La renuncia en el Derecho in-
mobiliario

Si concebimos el derecho subjetivo como una delegacién de la
soberania del Estado que nos hace 4rbitros de una situacién juri-
dica, o, con un criterio mas individualista, como una especifica
facultad de actuar en la direccién que nuestra voluntad escoja, siem-
pre que no quebrante alguna prohibicidn legal, nos vemos logica-
mente conducidos a la conveniencia de admitir su dejacidén o re-
nuncia, cuando no implique transgresién o culpa. En realidad, lo
que distingue al deber del derecho no es la necesidad o la posibili-
dad juridica de una linea de conducta, sino que en amhos supuestos
se parte de la posibilidad del acto (prestacion obligatoria o ejerci-
cio de una accidn) para centrar la diferencia especifica en la coacti-
vidad o arbitrariedad de la opcién. Asi se distingue netamente el
derecho de cumplir un deber, colocado €n €l primer plano por Au-
gusto Comte, del derccho a imponer la propia voluntad en un
momento determinado, aunque sea en prosecucidn de un ideal tan
caballeresco como el de D. Quijote.

Resalta esta diferencia especifica cuando contemplamos ambas
figuras desde el punto de vista del abandono de una pretensién ju-
ridica : ilicito si la potestad se nos ha conferido para cumplir un
deber ; licito si la norma juridica no nos impone una linea de con-
ducta y deja a nuestra libre decision el camino que hemos de seguir
y aun el permanecer quietos.

Sin necesidad de discutir la valoracién de estos conceptos en los
multiples casbs de una vida social compleja que presenta el derecho
y el deber, cada vez mas amalgamados, cuando no fundidos, basta
para nuestro estudio sentar que en el actual estado de la técnica
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hipotecaria, los derechos reales apareccn como plexos o redes de
facultades cuyo hbre ejercicio culmina en su renuncia. La misma
propicdad, cualquiera que sga su funcién social, no es en ningtn
utépico desvario la tinica de Neso, que se adhiere a la piel y abra-
sa las entrafias del titular sin permitirle soiiar €n despojarse, ni
una cruz de que sélo pueda liberarse traspasandola a otro incauto
o extraviado como en la nérdica procesiéon de la huestia o mari
compana.

Y, sin embargo, veremos vacilar estos conceptos fundamentales
en el curso de nuestra exposicion.

Puede entenderse por renuncia la voluntaria dejaciéon o abando-
no dee una situacién, faculiad, ventaja o expectativa tuteladas por el
ordenamiento juridico. Con estas palabras aspiramos a poner de re-
lieve : primero, el cardcter negativo de la renuncia, y segundo, el
extenso campo en que se desenvuelve.

La funcién negativa de una manifestacién mas o menos expli-
cita de la voluntad del ritular serd en ocasiones el resultado de una
declaracién dirigida a reconocer el derecho ajeno, otras veces el
presupuesto de una transferencia o cesién del propio y aun cabe
idear variadas reacciones dec la causa juridica o de la finalidad per-
seguida sobre el acto abdicativo (1); pero sin olvidar el cardcter
negativo de toda limitacién, modificacién o traspaso, vamos por exi-
gencias del tema a centrar su desenvolvimiento sobre el no-naci-
miento o la extincién de derechos en el amplio sentido, como si es-
tudidsemos las llamadas renuncias preventivas y extinlivas, no las
declarativas o traslativas.

Por otro Jado, la investigacién debe comprender el abandono de
cosas y situaciones, sea que aparezcan garantizadas por la inscrip-
cién concordante con la realidad juridica, sea que vivan sélo formal-
mente en €l Registro {como la hipoteca en garantia de un crédito

(1) Véase sobre la nocién y clases de renuncia ¢l articulo publicado por

el Sr. Traviesas on la Revista general de Legislacién y Jurisprudencia, t. 155,
namero VI, pig. 534.
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pagado) o en el ordenamiento civii (servidumbre equivocadamente
cancelada), sea que estén afectas a condicién o en mera potencia,
sean expectativas de graduacién variada, sean, en fin, estados pro-
cesales garantizados por el Registro.

Unicamente para algin profano podrd parecer la materia ca-
rente de interés o de escasa rmportancia, porque el especialista no
solamente habrd tropezado con multiples casos de abandono mas
0 menos explicito por impago de contribuciones, sobrecarga hipote-
caria de las fincas, ruina de edificios, ausencia, incapacidad o muer-
te del titular, etc., sino que considerara a la renuncia como una de
las formas mas usuales y fecundas del sistema inmobiliario, a cu-
vas lineas se adapta con sencillez, claridad y vigor.

|

Al aplicar las conclusiones un tanto vacilantes de la técnica ju-
ridica al régimen hipotecario, el juego de los principios en que éste
descansa, para nosotros conocido (1), impone soluciones concretas
respecto a la naturaleza de la renuncia, formas legales, personas
que pueden renunciar, cosas renunciables, especies admitidas y
efectos juridicos, que vamos a repasar brevemente.

a) lLas discusiones que agitan a los civilistas sobre si la re-
nuncia €s un acto juridico (ya que en ocasiones es un mero resulta-
do presupuesto por la ley) de car4cter unilateral, que no necesita
del concurso de ninguna voluntad ajena a la del renunciante, o re-
quiere como elemento indispensable la recepcién por otra persona
a quien va dirigida la declaracién fundamental, o aparece a veces
como verdadero contrato, quedan, en primer término, subordinadas
al principio de inscripeion, que no confiere validez a los titulos
no presentados y, en segundo lugar, al principio del consentimicn-
to formal, que centra las operaciones del Registro sobre la manifes-
tacién de voluntad emitida por el titular en orden a la modificacién
0 extincidn del derecho inscripto a su nombre.

(1) Véanse los ndmeros 11, 14, 19, 24, 25 v 26 de csta Revista.
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Titulo inscribible y cancelacién tolal o parcial, son los dos po-
los sobre que ha de girar la doctrina hipotecaria para decidir sobre
la validez de una renuncia. [E] problema civil quedar4, en cierto
‘modo, resuelto cuando se presente en el Registro un documento def
cual resulte auténticamente el consentimiento del titular para que
se practique el asiento cancelatorio.

L B

b) Por regla general, el acto abdicativo sera un instrumento
publico en el que manifestar4 su consentimiento el titular, sin ne-
cesidad de exponer la causa juridica precedente, si existe, o en el
que se haré constar el acuerdo bilateral, cuando se trate de un nexo
contractual ; pero hay renuncias que pueden ‘hacerse por medio de
escrito presentado ante Juez competente (art. 1.008 del C. ¢.), o que
son decretadas por los Tribunales que han conocido de un juicio
declarativo y al ejecutarlo act@ian en nombre del condenado. La
materia se halla intimamente ligada con Ja doctrina de la cancela-
cién, que es la consecuencia hipotecaria de la renuncia. No obs-
tante, las renuncias preventivas, que sirven de base a las adqui-
siciones posteriores de los llamados por la ley en segundo término,
figuran como menciones o antecedentes de la inscripcién corres-
pondiente, sin provocar una especial o primordial.

IEl articulo 875 del Cédigo civil alemén exige que la declara-
cién extintiva de un derecho sobre una finca sea hecha ante el Re-
gistrador o la persona que haya de resultar favorecida, y el 928, con
referencia al dominio, requiere el abandono formal ante el Registra-
dor. Nuestro sistema, sélo por excepcién admite las declaraciones
ante el encargado del Registro. De aqui que no vacilemos en consi-
derar el acto como notarial, sin perjuicio de discutir més tarde sus
requisitos y efectos.

Los juristas alemanes, que permiten el sometimiento a condicidn
de la renuncia, en general, vacilan cuando se trata del abandono
de una propiedad. Sostienen la opinién negativa, que Biermann
dice ser la comun, con el mismo autor, Predari, Wolf, Kober,
Kretzschmann, Githe y Bruck. Contra ellos afirman la posibilidad
varios especialistas y Crome, para quien ésia es la communis 0pi-
nio. Los razonamientos de los primeros son : que la cuestién de sa-
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ber a quién pertenece una finca es de una importancia maxima para
el derecho privado y pubiico ; que el comercio y el interés general
exigen de consuno la claridad y la certeza a fin de que cualquiera
pueda facilmente averiguar quién es el propietario en un momento
dado ; que estos son los fines principales del Registro y quedarian
desvirtuados si €l dommio pudiera quedar in pendenti; que los li-
bros inmobiliarios nada dicen sobre si una condicién estdA o no
cumplida y los interesados deben consagrar su tiempo a averigua-
ciones dificiles y engafiosas; que la renuncia bajo condicién sus-
pensiva apenas si responderia a necesidades practicas y la hecha
bajo condicién resolutoria abriria las puertas a la confusién v a
la inseguridad, y, en fin, que las precauciones y dispositivos adop-
tados por la ley para que las cosas no quedasen, por abandono,
fuera del comercio, resultarian indtiles y burladas.

La opinién afirmativa, defendida por Fuchs, Turnau-Férster,
Oberneck y aun por Plauck y Biermann en las primeras ediciones
de sus Comentarios al Cédigo civil aleman, partia de la no aplica-
bilidad al supuesto péirrafo segundo del articulo 925 del mismo
texto, a cuyo tenor la transmisién de dominio (Auflassung) some-
tida a condicién o plazo es ineficaz.

Para desenvolver la materia en nuestro Derecho, debemos dis-
tinguir la renuncia de situaciones o facultades cuya caducidad re-
percute por via de acrecimiento sobre el patrimonio ajeno, del
abandono de fincas, y dentfo del primer grupo separar como ex-
cepciones los casos en que la ley no permite la repudiacién bajo
término o condicién (art. ggo del C. c¢.), para dejar como regla
general la posibilidad, no de cancelar, puesto que la cancelacion
en nuestra legislacidén hipotecaria es de forma pura, sino de mo-
dificar un derecho sujetdndolo a una renuncia bajo término o con-
dicién.

En cuanto al abandono de cosa inmueble, el problema es m4s
complejo, y serd discutido en la parte especial de este estudio.

¢) La facultad de renunciar corresponde, ante todo, al ti-
tular inscrito o a su representante legal, judicial o voluntario;
pero en los casos de inexactitud del Registro, puede renunciar el
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‘verdadero derechohabiente, y sus manifestaciones producirian efec-
fos hipotecarios en cuanto se rectifique la inscripcién v se pre-
sente el acto abdicativo. A veces, éste serd otorgado de consuno
por el titular aparente y el titular real, quedando en todo caso la
renuncia sometida a los preceptos del articulo 20 de la Ley hipo-
tecaria.

El renunciante (1) ha de tener plena capacidad para el acto, asi
como la facultad de disponer sin limitacién, y no debe obrar
contra las prohibiciones legales (2). A primera vista, parece que las
prohibiciones de enajenar testamentarias contractuales imposibi-
litan la renuncia; pero no hay inconveniente en que la persona
a quien se ha dejado una finca, de cuya propiedad sélo puede
disponer con autorizacién judicial, renuncie el limitado derecho
que le corresponde.

Si existiese alguna anotacién preventiva que implicase prohi-
bicién de disponer absoluta (p. ej.: declaracién de quiebra), no
'serd inscribible la renuncia. La anotacién sujeta al articulo 71
de la ley no impide la renuncia posterior, pero los efectos de ésta
serdn muy relativos, como veremos, y no pueden denominarse
propiamente cancelatorios.

No existe en nuestra legislacién un precepto que, como el ar-
ticulo 876 del Cédigo civil alemdn, exija para la renuncia de un
derecho gravado con otro, la aprobacion del titular de este ultimo,
y aun la del titular del derecho que grava al predio dominante
para que surta efectos la renuncia de la servidumbre o de la facul-
tad que corresponda al duerio de aquel predio. Sin embargo, este
racional precepto ha de concluir por imponerse en nuestro siste-
‘ma por tres razones: 1.%, porque el gravar un derecho con otro
derecho, figura que en Alemania sélo se admite para el caso de
un derecho susceptible de hipoteca o usufructo, ha recibido en
Espafia, consciente o inconscientemente, unos desenvolvimientos

(1) Alargaria mucho este trabajo la discusién d¢ la capacidad de los me-
nores, interdictos o incapacitados y las facultades de sus érganos de repre-
sentacién (patria potestad, defensores judiciales, tutcla). E! Reglamento hipo-
tecario equipara al caso del arifculo 164 del Cédigo civil la renuncia de de-
rechos reales, para los cfectos de exigir autorizacidn judicial, previa audien-
cia del Ministerio fiscal, cuando se trate de menores sujetos a patria potestad.

(2) Viéanse los articulos 4.°, 646, 652, 6535, 816, 1.271 del Cédigo civil
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considerables; 2.* porque la cancelacién condicional ha sido re-
chazada con energia por el Centro directivo, y la renuncia inscrita
no puede dejarse pendiente de la aprobacidn de las personas a
quienes, segun el Registro, afecte directamente, y 3.%, porque en
el caso de usufructo gravado con hipoteca, si aquél concluyese
por voluntad del usufructuario, subsistird la hipoteca hasta que
se cumpla la obligacién asegurada o hasla que venza el tiempo en
que el usufructo habrd naturalmente concluido, a no mediar el
hecho que le pone fin (art. 107, nim. 2.° de fa L. h.), v esta excep-
cionalisima situacién no puede generalizarse ni apenas sostenerse
en rigor légico.

d) Sin necesidad de admitir la teoria de los derechos reales
universales, discutida en la actualidad por los juristas de la ve-
cina Republica, no vemos ningiin inconveniehte en rcconocer que
la renuncia puede referirse, en primer término, a un patrimonio
(herencia, gananciales, reservables, etc.), y como la invasién del
Registro por tales titulos es un fenémeno que cada dia pone mas
en crisis la individualidad de la cosa sujeta a un derecho real,
tendremos, como inmediata consecuencia, que colocar a la cabeza
de las renuncias inscribibles los supuestos reguiados por los ar-
ticulos 1.008, 1.394, 970 y concordantes del Cédigo civil. Fuerza
es confesar que €l derecho hereditario, la cuota en la sociedad de
-gananciales, la masa reservable y tantas otras entidades de tipo
patrimonial chocan directamente con el concepto de finca, la or-
ganizacién de la publicidad, la especialidad de la inscripcién vy,
en general, con los postuladcs caracteristicos del sistema. Pero la
vida juridica no se para en barras conceptuales, o mejor, s una
ineludible misién de la técnica acomodar las normas a la realidad.

La renuncia que pudiéramos llamar normal se refiere directa-
mente a derechos inscritos en perfecta concordancia con los pre-
supuestos civiles: un usufructo vigente, una servidumbre que se
disfruta, etc. Sin embargo, no podemos calificar de anormal a la
renuncia que tenga por objeto extinguir hipotecariamente una
carga ya caducada, porque admitiendo que la voluntad del titu-
far, segin el Registro, es decisiva para la cancelacidn, sin nece-
sidad de que conste la causa juridica (art. 82 de la L. h.), ia re-
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nuncia absiracia se coloca al amparo del principio denominado
del comsentimiento formal, y al Registrador le es indiferente que
el acto abdicativo responda a una situacién preexistente o a una
decisién simultdnea, siempre que sea otorgado por quien tiene
capacidad y poder dispositivo.

Cuando la situacién juridica se halla afectada por una condi-
cién, la renuncia puede ir dirigida, ya a estimar cumplida la sus-
pensSiva, ya a levantar la contingenca de la resolutoria. En verdad,
la realizacion de un acontecimiento no depende siempre de la vo-
luntad de los interesados, y no estamos autorizados para confun-
dir el hecho condicionante con el derecho condicionado; pero en
muchos casos las facultades estin netamente conjugadas y corres-
ponden a titulares perfectamente determinados que renuncian, no
a que el acontecimienio sc realice, sino a los derechos que su rea-
lizacién provoca o purifica. Lo que en estos casos debe preocupar
a la técnica inmobiliaria es que la integridad de facultades co-
rresponda a los renunciantes y que éstos no vayan contra una
prohibicién de disponer con fuerza real.

En las modernas discusiones sobre los derechos subjetivos, se
colocan al lado de los llamados de sefiorfo y de crédito aquellos ti-
pos en que la voluntad es decisiva para crear, modificar o extin-
guir un derecho primario. Especificados por Winscheid y deno-
minados por Zitelmann derechos de potestad (Rechtie des rechli-
cher Konnens): por Seckel, derechos de configuracién o confor-
macién (Gestaltungsrechte) ; por v. Thur, derechos secundarios
(Secundire Rechie), y por otros, simplemente facultades, no con-
fieren un poder inmediato sobre las cosas o las personas, sino la
facultad de configurar una situacién juridica; no aparecen desde
el primer momento como derechos de naturaleza real o personal,
sino como meras potestades juridicas, cuyo desenvolvimiento por
medio de una manifestacién de voluntad dirigida a cierto intere-
sado 0 a una oficina o Tribunal engendra, altera 0 mata un de-
recho subjetivo (retracto, eleccidn de prestacién en las obligaciones
alternativas, denuncia de arrendamiento, etc.). En el sistema hi-
potecario espafiol que admite la condicionalidad de la propiedad
y de los derechos reales, y que apenas ha desflorado la discusién,
un poco mAas aparatosa que practica, sobre la naturaleza del de-
recho subjetivo, estos derechos secundarios han ingresado, con li-
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bertad acaso excesiva, a disfrutar las ventajas del Registro como
partes integrantes de los derechos reales inscribibles, como tipos
independientes de valor positivo o como facultad de extinguir una
relacién juridica (derechos negativos de Bekker). Todos ellos pue-
den ser renunciados por los respectivos titulares con arreglo al
articulo 4.° del Cédigo civil, pero aqui los roces con el orden pu-
blico cuando se trate de desarticular el derecho real primitivo serén
mas frecuentes. No basta la afirmacién de que el simple despren-
dimiento de una facultad acrece a la contraparte o al derecho con-
jugado para legitimar tales renuncias, porque la confusién que se
introducirfa en ocasiones constituiria un verdadero defecto insub-
sanable. Asi, la renuncia hecha por el acreedor hipotecario del
jus vendendi transformaria su derecho real en un tipo de regula-
cién imposible dentro del sistema.

El problema de la renuncia de expectativas se ‘halla, como es
natural, intimamente ligado con las delimitaciones de este concep-
to, que sélo puede ser tratado aqui de un modo superficial. Las
entidades juridicas (personas, cosas, actos) llegan a su integridad
mediante un desarrollo de variada complejidad, que provoca si-
tuaciones tanto mds protegidas por el ordenamiento juridico cuan-
to mds claros y definidos se presenten sus elementos constituti-
vos. Facil de seguir la evolucién de los que pudiéramos llamar
gérmenes juridicos, resulta de gran dificultad, en cambio, la fija-
cién del momento en que nos encontramos frente a un derecho
subjetivo provisto de accién, transmisible, pignorable, renunciable
y que pueda ser atribuido a una persona cierta. Precisamente por
esta indeterminacion, el criterio de libertad en que se inspiran las
legislaciones modernas sufre un eclipse cuando se discute la po-
sibilidad de renunciar a ventajas tan vagas como poco probables
o posibles, a esperanzas que han de realizarse en un sector espe-
cifico, a previsiones fundadas en hechos ¢ en relaciones juridi-
cas ya existentes o en actos juridicos ya otorgados, pero que pue-
den extinguirse o ser revocados por la voluntad ajena o necesitar
de ella para nacer a la vida del derecho con caracteristicos efectos.

El principio de previa inscripcién que pone en el Derecho in-
mobiliario de relieve las exigencias del tracto sucesivo, no per-
mite que se lleven al Registro renuncias formuladas por quien
carece de la condicién de titular; pero en algunos asientos, dado
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nuestro régimen de menciones, pueden aparecer protegidas per-
sonas en expectativa o inciertas como el maSciturus, la asociacion
no constituida formalmente, Jos reservatarios, los herederos de
una persona viva, los beneficiarios para el caso de extinguirse una
fundacién, los parientes que tenga un individuo determinado, cier-
to dia, los pobres de tal parroquia... Aparte de las dificultades
que la cuestién de represemacidn presenta en cada uno de estos
supuestos, Serd necesario resolver €l problema de la licitud de la
renuncia.

Aun si consta con precisién el nombre del utular, puede figu-
rar el derecho en un estado de escasa potencialidad para que la re-
nuncia sea inscribible. No nos referimos a las transmisiones a
término, porque si bien para Winscheid, Bekker, Regelsberger y
Dernburg las transfercncias aplazadas de propiedad son expecta-
tivas, en nuestra técnica el respectivo titular actta como si lo
fuera de un derecho limitado, pero perfecio. LLa misma norma nos
hemos atrevido a postular mas arriba en orden a la renuncia de
derechos condicionales, aunque la opinién que los incluye entre
las expectativas es unanime.

Aludimos a las menciones que favorezcan a personas ciertas,
como los reservatarios del articulo 811 que hubieran justificado su
posicion juridica y obtenido la nota marginal reglamentaria. La
renuncia que de sus respectivas facultades hicieron, no debiera
producir (salvo el caso del articulo 970) méas que efectos obliga-
torios o, por lo menos, no dehiera ser inscribible, para evitar
confusiones a los terceros interesados en la adquisicién de las fin-
cas. No obstante, subemos que el Banco Hipotecario, aun en el
caso de no estar justificada la reserva, exige la comparecencia
de los presuntos reservatarios para extinguir las consecuencias de
una expéctativa todavia no protegida por la ley.

Por odio a los pactos corvinos mé4s que por no lanzar al co-
mercio ‘humano derechos imperfectos, contienen las legislaciones
civiles una serie de prohibiciones relativas a la herencia futura
(arts. 991 y 1.271 del C. ¢.), que son de capital importancia en
nuestro estudio, porque producen la nulidad del aclo otorgado
"en su contravencién. Se halla esta cuestiéon intimamente enlazada
con la sucesidon contractual, que tan variados tipos presenta ¢n
nuestro Derecho comtn y foral, y en especial con la adopcién,
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las mejoras, los contratos prenupciales, los heredamientos y los
anticipos de legitima, en donde las renuncias adoptan formas es-
pecificas y actian sobre derechos expectantes.

Un asiento cualquiera del Registro de la Propiedad puede ha-
llarse pendiente de un procedimiento judicial o subordinado al
ejercicio de una accién en marcha. La renuncia procesal (desisti-
miento, allanamiento) decide el resultado del pleito y reacciona so-
bre el contenido hipotecario. Si la naturaleza de tal acto ha de
permitir incluirlo entre las declaraciones de voluntad, ya como
una autorizacién para que prevalezcan los pedimentos del contra-
rio, ya como un abandono de la accién o de la defensa, ya como
una dejacion del derecho de probar, ya como un acto dispositivo
sobre las protecciones concedidas por la ley Rituaria, o si debe
figurar aparte como en la teorfa del consentimiento que presupone
el de ambos litigantes, mas que sobre el fondo del asunto, sobre
la voluntad de no litigar (quita non movere), o haya de quedar
reducida a la decisién unilateral de no contradecir, es punto que
discuten los procesalistas alemanes, y que para el Registro dara
resuelto el Juzgado. Como especialidad de gran interés para el
Derecho hipotecario, sefialaremos aqui el desamparo formalizado
por el tercer poseedor con arreglo al articulo 126 de la ley, cuando
no quiere responder en el juicio ejecutivo con sus bicnes propios.

Al lado de las situaciones perfectas, formales, condicionales,
potenciales, expectantes y procesales de los derechos inscribibles
debe figurar el estado posesorio, puesto que las informaciones co-
rrespondienies motivan asientos en cierto modo asimilables a los
de propiedad. No creemos que la doctrina de la renuncia en estos
casos deba inspirarse puramente en los preceptos relativos al aban-
dono de la cosa (art. 460, 1.°), porque, como ya hemos expuesto
detenidamente en otro tugar (r), la posesiéon tabular es concepto
distinto del clasico de la posesién fisica. IEn términos generales,
y a reserva de volver sobre el tema, admitiremos, prima facie,
que la renuncia de derechos inscritos en posesién s'gue las vias
ordinarias de la cancelacidn.

Pueden ser objeto de renuncia las partes de cosas o derechos
reales, ya hubiese tenido lugar la divisiéon descomponiendo el tipo

(1) Véansc tos numeros 30, 34 y 35 de esta Revista,
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primitivo en otros distintos entre si que la integran (usufructo y
nuda propiedad), va distribuyendo entre varios titulares con fa-
cultades iguales el contenido dnico del derecho (copropiedad). En
cambio, la posibilidad de renunciar a parte de un derecho cuyo
titular nico soy se halla sujeta a varios principios y postulados
de aicance muy discutible. Ante todo, se presenta el aforismo:
«las servidumbres no pueden poseerse o constituirse por partes» y
parece que, e€n su consecuencia, no puedo renunciar a una cuarta
parte del camino que conduce a mi predio. Después surge la
dificultad de evitar que el derecho filal vuelva a reintegrar el dere-
cho madre. Asi, yo no puedo renunciar al usufructo de mi finca
sin atribuirlo a otra persona, porque del mismo modo que la re-
nuncia del usufructuario provocaria inmediatamente la transfor-
macién de la nuda propiedad en pleno dominio, el abandono que
vo hiciera, no de tales o cuales frutos, sino de! derecho real, sin
atribuirio a un tercero, redundaria en mi beneficio. Tampoco la
exigencia del abandono de la posesiéon de una parte de la finca,
cuyo pleno dominio me corresponda, deja de provocar problemas
de dificil solucién, como mas abajo veremos.

Por ultimo, caen dentro de la técnica hipotecaria las cuestio-
nes relativas a la renuncia del derecho a inscribir y la renuncia
al derecho de renunciar.

Complejo es el primer problema, y sélo resoluble si distin-
guimos el derecho que tenemos a inscribir, rectificando la decla-
racién hipotecaria que no coincide con la realidad juridica, del
derecho a estahlecer mediante la inscripcion el preconstituido a
nuestro favor en un titulo inscribible. '‘Cuando el Registro no res-
ponde a la verdad, sea por deficiencia de la causa juridica del
imismo asiento (p. ej.: compra a un incapaz), sea por error en la
inscripcién, sea por cualquier otro motivo, el derecho de anularla
o rectificarla es un accesorio indisolublemente unido al derecho
real que nos pertenece ¥ no puede ser renunciado independiente-
mente del mismo y haciendo abstraccién de las exigencias del or-
denamiento juridico que la situacién impone. Respecto al supues-
to de preconstitucidon de un derecho real o de un cambio o cance-
lacidn del mismo, debe tenerse presente que el titulo en el siste-
ma espafiol encierra corrientemente una causa juridica de la mo-
dificacion real y un consentimiento para que la transferencia per-
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fecta se lleve a cabo. Cuando la primera es de naturaleza obli-
gacional (compromiso de transmitir) y el consentimiento no se
manifiesta en una forma pura, sino con sujecidon a un plazo o
condicién (v. g.: si prometo transmitir la finca en que tengo el
usufructo actual y la nuda propiedad pendiente de condicion, de-
clarando la otra parte que no inscribird hasta que se verifique la
reunién de derechos), las relaciones quedan en la érbita del dere-
cho de créditos y la renuncia, en cierto modo superflua, res-
ponde a la naturaleza del contrato; pero si se quiere conceder a
la cesién efectos reales inmediatos (transmitiendo el usufructo in-
condicionadamente y la nuda propiedad bajo condicién), la re-
nuncia al derecho de inscribir va directamente contra el contenido
sustancial del titulo. Acaso se replique, recordando el caracter
voluntario de la inscripcién, que el comprador se impone la obli-
gacién de no presentar. ¢ El derecho real, duplicaremos, no es
algo independiente de la obligacién? Aunque el presentante falte
.al compromiso contraido, el titulo, una vez en el Registro, ha de
producir los efectos transmisivos. La renuncia a inscribir la situa-
cidn real establecida no crea una incapacidad del adquirente ni
constituye una prohibicién que impida extender el asiento. En la
practica notarial se trata, a veces, de provocar una transferencia
real inmediata de los derechos in pendenti, precaviéndose de la ca-
lificacién del Registrador con la renuncia del derecho a inscribir
(como si en la hipdtesis aludida el vendedor transmitiese la plena
propiedad de la finca, renunciando el comprador a inscribir hasta
que el derecho se hubiese purificado). [El titulo no es inscribible,
en un principio, por chocar contra el articulo 20 de la ley Hipoteca-
ria. Si al cumplirse la condicidén puede o no ser inscrito, depende
del alcance que se dé a la teoria de la confirmacién o convale-
cencia.

Respecto a la renuncia del derecho a renunciar y al cuento de
la buena pipa que saldria de estas renuncias a la renuncia, nos
declaramos por su inadmisibilidad en el Registro, no porque dejen
de responder, en ocasiunes, a situaciones préacticas y a intereses
protegidos por la ley (piénsese en el caso de un acreedor que impone
a su deudor la renuncia al derecho de repudiar una herencia), sino
porque las prohibiciones de disponer convencionales son sospecho-
sas y el titular que renunciase a su derecho de renunciar manifes-
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taria su voluniad en forma unilateral o bilateral, como si contrajese
una obligacidn, sin limitar ¢! contenido del derecho real corres-
pondiente, al cual va unido, como la sombra al cuerpo. cuando el
articulo 4.° del Cédigo civil no lo impide, la facultad de renun-
ciarlo. Cabe privar a una persona del derecho de disponer o de
comprometer una renta con sus propias deudas (articulo 1.807 del
Cédigo civil). no privarla del derecho a renunciar o hacer deja-
cioén de este elemento activo de su patrimonio.

JErONTMO GONZALEZ

(Se continuard.)



