no podran ser trasladados al Registro, quedando asi ‘'ter-
minada la proveccion dei sistema registral antiguo sobre el mo-
derno.

Prescindiremos del examen de esta clase de inscripciones pri-
meras, de vida corta, suponiendo que todas habran originado ins-
cripciones derivadas, tras las que actia integramente |a ley nue-
va. Respecto de las que no havan producido inscripcidn deriva-
da, su efecto sigue siendo dudoso, pese a la desaparicién de los
articulos 411 de la ley de 1869 v el 317 del Reglamento.

2.° Informaciones de posesién y de dominio. Producen ins-
cripciones primeras, cuyos efectos, mejor o peor expuestos, se es-
tablecen con caricter especial. Pueden practicarse tanto de dere-
chos anteriores como posteriores a la Ley, convirtiéndose asi en
un medio permanente de inscripciones primeras, que le aleja de
todo contacto con el sistema antiguo, concretado a las adquisicio-
nes antiguas. (D. 10 Febrero 1875.)

3.° Incripcién primera de titulos anteriores a 1863. Se pres-
cinde de ella en la Ley nueva. No se reconoce, desaparece, tanto
la de documentos publicos como la de privados de la Ley del 6g.
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Se forma de tal modo una doctrina clara: ha quedado cerra-
do el periodo de arrastre de asientos y titulos del viejo al nuevo
Registro, y con él, la proyeccién de aquél sobre éste.

Rige ahora un sistema nuevo, hmpio y claro, en el que no
habra mas inscripciones primeras que las informaciones de pose-
sion y los expedientes de dominio, en que la presuncién de vera-
cdad se justifica cumplidamente con mayor rigor que se justifi-
caba tratandose de los asientos trasladados de los Oficios. -

Pero esta doctrina se rompe, en cierto modo, con el articulo 20,
que dice: «No obstante, podran inscribirse sin dicho requisito los
documentos otorgados por personas que hubieren adquinido el
derecho sobre los mismos bienes con anterioridad al 1.° de Ene-
ro de 1909, siempre que justifique su adquisicidn con documen-
tos fehacientes y no estuvierc inscrito el mismo derecho a favor
de otra persona; pero en el asiento solicitado se expresaran las
circunstancias esenciales de tal adquisicién, toméandolas de los do-
cumentos necesarios al efecto.

Estas inscripciones no surtirdn efecto contra tercero hasta
después de transcurridos dos ailos, contados desde la fecha en
que fueron hechas.»

Jost URriarTE BERASATEGUI,

Notarin



