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CAPITULO I1
La mencién de derechos reales susceptibles da  mscripeion especsal
v separada

La importancia de la cuestibn a examinar en este .capitulo se
centra en determinar la situacién del titular del derecho real mencio-
nado en el Registro, €n caso de transmisiéon de la finca a favor de un
tercero hipotecario, asi como en fjar les efectos que la existencia
del derecho mencionado podri producir respecto a cste Wiltimo, en
su caso, Cuando relacionamos la legislacién vigente con ]a anterior
a 1944, observamos el transito hacia un criterio radicalmente aboli-

(*) Véase el ntumero anterior de esta Revista,

{(**) Nora pE ERRATAS. Em el titulo del articulo, eu el encabezamiento :
Dice : Los principios hipotecarios vy la legislacién registral (pagina 81).
Debe decir: Los princupios hipotecartos v la legitimacién registral.
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tivo de las menciones en geuneral (66); no obstante, hemos de ob-
servar que, et la realidad, el problema se desborda en dos vertientes
contrapuestas :

De un lado, la mencién nos muestra un aspecto que la justifica :
entonces se exterioriza bajo forma de mencién de derechos reales
efectivamente existentes en la realidad juridica (67). Se muestra
como un lbgico corolario o apéndice de nuestro sistema de inscrip-
cién declarativa que, al permitir el nacimiento de los derechos reales
fuera del Registro, no puede naturalinente desentenderse, después,
de las consecuencias de los actos licitamente ejecutados en que
aquéllos nacieron, al amparo del sistema y con el beneplicito legal,
¢0 es que acaso la ley debe abandonar el derecho real en trance de
muerte a su propia suerte, permitiendo que sea absorbido en la ad-
quisicién realizada por un tercero hipotecario de buena fe, negaundole
a priori el medio que tiene en su mano para conservarle la vida a
través de la mencién registral? A primera vista podria creerse que
la Ley, en materia de menciones de derechos reales susceptibles de
inscripcién especial y separada, se conduce de modo paralelo a si
concediendo toda la proteccién que la ley efectivamente otorga al
nrasciturus hasta el momento en que tiene lugar su nacimiento, se
desentendiese después y a partir de este momento, de cualquier
atentado que le privase de la existencia y de la vida. Pero en verdad
que no es ésta la realidad de las cosas, desde ¢l momento que la ley
establece dos medios generales de salvaguardar los derechos rcales
constituidos sobre cosa ajena: en primer término, es la propia Ley
la que brinda al titular del derecho real el remedio (inscripcién) que

(66) No alcanza la presuncién legitimadora: d), a los derechos reales
que no ingresen en el Registro en forma adecwada a su naturaleza: ar-
ticulos 29 y 99 de la Ley (sno serd el 98?). La legitimaciéon no se ex-
tiende : b), a las menciones, a no ser que coustituyan el medio normal de
ingresar en el Registro los derechos reales a que se refieran. (Sanz. Obra
Y, tomo citados. pag. 304). Aunque el articulo 15 hable de que las legitimas
_'Se mencionardn, esto no es cierto en el sentido de referirse a una mencién
propiamente dicha. Las legitimas se inscriben al modo que se inscriben 1as
afecciones fideicomisarias y demas elementos de {rascendencia real inte-
grantes de un acto inscribible (Roca Sastre: «Derecho Hipotecarios.
Tomo 11, pag. 672. 1948.)

(67) .. mera referencia expresa qite se hace en los asientos de inscrip-
c16n y anotacién, referente al dominio y derechos reales, relacisnados en
el titulo, para inscribir otros derechos, v sin perjuicio de su inscripcion.
Efectivamente, todos los ' derechos inscribibles son mencionables, con la
Unica excepcion de la hipoteca. (Francisco Garcfa MarTINEz @ «Derecho
Hipotecartios, pags. 260 y 263. 1942 Obhsérvese que el texto es anterior a
las Wltimas reformas.) ’
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impide que pueda producirse tal estado de cosas, v si dicho ti-
tular lo repudia, es cosa natural que haya de atenerse a sus conse-
cuencias (68) ; en segundo término, la ley sitdla en el titulo adqui-
sitivo del tercer adquirente el lugar en que el transferente debe
hacer constar las cargas, gravimencs y derechos reales que afecten
a la finca o derecho real de que se trate, puesto que asi resulta ex-
presamente del articulo 175 del Reglamento Notarial y de cuanto
dejamos expuesto en el capitulo precedente (69); enterado el ter-
cerc hipotecario de la existencia de tales gravimenes y derechos
reales, tiene que soportarlos aunque no estén reflejados en forma al-
guna en el Registro, porque el propio titulo adquisitivo le da cono-
cimiento de su existencia, le priva del requisito de la buena fe en
cuanto a los mismos y se presume que pacta el precio descontando
el valor que aquéllos representan (70). No obstante, podrd’ objetarse
que, precisamente, la utilidad de la mencién estriba en el supuesto
de que el transferente incumpla aquella obligacién, dejando de dar
conocimiento al tercero de la existencia de aquellos gravimenes y
derechos reales, en cuyo caso la preexistente mencién registral que
se hubiese realizado podria suplir la falta de cumplimicuto de aque-
lla obligacién. Se objeta que las menciones son contrarias al princi-
pio de especialidad ; pero también es posible contrarreplicar que,
todavia es mas contrario al principio, el que efectivamente existan
derechos reales de los cuales no haya noticia alguna en el Registro,
porque con ello se condena a éste a que necesariamente haya dc ser
parcial e incompleto, puesto que si bien es cierto que la meucién
del derecho real normalmente no lo imdividualizari con -todas sus

(68) Agréguese a ello que nada justificaba la proleccién legal que
otorgaban a titulares descuidados o negligentes, los cuales no se preocu-
paban de salvaguardar su derecho frente a tercero, solicitando su inscrip-
cién separada y especial. (IeNacio DE Casso Romero : «Derecho Hipoteca-
rio o del Registro de la Propiedad», pag. 477.) .

(69) Pero séame licito insinuar que, en servicio de la buena fe, acaso
conviniera preceptuar que, si el titular enajena su derecho real por titulo
oneroso, tendrid obligacién de hacer constar en la escritura la existencia
de aquella perturbacién o despojo. (MANUEL MAVNAR: «Prorrogubilidad do
un plazo». Revista General de Legislaciom v Jurisprudencia, pag. 117. 1948.

(70) El derecho del comprador, aun tratindose de los gravimenes no
aparentes, se suprime también en el caso de haber sido imencionados en
la cscritura. Esto es, en realidad, nna redundancia, puesto que, desde el
momento e¢n que se les denuncia, son aparentes a los fines con que usa esta
palabra el articulo 1.483... el vendedor seri responsable dc los gravime-
nes no manifiestos ni mencionados, v dejar4d de serlo por los en que se
den esfas condiciones (Q Mucius ScaevoLra : «Cédigo civils, tomo XXILL,
pagina 600.) S C
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caracteristicas, por lo menos hard que el paralelismo cntre el Re-
gistro v’ la realidad juridica extrarregistral sea mayor que en ¢l
caso de que el Registro guarde silencio respecto del derecho real
efectivamente existente en la realidad juridica.

. Pero, .del otro lado, la .mencién muestra un aspecto diametral-
mente opuesto, que permite que se transforme et altamente nociva
y funesta para el Registro de la Propiedad y la contratacién inmo-
biliaria :* nos referimos a las imenciones de ‘derechos personales|
en general v a las menciones de derechos reales ya extinguidos ; se
trata —coviforme decia GoxzArkz PaLosino—, de todn esa gama de
dercchos (o situaciones)... extinguidos los mds, pero todos prictica-
mente vigentes en el Registro de la Propiedad (71) ; en este aspecto
estd plenamente justificada la posicidén radical que sostience dicho
autor. Asi resulta que, cuando la mencién se deforma para cumplr
la misién de dar acceso al Registro a los derechos que carecen de
trascendencia real, o de perpetuar los dercchos muertos en el fondo
de los asientos vivos (72), se pone al servicio del.fin opuesto a aquel
para ¢l cual la .legislacién anterior les habia dado entrada, v a méis
del grave inconveniente de peipetuar la inexactitud del Registro,
necesariamente provoca graves inconvenientes en la contiatacién.in-
mobiliaria, v de aqui la reaccién de la doctrina y de’“la junispru-
dencia (73), incluida la de la Direccién General, contraria a tal es-
tido de cosas (74), que ha venido a cristalizar en la primera dispo-
sic1én transitoria de la Ley, ea los articalos 29 y 98 d¢ la misma y

en la regla séptima del articulo 51 del Reglamento, la cual viene a
(71) «La liberacién de cargas y la nueva l.ey Hipotecaria», pag. 12.
(72; Yorque cuando ¢n ¢l ambito de la legislacién civil coman un de-

recho esth libre y exento de toda limitacién o carga, v 36lo por su acceso

al Registro sc¢ contamina de las cargas y gravimenes corpore insepidio,
nada tiene de extrafio que los particulares (y hasta algunos scsudos au-
tares) consideraran mis beneficiosa la posicién del titular no' inscrito que
la (el que inscribié, o que la del que no puede manumitir su finca del
régimen de 1a inscripeidn (Gownzirkz PaLodMiNno, En la misma obra citada,

pagina 16.)

(73) TPero 1a Scntencia de 26 de febrero’ de 1942 declars, a este propo-
sito, que «si tratindose de derechos no susceptibles de inscripcién separada,
la mencion en el Registro de la Propiedad reviste cficacia sunficiente para
hacerlas valer en perjuicio de tercero, no ocurre lo propio cuando el dere-
cho es como la servidumbre, susceptible de inscripcion especialy. (Casso.
Obra citada, pag. 477)

' {74) Asi lo pone de manifiesto GonzALEZ PALOMINO, afiadiendo: aSera
preciso entablar un pleito contra el aire, para obtemér la declaracién de
que lo que no se debid ivscribir ni mencionar, a pesdr de haberse insarito
v ‘mencionado, no debe producir efecto alguno, 'si mo era tnscribibic »
(Obra citada, phg. 14)) o
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determinar que, eu mingln caso sc indicardn los derechos expresa-
dos en ¢l articulo 98 de la Ley ni los aplazamientos de precio v0
asegurados especialmente (75), y aiflade que las cargas relacionadas
en el titulo que no resulten inscritas o anotadas no se haran constar
en la inscripcién. De este precepto se¢ deduce una consecuencia im-
portantisima : los derechos que, siendo susceptibles de inscripeibn
especial y separada no han ingresado en el Registro, no se harin
constar en la inscripcién aunque aparezcan relacionados en el pro-
pio titulo que se inscriba —siempre que no se hayan constituido en
él, porque en este caso deberian inscribirse—, y, por tanto, en cuan-
to al extremo previsto por la citada regla del articulo 51 del Regla-
mento, queda voto totalmente el paralelismo entre el Registro y el
titulo ; si tales derechos reales existen y estin vigentes en la reali-
dad juridica extrarregistral, el Registro serd mexacto o tncompleto
en cuanto a ellos ; v a la inversa, si a pesar de aparecer mencionados
en los titulos, tales derechos se habian extinguido extrarregistral-
meute, precisamcnte, el no reflejarlos en la inscripcién serd lo que
hard, 1ndirectamente, que el Regisito sca exacto en lo que a ellos se
refierc.
E

No es ningtin imposible metafisico el que pueda practicarse al-
guna mencidén a pesar de estar ello prohibido —dice Roca SastrE—,
v como lo consignado en el Registro consignado queda, resultard que,
por el hecho sélo de figurar practicada una meucidn, ello obrard psi-
coldgicamente a modo de carga... El citado articulo 29 dispone que
«la fe pablica del Registro no se extenderid a la mencién de derechos
susceptibles de inscripcién separada y especialy. Este precepto, de
téenica defectuosa, hay que interpretarlo, en resumidas cuentas, en
el sentido de que la carga o gravamen mencionado no afectari, no

(751 Sin embargo, cuando se trate de la propia inscripcién de la com-
praventa o contrato en que se aplazé el pago del precio, serd necesario
hacerlo constar asi en ella por aplicacién del articulo 10 de la Ley, ya
que ¢l aplazamiento es una de las tantas formas en que se¢ puede exte-
riorizar el convenio de pago, aunque tal circunsfancia carezca de toda re-
percusién respecto de tercero, excepto si el pago se aseguré con hipoteca
o se di6 a la falta de pago el caracter de condicién resolutoria explicita
(articulo 11). En cambio, la regla del articulo 51 del Reglamento a quc nos
referimos nrira al arrastre de cargas a practicar en los asientos posteriores,
v tienc el alcance de determinar que, en ellos, no se hari refercuncia algu-
na a los aplazamientos del pago del precio que no estén asegurados cspe-
cialmente ; en cambio, si el pago se asegurd especialmente, por ejemplo,
con una hipoteca, se expresard asi, con referencia al asiento en que aquélla
ge haya constituido. ! ;
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4
-perjudicard o no surtird efectos contra terceros adquirentes y que,

por tanto, frente a él, tal mencién es como si no se hubiera practi-
cado. Pero la mencién publica una carga o gravamen y, por tanto,
forma parte integrante del contenido registral, y precisamente por
esta razén-de publicidad es por lo que en la legislacién hipotecaria
anterior, la mencién producia efectos contra terceros... En una pa-
labra, es la posicién del tercero afectado frente a lo inscrito. Y como
la mencibn s6lo producia este efecto negative derivado de la mera
publicidad registral, no tenia estrictamente actuacién, a base de ella,
el principio de fe pablica del Registro, ni siquiera en el aspecto dc
presuncién de contenido registral exacto, puesto que los dercchos
mencionados no han sido nunca transmisibles hipotecariamente v,
por tanto, vio cabia el juego protector de la fe phiblica en favor de
los terceros adquirentes. Por todo esto, al privar la actual Ley Hi-
potecaria a la mencién de toda eficacia respecto a terceros, sblo cou
cierto esfuerzo permite ver en ello una excepcién a la fe péblica
del Registro v Gnicamente en lo que respecta a la presuncién de
contenido registral integro, o sea en el sentido de que la mencién
debe considerarse como si no integrara tal contenido. Dicho articu-
lo 98... debe entenderse en el sentido amplio antes indicado, o sea
que las menciones serdn ineficaces, especialmente contra tercero, re-
putindose como no hechas. Habria sido preferible que hubiera dis-
puesto explicitamente que la mencidén era irrelevante en absoluto v
que habia de estimarse como no eserita. No obstante, el Reglamento
es més explicito, pues en su articulo 355 dispone que tales men-
ciones no se comprenderan en las certificaciones de cargas que ex-
pida el Registrador (76).

Estamos en la creencia de que, esta interpretacién de Roca, no
excluye la posibilidad de interpretar aquellos textos legales desde
un 4ngulo distinto, en cuyo caso los efectos de la mencibn que de-
jamos travscritos sufrirfan una alteracién que tendria cierta tras-
cendencia hipotecaria, aunque en general fuesen coincidentes con
los expuestos por Roca. Es que si la mencién no cancelada de un
derecho real existente en la realidad juridica extrarregistral lleva
al 4nimo del tercero hipotecario la seguridad de que efectivamente
existe tal derecho y las consecuencias juridico-patrimoniales que
para él supone su existencia, y, sin embargo, no queda obligado a

(76) Obra citada. Tomo I1I, pags. 369, 370, 371 y 372.
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soportarlo, ello equivale a dispensarle del requisito de la buena fe
a efectos del articulo 34, y que éste exige para su propia aplicacién.

Este requisito se venia elaborando por la jurisprudencia, acaso
en contra de la letra del articulo 34 de la Ley Hipotecaria anterior,
. ya que éste wo aludia a la buena fe (77); v si antes de 1944 era
preciso proceder con cautela en cuanto a la aplicacién de este Te-
quisito —ya que el generalizarlo a casos no idénticos a los que
fueron objeto de aquellos fallos podia no prevalecer ante los Tri-
bunales frente a la letra de aquel precepto—, hoy necesariamente
ha de actuar con caricter general en todos los casos en que el ter-
cero hipotecario se escude en el articulo 34, porque estamos en la
creencia de que no se puede aplicar este precepto si falta el requi-
sito de lu buena fe, salvo excepcién expresa y terminante de la
Ley ; pero estos requisitos no se cumplen en los articulos 29 y 98, ni
vemos ninguua razén para desarrtollar su circulo de actuacién a ex-
pensas del articulo 34. Segiin la expresién de GonNzALEz Paromi-
NO (78), acaso desde el punto de vista subjetivo sea la intencibn
del que se acoge al Registro el que éste, efectivamente, haga las
veces de burladero ; mas, para que asi fuese en realidad, serfa pre-
ciso que ni la Ley ni la jurisprudencia hubiesen exigido el requi-
sito de la buena fe y que el Derecho reconociese idénticos efectos
a la adquisicién operada de buena fe que a la que se efectuase sin
ella. Pero en sentido objetivo es precisamente la exigencia de buena
fe lo que impide, dentro de lo posible, que el Registro se trans-
forme en burladero —si bien no siempre se consiga este efecto, dado
lo dificil de la prueba de una conviccidén interna que puede exte-
riorizarse o no en la realidad—, porque si bien la Ley permite 2
todo tercero el entrar en él —y el inmatriculante no_esti protegido
por la fe phblica registral en ningfin caso—, a la vez le advierte
que si no entra de buena fe le obligard a salir del burladero, per-
mitirA que le ataquen ante los Tribunales, y sdlo le permitird c¢n-

(77) Hemos afirmado, sin embargo, que no encajaba en los moldes del
texto legal, y asi resulta si con alguna detencién se medita sobre el conte-
nido de los articulos 17, 23, 27, 34, 36, 24 v 41 de la Ley Hipotecaria,
y sobre los 606 y 1.473 del Cédigo civil, que parece que no admiten méas
formas e instrumentos de publicidad que el Registro, y tan distante pa-
rece que se hallaba la idea de la buena fe del pensamiento de los redacto-
res de la ley cuando hablaban de tercero... (F. CamMPUZANG : cElementos de
Derecho Hipotecarios, Volumen I, pag. 391, 1931))

(78) Es un medio de defensa. Algo asi como un burladero’ y no como
un altar. (Obra citada, pag. 21.)
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trar de nucvo ¢n él en caso de que el Juez asi lo acuerde ; por tanto,
no’ s¢ puede decir que refina verdaderas condiciones de burladero
‘aquel” del que se desaloja al que entra, precisamente cuando mas
falta le hace pe'rmanecer.en £l (79). E1 Registro es un medio de de:
fensa, "pero un medio muy particular, porque no es un medio de
defensa contra lo conocido, sino mis bien contra lo desconocido v
eventual ; ¢l acogersc a él supone, en general en el tercero, la sa-
biduria del’ propio saber del no saber, es decir, saber que puede
existir (causas de uulidad, resolucidén, ete., de la titularidad del
transferente, no consignadas en el Registro) o sobrevew'r algo
(transmisiéon de la finca a favor de un tercero hipotccario) que él
puede no saber opertunamente (buena fe), vy que este algo le puede
perjudicar, y que precisamente el Gnico medio de defenderse contra
estos perjuicios cventuales sélo se lo proporciona la inscripcién (80) ;
es que la verdadera scguridad que el Registro mas propiamente
proporciona al tercero hipotecario estd en que, cuando éste —sicm-
pre que se produzca dentro del marco legal— cree adquirir en de-
terminadas condiciones (visién subjetiva), efectivamente adquiere
@1 estas mismas condiciones en que cree adquirir (identifica y trans-
forma la visién subjetiva en objetiva dentro de los limites legales),
pudiéndose descubrir un cierto paralelo de cste fenémeno en la idea
de la llamada prescripcién instantinea. Por todas esas razones nos
parcce que la entrada en el Registro, mas que instalar ew un bur-
ladero al tercero hipotecario, méas bien le ofrece una inmejorable
vacuna para su derecho real, pero una vacuma tan prodigiosa que,
a veces, aun habiendo ingresado dicho derecho en el Registro, muer-
to, al recibirls lo restituye vivo.

(79) La buena fe, en realidad, no es un requisito positivo de la pro-
teccién del Registro, sino una causa de privacién de proteccién, La prueba
de la mala fe cs la que deja al titular en la mitad de la calle, expuesto a
los ataques y sin amparo en el burladero del Registro, (GonziLrz Yavo-
MINO. Obra citada, pag. 27.)

(80) Como es cosa facil “identificar lo desconocido con lo inexistente,
.no se deherd a esta causa el que exista un importante porcentaje de la
propiedad inmobiliaria que aiin no haya tenido acceso al Registro? Acaso
uno de los medios mag practicos para que ingresase cn él, pudiese pro-
proporcionarlo la legislacién del Impuesto de Dercchos reales, a base de
que la Tarifa estableciese unos tipos ostensiblementec méas altos para los
bienes inmuebles 'y derechos reales inmobiliarios que aquellos que, pre-
cisamente, se calculase que se habian de aplicar en realidad (siempre que
Ta difcrencia fuese superior a los gastos de inscripeién) v de que se ana-
diese ‘'un apartado al articulo 8 del Reglamento que implicase la bonifica-
cién de aquella diferencia en caso de solicitarse la inscripcién y efec-
tuarse ésta. ' ' . .
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~ El articulo 29, al parecer, no se refiere a los terceros adquiren-
tes de la finca sobre la cual recae el derecho mencionado, sino al
titular de este derecho y a las personas que lo adquieran de él a
titulo oneroso o lucrativo, en tanto que el articulo 98 seria ¢l que
sc referiria a los primeros. El alcance del articulo 29 scria el de
proclamar formalmente que, mientras la expresién registral no pase
de ser una simple mencién, la fe piblica del Registro #o prote-
gerd al titular del derccho real mencionado ni a sus causahabientes ;
es decir, que aunque hayan adquirido este derecho a titulo one-
roso, de buena fe, del titular registral v aparczca mencionado a su
nombre en el Registro, no por ello estardn protegidos por la fe
publica registral, por la circunstancia de que no han hecho constar
su derccho en forma adecuada en el Registro,

El articulo 98 de la Ley sélo sciiala dos consecucncias en el
orden estrictamente hipotecario: ...las menciones de derechos sus-
ceptibles de inscripcién especial y separada... —dice— no tendrin
la consideracién 'de gravdmenes a efectos de esta Ley y seran can-
celados por el Registrador a mstancia de parte interesada. Al pa-
recer, se puede atribuir al criterio que RocA SasTRE mantiene res-
pecto de las menciones un caricter absoluto y radical (81), que
otorgue a los preceptos que examinamos un valor igual a si efec-
tivamente proclamasen erga omnes que la expresion registral no
dice lo quec realmente dice; se tralarfn de una categorfa juridica
mas enérgica que la mera inexistencia juridica, ya que llevaria im-
plicita la ficcién de la inexistencia fisica de lo escrito —acomo no
escritar, decia Roca—. Estamos en la creencia de que el articu-
lo 98 sélo y exclusivamenle se refiere a la expresién registral (men-
cién), dejando totalmente intacto el derecho mencionado, el cual
seguird produciendo todos los efectos que le correspondan segln
su propia ley (civil), e incluso seri tomado en comsideracién por la
propia Ley Hipotecaria, siquiera sea para proclamar su extincién
en caso de transmisién de la finca a favor de un tercero hipotecario
de buena fe. En cuanto a la mencidn e si misma, se pucde distin-
guir y separar en ella, de un lado, su sustancia fisica {parte de un
escrito determinado), y de otro, su sustancia jurfdica (efectos es-

(81) Decimos ea todos los efectos legales» para indicar que la inope-
rancia de la mencién es absoluta, i1ncluso para que su mera constancia
registral no prive de la buena fe hipotecaria al tercer adquirente; as-
pecto interesante, que GonziLkz PAroMiNo acertadamente ha destacado.
(Roca SAsTRBR. Obra citada. Tomo ITI, pag. 371. Nota 3.)
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pecificos del contenido registral), de modo que hay que entender
que cuando el articulo 98 dice, no tendrin la consideracién de gra-
vdmenes a efectos de esta Ley, solamente se refiere al segundo as-
pecto (graviamenes, es decir, sustamcia juridica), v su alcance se
reduce a negar a la mencién aquellos efectos juridicos que natural-
mente produciria en caso de que no se hubiese llegado a formular
el articulo 98 ; por tanto, quedan intactos los efectos generales que
en el campo de los hechos puede producir el escrito,

Creemos que la expresién utilizada por el articulo 98 tiene el
wvalor juridico de colocar al tercero hipotecario frente a la mencida
en una situacién aniloga —pero no idéntica— a la del tercero frente
a lo no wmscrito ; por tanto, lo que no figura en el Registro —y la
mencion que no ha llegado a su conocimiento se puede equiparar a
lo no consignado en el Registro, dado aquel texto legal— puede
darlo por inexistente o inoperante en cuanto le perjudique (82); el
efecto especifico del articulo 98 esta, pues, en que el tercero hipoteca-
rio no queda afectado o perjudicado frente a lo mencionado si esti de
buena fe, va que si no se hubiese formulado este precepto no po-
dria alegar ignorancia o desconocimiento del derecho real mencio-
nado y habria de soportarlo, aunque estuviese de buena fe, por no
haber consultado los libros y desconocer efectivamente su existen-
cia (83). Pero la situacién del tercero hipotecario no puede ser idén-
tica frente a lo mencionado (que tiene un contenido registral po-
sitivo) que frente a lo no inscrito (sélo negative) ; lo no inscrito no
cxiste en el sentido de que no estd en el Registro, y, por tanto, no
puede ser fuente de conocimiento; pero la mencién de un derecho
real efectivamente existente en la realidad juridica, aunque se haya
efectuado indebidamente, y siempre que no figure cancelada, en el
terreno de los hechos tiene aptitud para ser fuente de conocimiento,
llevar al 4nimo del tercer adquirente la conviccién de la existencia
efectiva de aquel derecho y privarle, en consecuencia, del requisito
de la buena fe.

Incluso cuando sc trata de mnegocios juridicos inexistentes por
falta de forma ad solemnitatem, la falta de forma no es obsticulo
para que —con independencia del negocio juridico que los intere-
sados se habian. propuesto llevar a cabo, y cuvos efectos propios
nio se producirAn por ser inexistente— efectivamente se produzcan

(82) Véase ROCA SASTRE. Obra citada. Tomd .I, pag,.417.
(83) Véase Roca SASTRE. Obra citda, Tomo I," pag. 417.
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aquellos otros efectos que deriven de la actuacién de los interesa-
dos, siempre que ésta sea juridicamente apta para producirlos (84).
Asi, si una escritura de constitucidén de un préstamo garantizado
con una hipoteca no se presenta a inscripcién, el derecho real de
hipoteca no nacerd a la vida juridica, pero vio vemos ningén incon-
veniente para que la escritura phblica sirva de prueba del prés-
tamo (85) ; incluso la escritura defectuosa por falta de forma seria
eficaz a este mismo efecto en el caso del articulo 1.223 de] Codigo
civil ; aquel mismo criterio aparece explicitamente consagrado por
el articalo 715 del mismo Cédigo (testamento cerrado nulo por falta
de forma, valido como testamento olégrafo si reuniese las condi-
ciones de tal). Creemos que el articulo 98 de la Ley se debe in-
terpretar paralelamente, es decir, que en tanto subsista la letra de
la mencién no cancelada, persiste su aptitud de hecho para hacer
ostensible la existencia del derecho mencionado —aunque todos los
restantes efectos de la mencién sean negados por el articulo 98—,
v si efectivamente a través de la meuacién el tercer adquirente
queda percatado de la existencia del derecho real, no podri alegar
buena fe en cuanto a él y habrd de soportarlo; pero este efecto no
serd consecuencia de la existencia de la mencidn, sino de la exis-
tencia del ddrecho mencionado (86) que, si bien e este caso se
delaté a través de la mencidén, en realidad hubiese podido conducir
al mismo resultado cualquier otro medio, registral o extrarregistral,
que fuese apto para ello. Una vez que, de hecho, el tercer adqui-
rente queda colocado en esta situacibén, es el articulo 34 el que en-

{84) Véase CasTAN. Obra citada. Tomo I, pag. 823, 1949,

(85) Estimamos que mno seri aplicable el articulo 313 de ia Ley, poi-
que en este caso el objeto de la presentacién no es hacer efectivo un de-
recho real; la cuestién planteada sélo tiene alcance obligacional.

. (86) Obsérvese que la mencién en sf misma no produce esta consecuen-
cia, ya que en tanto que no sea comocida del tercer adquirente, es inope-
rante frente a él; lo que provoca aquella consecuencia es el conocimiento
v la conviccién por parte de éste, de la efectiva existencia -del derecho
real mencionado y de sus consecuencias, ya qtie si tal derecho estuviesc
extinguido, no tendria que soportarlo, a pesar de la mencién. Por eso
creemos con UONziLEzZ PALOMINO, que el tercero hipotecario puede probar
que, si bien conocié la existencia de la mencién, en verdad no crevé en
ella, es decir, que «si 1o conocido provoca la conviccién de su ineficacia
(en absoluto o respecto del conocedor) podra éste usar sus medios de 1m-
pugnacién o de ataque, sin que quepa la equiparacién de conocimiento ¥
mala fer. (Obra citada, pag. 30.) Ello, en su caso, deberd ser apreciado por
los Tribunales, pero creemos muy dificil que de buena fe se pueda llegar
a la conviccién de que es precisamente el Registro el que estd cquivocado,
en contra dc v que él pone en cvidencia. e
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tra en juego para valorarla em cuanto a sus efectos y prueba; para
.este precepto es suficiente que se produzca este resultado o efecto
con plena abstraccién de la causa o del medio que lo hava origi-
nado, ya que ello no le preoctupa ui le interesa; st falta la buena
fe, no se puede aplicar -el articulo 34 (87). Iis cosa l6gica que aquel
conocimiento perjudique al tercer adquirente, porque, naturalmente,
hay que presumir que utilizé6 lo que sabia a su favor como presu-
puesto del contrato (88), aparte de quc eun aquel momento era apli-
cable la regla nemo dat quod mnon habet, v por ello sabia o debia
saber que el trausferente no le podia transmitir mis derechos de
los que tenfa ni de cémo los {enfa; por tanto, resulta que, con
arreglo a las reglas de la buena fe, no puede cxigir después, al
inscribir su derecho, que se le entregue aquellc que de antemano
sabia que no se le podia entregar, ni exigir que se le transfiera en
condicicues que é| sabia que no se le podia transferir. El ‘conoci-
miento obtenido fuera del Registro de la cxistencia de un derecho
real —dice GoxNzALEZ PALOMINO— hace inespecifica la publicidad del
Registro. (A veces se equipara al conocimiento la posibilidad y hasta
casi un deber de covtocimiento, articulo 36). En cstos supuestos, ade-
mas, el comocimienté no sblo ni tanto es publicidad como acepta-
cién. El Registro es un medio de defensa del adquirente, pero si
el adquirente tuvo la defensa en su mano y no quiso usarla, es
como quien se declara’ vencido, como quien se defiende mal, como
el que ticne una excepcién o un medio de prueba y vo los usa (89).

Mas como el articulo 34 presume la buena fe por parte del ter-
cer adquirente, resulta que la prueba de la falta de este requisito
correri a cargo del titular del derecho mencionado o del transmi-
tente, en su caso. Y f)recisa_mente, porque la mencién es apta para
producir el efecto de que el tercer adquirente pierda su buena fe,
es por lo que la Ley permite su cancelacin, porque una vez haya
sido cancelada, la presuncién de exactitud del Registro actuari a

(87) «..siendo uno de sus: principales objetos la publicidad de las car-
gas, gravainenes y demds vicisitudes quc afecten a la propiedad inmue-
ble para que nadie sea rcsponsable de las que ignore, es indudable que,
con arreglo a dicha ley, .no pueds considerarse como tercero al que, si hien
no intervino en (€l dcto o .contrato, ituvo perfecto’” conocimiento de él».
{Sentencia de 13 de mayo de 1903, publicada el 8 de junio.)

(88) Aun vemos nosotros-en Madrid cargas y' gravimenes, como las del
Real Aposento, que sélo sirven para que ¢l adquirente desconfiado o logrero,
haga una retencién, «al mejor cambio», tras un cilculo complicadisimo de
maravedises,' (GONZALEzZ PAromINO., Obra citada, pag.-—16.) ~° ~ -~ -

(89) Obra citada, pag. 30.
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favor del tercer adquirente de la finca, presumiéndose extinguido
el derecho a que la cancclacion se rehiera.

Relacionando el articulo 98 de la Ley con ¢l parrafo segundo
del articulo 265 del Reglamento, se puede descubrir una clerta ana-
logia en cuanto a los efectos que de ambos preceptos derivan, por
mas que en reahidad prevean dos supuestos diferentes que se Te-
flejan de modo imperfecto en el Registro. '

El alcance de la segunda norma radica.en impedir que el cono-
cimiento de los hechos (procedencia de los bienes) valga como co-
wocimiento de lu consecuencia juridica (repercusién que puede tener
Ia adquisicién del reservatario contra el tercer adquirente) al”am-
paro del articulo 2° del Codigo civil, en los casos en que el tercer
adquirente no haya consultado los libros o si, aun habiéndolos con-
sultado, no ha vislumbrade aquella consecuencia juridica’; se puede
estimar que dicho precepto establece una presuncién zuris tantum
en este sentido Viene a contraponer la falta de diligencia en cons-
tatar en el Registro el caricter reservable de los bienes inmucbles,
por parte del rteservista y de los rescrvatarios, con el exceso de
diligencia que sc¢ exigiria de los terceros en caso de que, sin constar
expresamente en el Registro el caricter reservable de los bienes, se
les hiciese soportar las consecuencias de la reserva, pucsto que si el
gue lee el Registro no es persona versada en Dereche, es casi se-
guro quue no por ello descubrird la consecuencia juridica (90). Pero
el precepto no contrapone la falta de diligéncia del reservista v los
reservatarios freite a la falia de buena fe del tercer adquirente, por
cuante que en lo que afecta 2 este segundo punto, en-el orden hi-

(80) Asi resulta de la Sentencia de 20 de 'dicienmibre® de 1904, ue vino
a determinar : en el caso del articulo 811... es manifiésto que si por omi-
si6n o negligencia y voluntariamente no se hace constar en el Registro 12
cualidad de reservables de tales biemes, al tercero que los adquiera no se
le puede imponer la responsabilidad de esta reserva, por la sola’ considera-
ci6n de que la procedencia méis o menos conocida de aquellos permita sos-
pechar o deducir la cualidad que les afecta . . v porque serfa ademas, con-
tradictorio a los principios que informan 1a ley Hipotecaria obligar a los
terceros a hacer un estudio juridico acerca de la condicién de determinados
bienes, cuando esta condicién se” puede y dcbe hacer constar expresa Y
terminantemente por la persona a guien intérese... cuando los ha adqui-
;{ido en concepto de libres, de quien podia disponer de ellos segn el

egistro. ' et TN ' . ’
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potecario, es de ia competencia del articulo 34 (S1) ; por tanto, si cl
tercero estd convencido de la existencia de.la reserva y percatado
de las consecuencias juridicas que ella le puede reportar, dejari de
estar protegido por la fe plblica y, en su caso, habra de soportar
las consecuencias derivadas de la adquisicién del reservatario (92),
aunque incumba al propio reservatario la prueba de la falta de buena
fe del tercer adquirente.

En cambio, cuando se trata de la mencién de un derecho real
susceptible de inscripcién especial y separada, es la misma mencién
la que hace ostensible la existencia del propio derecho real, v por
este motivo, en principio, no cabe que la persona que tenga comoci-
micnto directe del asiento pueda alegar y probar verosimilmente
después, que no tenia conocimiento del derecho a que la mencién se
referia.

En suma, en ambos preceptos se da la analogia de que a1 el fon-
do se exculpa por razones distintas de que el solo, simple e im-
perfecto reflejo registral perjudique al tercero hipotecario de buena
fe, pero sin llegar cn ninguno de los dos supuestos a derogar esta
exigencia de buena fe que para su correcta aplicacién exige el pre-
cepto, que acaso sea el mis fundamental de toda la Ley Hipote-
caria (93).

CAPITULO III

La legitimacién regisival, el litilo v ¢l procedimiento

Desde el momento que nos referimos al principio de legitima-
cién registral resulta, por definicién, que no puede existir mas le-

(91) De la Sentencia de 9 de julio de 1900, también se infiere que no
sera aplicable el articulo 34, aun cuando las causas de resolucién no estu-
viesen consignadas en el Registro, si es que fueron conocidas por el ad-
gquirente en el acto de contratar,

92) Véasc Roca SASTRE. Obra citada Tomo IV, pag. 627.

93) " Acaso pudiera interpretarse en este sentido 12 nota de Roca a que |
hemos aludido (Tomo III, pig. 371. Nota 3), si es que con la cxpresién
mera consiancia registral se alude a la mencién que no ha llegado a cono.
cimiento del tercer” adquirente; mas, parece’ que e opone a esta mterpre-
tacion la afirmacién de que su inoperancia es absoluta, salvo si ello se 13-
mita a este fltimo caso o al sentido de ser sélo juridicamente absoluta,
es decir, sin llegar a negarle su antitud de hecho para ser fuente de co-
nocimiento a cfectos del articulo 34. :
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gitimacién registral que la que procede de los libros del Registro
—v no de todos ellos precisamente, por aplicacién del parrafo ter-
cero del articulo 1.° de la Ley—, ya resulte directamente de los
mismos asientos de los propios libros, ya a través del medio indi-
recto de las certificaciones registrales De ello se infiere que mieni-
tras nos movamos en el campo propio de la legitimacién registral
nos hemos de conducir como si en el mundo sélo existiese el con-
tenido del Registro, prescindiendo incluso, de momento, del titulo
que le di6 origen. Con clarfsima visién del problema planteado,
PeprO CABELLO DE LA SoTa dice que si los titulos no obtuvieren,
en virtud del Registro, alguna mayor garantia y medios mis efi-
caces de defensa y ofensa que los peculiares del documento donde
nacieron, no merecia la pena de inscribir ningin derecho ; y afiade,
por eso WOLFF afirma que no es inscribible un derecho que mediante
la inscripcién no haya de ser mis eficaz que sin ella (94). Pero
como la presuncién de exactitud del Registro, a efectos del prin-
cipio de legitimaciémn, sélo tiene caricter turis tantum, resultard
que cuando se le opongan otros elementos contradictorios que pre-
tendan neutralizarla o destruirla serd preciso, remontarse al titulo
o titulos que originaron la inscripcién, as{ como a los documentos
y pruebas que sean pertinentes seg(n las circunstancias que con-
curran al caso de que se trate; la dificultad precisamente estriba
en determinar el momento exacto a partir del cual se puede o debe
légicamente imponer, directa o indirectamente, este comportamiento
al titular registral, puesto que ello, de hecho, equivale a privarle
de los beneficios que de la presuncién legitimadora derivan a su
favor, cxpulsindole fuera del Registro en busca de elementos ex-
trarregistrales. '

El titulo es un elemento que nace, muere y, hasta vive, fuera
del Registro; a'veces es apto para causar un asiento en él, pero
no siempre, ya que no todos los titulos tienen la cualidad de ser
inscribibles ; para serlo, han de reunir determinados requisitos —es-
pecificamente regulados por la legislacién hipotecaria—— de fondo o
coutenido v de forma. El titulo, en su dfa, fué la causa que dibd
vida al asiento, y para ello hubo de pasar unos'momentos de su
vida en la oficina del Registro; pero una vez inscrito v firmado el
asiento, la inscripcién recaba para si una vida propia e indepen-

(94) «Efectos de las insoripciones de -inmatriculaciéns; pag. 25,
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diente frente al mismo titulo que se la dib. 'aEv1d£11fexnente la ins-
cripcion no es titulo de derecho —dice Roca SasTrRE—, pero lo suple-
mlentms no se 1mpugnc » Aqui se trata de gue ala expresiém re-
gistral o contenido de la inscripciébn tome cuerpo o sustantividad
propia, completamente desconectada, de momento, del titulo qué
pudo producirlar (95) ‘

Supuesta la preexistencia de la regulacién de uno o varios pro-
cedimientos de aplicacién general (juicios declarativos) v de otro u
otros especiales, por ser de aplicacién limitada en cicrtas hipétesis
prefijadas (el precedimiento ejecutivo ordinario presupone la exis-
tencia del titulo e¢jecutivo) dentro de un ordenamiento juridico de-
terminado, en ¢l cual, a su vez, v con el reconocimiento del legis-
lador, fuese hallando progresiva cabida el principio de legitimacién
registral, no ofrece duda de que existiria la posibilidad de que este
principio podria aducir ciertos elementos especificos especialmerite
aptos para combivarse con aquellos procedimicentos -preexistentes e
inflnir sobre sus'lineas generales en ciertos casos. Asi resulta que
la influencia de la presuncién legitimadora sobre el procedimiento
puede traducirse en la esigencia dé adaptarlo al supuesto especial-
mente contemplado, y de este modo surgen las especialidades del
juicio ejecutivo regulado por la Ley de hn;mcmmunto civil, en
caso de que los bienes hipotecados havan pasado a poder de-un ter-
cer poseedor. Desde otro punto de vista, también es posible llegar
a establecer la regulacién de procedimientos nuevos, sea por la com-
binacién de clementos procesales de preexistencia mis o menos acu-
sada con los propios elementos’ suministrados por la legitimacién
registral o trausférmando v abreviando otros procedimientos va exis-
tentes ; dentro de nuestro Derecho merecen destacafse en este as-
pecto ¢l procedimiento extrajudicial de ejecucién hipotecaria, asi
como los establecidos por los articulos 4! v 131 de 1a Lev, el Gltimo
de los cuales sc puede ver generado en el fondo, a través de la abre-
viacién de los trfimites del procedimiento ejecutivo ordinario, afa-
diéndole unos requisitos especiales v adaptindolo a las necesidades
del fin que concretamente se le asignaba, v con ello, al eliminarse

(95) Obra citada. Tomo I; pAgs. 282 y -283.
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-una previa fase de cognicién, bajo su nueva forma, el procedimiento
adquiria naturaleza meramente ejecutiva - (96).

Si al examinar la influencia que la presuncién legitimadora
puede ejercer sobre el proceso, se tratasen de’ determinar las prin-
cipales caracteristicas de un procedimiento especialmeate orientado
v fundado —dentro de lo posible— sobre el principio de legitima-
cibn registral, se habrian de tomar en espe‘cialiconsideracién los
extremos que a continuacién pasamos a resaltar:

1. CONSIDERACIONES GENERALES.

1.> Limites.—Si bien no resulte cosa imposible llegar ‘a ‘esta-
blecer la regulacién de un procedimiento basado finica vy exclusi-
-vamente sobre el principio de legitimacién registral (caso de con-
flicto entre titulares registrales susceptible de ser resuelto con los
“simples datos del Registro), es evidente que lo limitado del campo
de su actuacién, ¢uando éste se cifiese a los’ elementos meramente
" registrales, le restana casi toda su utilidad practica. De aqui la con-
veniencia de que el procedimiento fundado sobre ¢l principio de
jegitimacién registral hava de permitir la entrada de cierfos ele-
-mentos extrarregistrales, con el fin de posibilitar el efecto practico
.de que, €l Juez profesional del Derecho, teniendo conocimitnto del
- contenido de la inscripcién v del alcance del derecho inscrito —sea
_por la misma inscripcién o por subsuncién de su contenido dentro
del marco que sefiala el Derecho objetivo—, asi como de los hechos
o situaciones que estdn en contradiccién flagrante con la existencia,
cxtensién o alcance de aqitel 'derecho, a peticién del titular regis-
tral'y el previo cumplimiento de lo requisitos legales, pueda tomar
las medidas ejecutivas necesarias para restablecer la-efectividad del
defécho violado, sobre la base de la verac1dad del contenido del
Registro, salvo prueba en contrario. - . * . -« -« -

De aqui resulta que el procedimiento basado en la legitimacién
registral tienc tendencia a dar entrada a ciertos elementos extrarre-
gistrales, particularmente cuando la persona contra quien se dirige
el procedimiento alega la inexactitud del Registro v se dispone a
probarla, fundando su posicién en razones juridicas, va que en es-

{86) Véase ManurL D¥ A Praza: «los principios fundamentales del
proceso de ejecucibna. (Revista de-Derecho ‘Privado, pag. 83, 1945))

2
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_tos casos, més pronto o mis tarde, habri necesidad de salir del
campo registral y resolver sobre el pretendido derccho de} contra-
dictor; ‘probablemente no inscrito, en el mejor de los casos. No
obstante, el procedimiento puede discurrir apegindose lo més po-

o sible al principio. de legitimacién o distancidndose de él en mayor
0 menor grado; cuando seflalamos sus caracteristicas nos situamos
en la primera hipétesis, ajustindonos lo mAis posible a las exigen-
clas de aquél (97).

2.* Su razén de ser.—Una vez establecida la presuncidén legi-
timadora en el aspecto sustantivo, la conveuiencia de regular un
procedimiento especialmente basado en la legitimacién registral 16-
gicamente se convierte en necesidad, si es que se tiene en cuenta la
complejidad del supuesto especialmente contemplado (98), el cual
formula la exigencia de que las uormas reguladoras del procedi-
miento en que aquella presuncién se interfiera se adapten y tomen
en consideracién lo especial de la situacién creada, otorgando a los
interesados las oportunas garantias procesales antes de que pueda
recaer unia resolucién judicial que pueda dar lugar a la cosa juz-
gada definitiva. Es precisamente lo particular de la situacién creada

(97) En el fondo miramos hacia el procedimiento del articulo 41 de
la Ley, por mas que aqui hagamos abstraccién y procedamos como si el ar-
ticulo 137 del, Reglamento (al final de lo regla 2.2) no exigiese la presenta-
cidn del titulo, puesto que de esta circunstancia especial y de sus conse-
cuencias nos hemos de ocupar en el capilulo que sigue.

(98) La presuncién legitimadora del Registro produce ¢l efecto tiptco
dec toda presuncién iuris tantum : dispensa de la prueba al tavorecido con.
ella e impone la necesidad de probar a quien se oponga a la misma. En
la posicion de las partes en el proceso, incumbe a éstas tacilitar al juz-
gador todo el material acerca del cual ha de versar la contienda judicial.
Este deber se manifiesta en una doble forma: a), por una parte, han de
determinar los hechos en que apoyan su posicién en el litigio (carga de
la afirmacién); b), por otra parte, han de probar, precisamente en su
propio interés,. dichos hechos afirmados (carga de la prueba). La presun-
cién no afecta para nada al primer aspecto; en cambio, produce los ma-
x1nos efectos en el segundo, en el cual exime al que invoca los hechos o
derechos presuntos de la necesidad de probarlos, e impoune al que.invoca
los hechos o derechos contrarios la prueba necesaria para destruir la pre-
suncién. Mas no debe olvidarse que los elementos juridicos de la presun-
cién son dos: un hecho base, del cual deriva la Ley. una consecucncia, y
la consecuencia misma. La diS{)ensa de prueba se refiere, como es logico,
a csta 1ltima, pero no al hecho bésico, que ha de ser debidamente pro-
bado. Conforme a csti dictrina, todo aquel que invoque en juicio la reali-
dad presunta que proclamma ¢l Registro, utilizando la presuncién legitima-
dora, deberd probar la existencia y subsistencia dec la inscripcién, pero

- queda -exento de la- necesidad de probar la,cxistencia del derecho (Sawnz.
Obra y tomo citados, pags. 325 y 326.) .
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por la presuncién legitimadora, lo que da un caricter particular-
mente complejo al procedimiento, y, a su vez, le distingue de todos
los deméas procedimientos en general, por mis que los distintos ele-
mentos que lo integran pudieran hallarse dispersados entre los dis-
tintos procedimientos que son comocidos en nuestro Derecho po-
sitivo (99).

En segundo término, el procedimiento que se desenvolviese lo
més cerca posible de la legitimacién registral, hallaria suficiente ra-
zim de ser en la propia utilidad préctica que habria de reportar, la
rapidez en la tramitacién y la economia que, por regla gemneral, en
todos los 6rdenes posibles habria de llevar consigo, aunque excep-
cionalmente en algiin caso pudiese dar lugar al cfecto contrario (si
llega a promoverse en fltimo término el juicio declarativo).

2. 1.AS PARTICULARIDADES MAS RELEVANTES DEL PROCEDIMIENTO.

1.* Legitismacién efedtiva. — Para promover el procedimiento
debe ser wecesario que el asiento o asientos en que se funde gocen
de los beneficios de la legitimacién registral y que se justifique en
forma adecuada la vigencia, sin contradiccién alguna, de tales
asientos.

2* La exigencia de buena fe.—l.a Ley parte del supuesto de
la veracidad del contenido de los asientos del Registro (a priors), ¥
por ello, sobre la base de que el titular registral es un titular re-
gistral verdadero, cuyo derecho real existe en la realidad juridica
en la extensién, condiciones v limitaciones con quc se refleja en el
Registro, le autoriza para acudir al procedimiento especial; pero
no regula este procedimiento para que el titular registral aparente
despoje de su derecho al verdadero duefio o al verdadero titular ex-
trarregistral ; no obstante, como a priori todo titular registral es
un titular registral verdadero, mientras a posteriori no se demuestre
lo contrario, resulta que, de hecho, el titular registral aparente o

(89) F1 articulo 41, con sus dos avertientess, ejecutiva y sumaria-con-
tenciosa, es un procedimiento especial, sui generis, ctcado por la nueva
I.cy para la defensa exclusiva de 1la propiedad -inscrita... (JesUs Marrtinnz-
CORBALAN : «Mas sobre los articulos 24 (38 Ley :unificada) y 41 de la vi-
gente Ley Hipotecarias. Revista CRrITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, -pAgi-
na 540. 1946). :
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cuyo derecho real esté afectado por condiciones, otros derechos reales
que no sean hipotecas o limitaciones de trascendencia real no con-
signadas en el Registro, puede acudir’ al procedimiento presentando
a los titulares extrarregistrales como perturbadores de] derecho «
su favor inscrito (100). Es evidente que, normalmente, estos su-
puestos 1o se realizarin; pero la concurrencia de ciertas circuns-
tancias anormales- podria facilitar el juego de la mala fe, posibili-
tando el despojo, en perjuicio de la buena légicé del sistema (104).
aNo pretendamos aplicar jlimitad%nnente ~—dice RAMON ' DE 1A
Rica— un procedimiento de ejecuciéon drastico y duro, que la pro-
pia Leyv, con ejemplar cautela, ha limitado correctamente. Nada
impopulariza mejor una doctrina, una institucién o una Ley que el
sectarismo fanitico de quienes se creen sus méximos defenso-
resn (102).

En este sentido, el articulo 131 de la Ley (regla 2.*, pérrafo
Gltimo del apartado JI) contienc ‘una .saludable prevencién, a la
que Guasr dedica un interesante comentario. Dada la analogia de
las ‘situaciones y ciertas afinidades en los procedimientos —ya que
el del articulo 131 también se orienta alrededor del principio de
legitimacién registral—, pudiera tener'interés en el -procedimiento
que examinamos el llegar a la formulacién de una regla aniloga.
Constituye en la actualidad uno de los miotivos de inspiracién de
la nueva orientacién procesal —dice Guasr, con referencia a la re-
gla dicha— cl principio de la buena fe v, los que con él podemos
considerar como relacionados : el deber de colaboracién de las par-
tes v, sobre todo, el deber de decir verdad, acerca del cual en los
Biltimos, tiempos se ha acumulado una considerable bibliografia. Este
precepto trac su origen del articulo 169 del Reglamento para la Tey

(100) En estos casos el titular registral queda colocado en una situacion
andloga a la que examinamos al referirnos’ a la legitimacién para el tradhco
juridico; se trata de situaciones ,paralelas. T

(101)  Si el titular registral conoce perfectamente la inexactitud del Re-
gistro y, no ohstante, funda sélo y exclusivamente su causa de pedir (por-
que no tiene otra) en lo que sabe que hay. en él de inexacto, prevaleciéndosc
de que la persona contra quien dirige ¢l procedimicnto se haya ausentado por
largo tiempo «in dejar persona que la represente, o de que la situacién
econémica de aquella no le permita prestar la caucién adecuada, etc., acaso
llegue a salir triunfante en tales procedimientes. Comprobada v declarada
por el Juez la efectividad de este supuesto, ;serfa adecuado establecer unas
sancicnes pecuniarias cspeciales consistentes en una parte alicuota del valor
‘en que sc computase el importe del fraude que se hiibiese intentado?

(102) «J.as anotaciohes de demanda v el articulo 41 de la, Tey Hipo-
tecaria.» Revista de Derecho Privade, pag. 104, 1949,
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Hipotecaria de Ultramar (18 de julio de 1893), que disponia la su-
jecibn del acreedor a respousabilidad epor el solo acto de iniciar el
procedimientor. L.a redaccién del articulo puede hacer suponer,
efectivamente, por los términos empleados, que solamente al acreedor
de buena fe le esti permitido acudir licitamente a la tramitacidén
privilegiada que se implanta (103) Esta concepcién, con las debi-
das adaptaciones, es perfectamente aplicable al supuesto que nos
ocupa.

3.° El escrilo nicial v la certificacidn registral —E! procedimien-
to se inicia ent virtud del correspondiente escrito del titular registral,
exponiendo los extremos pertinentes y acompailando la correspon-
diente certificacién registral (104). Si se tiene en cuenta que la le-
gitimacibén registral subsiste afin en el caso de que el-titular regis-
tral haya extraviado o perdido el titulo (documento), y que, incluso
en esta situacién puede obtener una resolucién judicial favorable
(allanamiento, falta de oposicién, etc.), nos hallamos ante una de las
consecuencias naturales y mas précticas del principio de legitima-
cibn, evitindose las molestias y gastos que le supone el obtener una
nueva copia, v sin perjuicio de que pudiese aducir el titulo y demés
medios de prueba que a su derecho pudieran interesar, en otra fase
del procedimiento.

4.° Divisibn potencial del procedimiento en varias fases o periodos.
La presuncién legitimadora se caracteriza por la provisionalidad que
la afecta ; de este caricter provisional derivan las caracteristicas ba-
sicas del procedimiento que se funde en ella, porque éste ha de pre-
ver a priori todos los supuestos que puedan tener realidad a postc-
riori, v a la vez ha de conceder las debidas garantias procesales a los
interesados (principio de contradiccién) antes de que pueda recaer
una reSolucién judictal que haya de dar lugar a la cosa juzgada de-

(103) «La ejecucién procesal en la Ley Hipotecarias, Revista Cririca
DE DERECHO INMOBILIARIO, pag. 14. 1942.

(104) Sin necesidad de presentar titulos el favorecido por el Registro
alega ante el Juez esta condicién con la misma esperanza y las mismas
pretensiones que quien, con referencia a muebles, afirma ¢soy poseedor»,
Demandante o demandado, el titular registral emplea como arma otensiva
o medio de defensa la inscripcién, y a su contrario compete la tarea de
destruir los fundamentos del derecho subjetivo en que se apoya el ataque
o la contestacién. (JerONIMO GONZALEZ: «Principios hipotecarioss, pagi-
na 144.)
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finitiva (105), Sobre esta base es posible captar el complejo
mecanismo del articulo 41 de la Ley, cuvo fondo esti magistral-
mente pensado (106). Se parte del supuesto inicial de que el Regis-
tro es exacto, pero como subsiste la abstracta posibilidad de que
a posteridri se demuestre la inexactitud registral, resulta que a priori,
la regulaciéa del procedimiento ha de tomar en consideracién las dos
hipétesis, y de aqui que se haya de dividir potencialmente en dos
fases colocadas en funcién preponderantemente alternativa : '

A) FEI titular registral lo inicia y se admite y pone en marcha
como tal proceso ejecutivo, de modo que el Juez no declara que exis-
te el derecho de cuya efectividad se trata, sino que da por va decla-
rada su existencia a base de la legitimaciéw registral y por eso or-
dena su efectuacién y las medidas cautelares para que ésta sea per-
fecta, siendo la propia energia de la legitimacién registral la que le
inyecta valor ejecutivo; y con este caricter sigue o termina el pro-
cedimiento si no se formula oposicién (107). En este caso es evi-
dente su utilidad préctica, puesto que habra evitado un proceso de
cognicibn,

B) Pero como la persoma contra quien se dirige el procedimiento
no ha sido parte en un proceso de cognicibn en que haya recaido
sentencia firme (108), al sentirse atacada puede reaccionar en la
forma prevista por la ley, paralizando la ejecucién iniciada, formu-
lando oposicién y atacando el Registro, haciéndose el transito hacia
una fase de cognicién que, en principio, se pretendia eludir (109).

(105) Sélo asi es posible concebirlo en su totalidad potencial, aunque
las pormas aplicables estén contenidas en la Ley y el Reglamento hipote-
cario y la Ley de Enjuiciamiento civil; creemos que en este sentido aclara
la visién la posicién de Sanz, que estima que en dicho procedimiento del
articulo 41 se pueden ver hasta tres fases diferentes, (Ubra y tomo cita-
dos, pags. 34! y siguientes.)

(106) Las normas procesales instauradas por el articulo 41 de la Ley
Hipotecaria significan un paso progresivo en la evolucién de mnuestro sis-
tema. Responden a una concepcién bien meditada, protegen eficazmente
al titular inscrito y favorecen y estimulan la corriente inscribitoria. (Ka-
MON DE LA Rica. Articulo y Revista citados, pag. 104.)

(107} Roca SasTRE. Obra citada. Tomo I, pags. 300, 302 y 300.

(108) Bien estd negar a los asientos del Registro el valor de una seun-
tencia judicial firme; pero negarle la fuerza ejecutiva, en los casos pru-
dentes que prevé el articulo 41, equivaldria a desunaturalizar uno de los
puntos méis basicos de la rcforma hipotecaria llevada a cabo. (MarTiNEZ-
CorpaLAN Articulo y Revista citados, pag. 531.)

(109) « se ha llegado a articular un proceso que no es ciertamente de
cognicién pura, que tampoco puede reputarse de pura ejecucién, sino que,
como suele decirse, estd montado o dos vertientes, ni mis ni menos que
los procesos de intimacién.» (MANUEL DE LA Praza: «Los principios ' funda-
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Péro como resulta que al iniciarse la fase contenciosa sigue subsis-
tente la presuncién legitimadora, sobre esta base es posible subdi-
vidir en esta fase otras dos fases o periodos sucesivos (110) :

a) En el primero, sobre la base de que el Registro es exacto,
es posible ordemar una tramitacién breve y sencilla, limitando los
medios de ataque y la cognicién del Juez ; si las partes consienten
la resolucién que recaiga, se habri eliminado un juicio declarati-
vo (111).

b) En la segunda fase se entra en un juicio declarativo; surge
de la necesidad de conceder a las partes la posibilidad de usar de to-
dos los medios legales de ataque y defensa, sin limitar la cogni-
ciébn del Juez, aplicando plenamente el principio de contradiccién,
antes de que pueda recaer una sentencia que haya de dar lugar a la
cosa juzgada definitiva.

C) En principio, las fases A) y B), juegan aliemalivamente ;
si no surge oposicion, la fase de cognicién queda eliminada (112);
si se formula la oposicién en tiempo y forma, no habra lugar a ago-
tar la fase ejecutiva inicial, porque en este caso la ejecucién tendra
por base una sentencia judicial recaida en un proceso de cognicibén’
(en la fase a o b), es decir, en todo caso se ejecutard una nueva
resolucién cuyo contenido puede ser completamente distinto al que
hubiese servido de base a la ejecuciédn inicial,

mentales del proceso de ejecucibénw». Revista de Derecho Privado, pagi-
na 84. 1943.) .

(110) Pero la sumariedad toma otro sentido en la practica medieval 1ta-
liana. Los juicios sumarios indeterminados tenian (y tienen) caricter pie-
nario en cuanto permitian (y permiten hoy en muestro Derecho) un cono-
cimiento completo del asunto, por lo que conducen a una cosa juzgada
imposible de revocar en otro juicio ulterior, Las exigencias del comercio
juridico acucian hasta pedir que determinadas cuestiones sean tratadas con
mayor celeridad, aun a costa de limitar los medios de ataque y de defen-
sa, y, por comsiguiente, el conocimiento del Juez. Se abre paso entonces
el juicio sumario determinado, en el que, a cambio de la rapidez con que
tesuelve (o debe resolver) el Juez, la sentencia no produce ‘efectos de cosa
juzgada permanente, sino.que puede revocarse en un. -juicio plenario ul-
terior. (LEONARDO PRrIrTO CASTRO : «Cuestiones dec Derecho Procesal», pa-
gina 177, 1947) .

(111} «. .se tratarA de un proceso de cognicién abreviada, ni més ni
menos que lo eran aquellos otros en que la alegacién de las excepciones
quedaba limitada a los supuestos de fdcil demostracién.» (MANUEL DE LA
Praza. Articulo y Revista citados, pag. 84.)

(112) «...por eso, cuando la oposicién en potencia no se formule, los
Tribunales actuaran ejecutivamente por la sola virtud del tftulo, y en-
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. Cuando tratamos de precisar, el mecanismo a través del cual la
ley priva al titular registral de los beneficios derivados de la pre-
suncién legitimadora, declarando la inexactitud del Registro y con-
denando al titular registral en upa sentencia que haya de producir
la cosa juzgada definitiva, parece que, dentro de nuestro Derecho
positivo general, es posible llegar a inducir dos soluciones diferen-
tes. Es indiscutible que el titular registral puede actuar desde dos
angulos distintos, eso es, de buena o de mala fe; y si bien ¢s clerto
que en el seguidp caso no merece que la ley se desvele en propor-
cionarle soluciones .favorables, mo acontece igual en el primero;
pero como resulta que la buena fe se presume y la mala fe sélo
se manifiesta a posteriori, es evidente que el tnico medio de defensa
posible a priori, contra su actuacién dolosa y de mala fe, esti em
trocar la ganancia que ésta pudiera proporcionarle en pérdida, es-
tableciendo enérgicas sanciones pecuniarias para el caso de que a
posteriori se -demuestre y declare su mala fe, porque cuanto més.
se avance en el terreno relativo a descartar la hipétesis de la mala fe,
mas s¢ habra facilitado el presupuesto que permite otorgar unas ma-
yores garantias procesales al titular registral.

1 . ‘ -

1. Las garantias posibles.—Si en el plano meramente ideal con-
cebimos un sistema que llevase la proteccién del titular registral
hasta sus tltimas consecuencias, posiblemente hallariamos que, para
llegar a condenarfe en una seutencia definitiva, se exigirfan dos re-
soluciones judiciales dictadas en dos periodos procesales diferentes :

1.° Fases.—A) En la primera fase, una vez justificado por la
certificacién del Registro el derecho del titular registral, la parte
contraria s6lo podria obtener una resolucién que declarase la exis-
tencia de inexactitud registral, pero sin determinar su alcance ni
sus efectos, salvo con la couformidad del titular segfin. el Registro;
no estarfan limitados los medios de ataque y defensa del contradic-
tor ni la cognicién del Juez ; el objeto de esta fase seria el de hacer
descender al titular registral de la situac¢ién privilegiada en que le
coloca la presuncién legitimadora.

B) En la segunda fase existiria un proceso de cognicién ba-
tonces, estaremos en presencia de un proceso de -ejecucién propiamente

denominado asi, aunque esté un tanto matizado por la previa intimacion
¢n forma de cmplazamiento.» (MANUEL DE LA PrAza. Idem, pag. 84.)
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sado en el principio de contradiccidn e igualdad de las partes en el
proceso ; en ella se resolveria el fondo del asunto, se determinaria el
alcance' v efectos de la inexactitud del Registro, o se declararfa el
derecho del titular registral, si asi procediere por razéu del titulo y
demas medios de prueba que hubiese aportado en la segunda fase.

2.° Efectos que se consiguen.—Como no es ninglin imposible
que la presuncién legitimadora quede destruida a pesar de existir
efectivamente en la realidad juridica el derecho real a que la inscrip-
c16n se refiera —piénsese en el caso de nulidad formal de la mscrip-
cién demostrada por el contradictor, por ejemplo—, es evidente que
el titular registral no se puede confiar al Registro —probando con
la sola certificacién registral—, si nio se le garantiza la seguridad de’
que, en caso de que la primera resolucién le sen desfavorable, podra
acudir a otro procedimiento posterior en el cual podri adueir
el titulo v cuantas pruebas le puedan interesar, puesto que,
si estando subsistente la presuncién legitimadora, directa o indirec-
tamente se le fuerza a utilizar tales medios de prueba, para él pierde
toda la utilidad prictica aquella presuncién, porque ha de proceder
practicamente como si no existiera, si cs que esti amenazado con la
posibilidad de que recaiga una resolucién contraria vy definitiva, am-
tes de tener ocasién de presentar y hacer valer aquellos medios de
prueba. : .

2. Derecho positivo.—Al examinar la legitimacién para el tra-
fico juridico llegamos a la conclusién de que el destinatario de la
presuncién legitimadora no era propiamente el titular registral, sf
bien era éste el que se beveficiaba de sus consecuencias, puesto que
el propio titular registral no debia preswmir nuda, sino que sabia o
debia saber la extensién, condiciones y limitaciones con que le per-
tenecia el derecho inscrito, debiendo ajustar su conducta a las nor-
mas de derecho material aplicables al caso (en caso de duda puede
obtener uma resolucién que defina el derecho). Al relacionar este
presupuesto legal con las distintas normas procesales con que se
puede combinar, dentro de nuestro Derecho positivo, se puede llegar
a dos soluciones diferentes :

1.° Primera solucién.—Si respecto del titular registral, la pre-
suncién legitimadora sblo y exclusivamente produce el efecto reflejo
indirecto que dejamos expuesto, su mecanismo de actuacién y extiu-
cién vendra-a ser el siguiente: .
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A) Esgrimida como arma defensiva u ofensiva y aportada la
correspondiente certificacién del Registro, el titular registral sdlo
podra invocar la presuncién al efecto de vincular al Juez y a la
parte contraria a la observancia del Derecho objetivo, es decir,
a la observancia de las normas legales que establecen aquella pre-
suncién y regulan sus efectos.

B) La presuncién legitimadora no tendri la virtualidad de al-
terar ni modificar para nada las reglas reguladoras de] procedi- -
miento entablado, ni propiamente influird sobre ellas.

a) Si la prueba de la parte contraria wio llega a desvirtuar la
presuncidén, el fallo habri de ser favorable al titular registral, en
cuanto a Jos extremos debatidos que estén comprendidos en el 4m-
bito de la presuncidén ; pero, si en un juicio declarativo, en contra-
diccién con la prueba contraria, llegase a prevalecer ésta sobre la
prueba del titular registral consistente en la aportacién de la simple
certificacién registral, se producirfan los efectos propios del juicio
declarativo de que se tratase.

b) Para que el Juez pueda declarar la inexactitud del Registro
v el fallo haya de ser acatado por el titular registral, sblo tendrd
la limitacién de que habria de preceder al fallo la prueba de la in-
exactitud registral, siempre que se hayan cumplido ademis las re-
glas del juicio correspondiente.

c) Sobre esta base el titular registral no podra alegar el haber
sido juzgado con falta de los principios procesales de contradiccidn
v de igualdad de las partes en el proceso, porque la presuncién le-
gitimadora habri sido eliminada con arreglo a todas las garantias
y reglas de la ley reguladora del procedimiento ; ésta no habia pues-
to limitaciones a la facultad de probar del titular registral, y si
efectivamente no probd con todos los medios legales a su alcance,
sblo a sf mismo se debe imputar la responsabilidad que de ello se
derive : la presuncién legitimadora no le atribuye a él, directa-
meate, ninguna facultad especial, excepto la de invocar el Derecho
objetivo.

d) La presuncmn legitimadora y los dem4s medios de prueba se
hallan colocados en funcién altarnativa: si sblo prueba mediante la
certificacién registral, pierde la oportunidad ‘de aducir después el
titulo y los deméas medios de prueba que se hubiese podido procu-
rar; y si desde el primer momento presenta v propone esos medios
de prueba, ; de qué le sirve el tener la presuncién legitimadora que
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redunde indirectamente a su favor? Sin la necesidad de establécer
tal presuncién y con los mismos medios de prueba aducidos, no se
hubiese alterado para nada el resultado del juicio. Esta presuncién
—dice SANz—, tiene un valor prictico muy limitado. En primer
lugar, es’ indudable que mteresa més al propietario reivindicante
apoyarse sobre la realidad de su titulo inscrito que sobre la simple
presuncién ; por cllo, inicamente tendri interés apoyarse en ésta en
caso de no haber titulo, por tratarse de inscripciones practicadas en
virtud de expediente de dominio, o de haber desaparecido, supuesto
poco probable dadas las garantias de conservacién de los archivos
notariales y judiciales (113).

. 2.° Segunda solucién (Ley Hipotecaria).—Si los asientos rela-
tivos a los derechos imscribibles estin bajo la salvaguardia de los
Tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare su
inexactitud en los términos establecidos por esta Ley (art. 1.° de la
Ley) y si la presuncidén de exactitud se extiende a todos los efectos
legales (art. 38), y si, efectivameunte, seglin determinaba la Expo-
sicibn de Motivos de la Ley de 1944, «no puede darse a la inscrip-
cibén, prima facie, un valor inferior al de cosa juzgada»r (114), es evi-
dente que la situacién del titular registral que inicia el procedi-
miento serd aniloga a la de la persona que ha obtenido una sewnten-
cia favorable que no produce la excepcién de la cosa juzgada defini-
tiva, pero cuya sentencia la ley permite ejecutar si se cumplen las
condiciones que para ello exige (115).

Si éste es efectivamente el valor que la Lev Hipotecaria concede
a la inscripcién a efectos procesales, es.evidenite que la actitud 16
gica del titular registral en tal supuests, seri la de solicitar la
ejecucién de la que podemos llamar su «sentencia provisional», por-
que en este caso no existe propiamente un 'pldzo; cuyo tramscurso
unido a la inaccién de la otra parte haya de convertir aquella asen-
tealcia provisional» en definitiva y firme, sino que, al revés —en esta

(113) Obra y tomo citados, pags. 327 y 328. Nota 9.

(114) El asiento vigente, no contradecido, suple provisionalmente una
declaracién de derecho y, como si se tratase de una sentencia, genera
por si solo un proceso de ejecuciébn, que iunicamente se puede impugnar,
dentro del mismo procedimiento, mediante una demanda de contradiccién,
con causas tasadas y en la que el peso de la prueba ha de recaer sobre
quicn contradiga. (RAMON DE 1A Rica, Articulo y Revista citados, pag. 105.)

(115) En cuanto al procedimiento del articulo 131, véase Roca SASTRE:
Obra citada. Tomo IV, pags. 767 v 768. En cuanto al extrajudicial : Ubra
citada. Tomo I, pag. 269. Tomo IV, pags. 736 y 737. '~
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situacién, o sea, mientras permanezca inactivo—, serid el transcur-
so del tiempo el que actuari em contra suya y, en su caso, podra
computarse en el plazo de prescripcién a consumar contra el Regis-
tro. El objeto de su actuacién, sblo puede ser avanzar hacia e} fip
de obtener la efectividad del derecho inscrito a su favor, es un pro-
cedimiento semejante al de ejecucién de una sentencia (116), y, de-
mostrada la existencia y subsistencia sin contradicciébn de la ins-
cripcidn, comprobado por el Juez, tras breve examen, que se han
cumplido los requisitos exigidos por la Ley, a través de la solicitud
y los documentos presentados a] efecto, en que se relacicuien los he-
chos o situaciones que lesionen o perturben el ejercicio del derecho
real inscrito, se designe a la persona o persomas gque los hubiesen
realizado y, si emplazadas éstas (117), no formulan oposicién e
tiempo y forma, el Juez dictar la resolucién procedente, concedien-
do la ejecucién en su caso. En este supuesto, es la conducta de la
persona contra quien se dirige el.procedimiento la que facilita la
ejecucién, puesto que en cierto modo la cousiente, sea de modo ex-
preso (allanamiento), ticito o presunto (falta de oposicién en tiempo
v forma) (118). Pero como aquella equiparacién de efectos (de la
inscripeién con los de una sentencia provisional) se ha efectuado
a piriori, es decir, sin que haya mediado una fase previa de coutro-
versia propia de un proceso de cognicidén, la persona contra quien
se dirige el procedimiento puede hacerlo retroceder o reponerlo en
una fase de cognicién quec pretendia eludit. Para el titular registral
que lo promueve se trata de un procedimiento predominantemente

(116) Si la primitiva fase de ejecucién fuese ineludible en su totalidad
y regulando formalmente aparte el posible retroceso hacia las fases de
cognicion, acaso hubiese resunltado adecuada la primitiva denominacién de
procedimiento de ejecuciébn de sentencia; pero dada la regulacién vigen-
te, aquella denominacién o, simplemente, la de proceso de ejecucién, no
resultaria adecuada, puesto que implicaria el calificar el procedimiento por
una sola de sus posibles fases,

(117) Aunque el articulo 4! dice que serAn «emplazadass las personas
contra las cuales se siga ¢l procedimiento, dicho término es empleado, no
en sentido propio, sino como una citacidn para la e€jecucidn, a la manera
de la citacién de remate del procedimiento ejecutivo ordinario, puesto que
mal puede considerarse como emplazado quien si se opone debe tormular
demanda de contradiccién. (Roca SAsTre. Obra citada. Tomo I, pag. 3U00.
Nota 1.) :

(118) «Y es que la naturaleza del procedimiento que nos ocupa es, a
nuestro entender, hibrida o mixta., Ni proceso de ejecucién ni de cogmi-
cién puros...» (ENRIQUE DEL VaLLe, FuentEs: «Consideraciones sobre 1a
Ley reformadora de la Ley Hipotecariarn. Revista CriTiCA DE DERECHO IN-
MOBILIARIO, pig. 12. 1946.), o ’ - .
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ejecutivo, pero como no sc basa en una sentencia firme, la persona
contra quien lo dirige, al verse atacada, a su vez puede atacar, con
lo que el procedimiento adquiere un cierto caricter provocato-
rio (119) que le distingue de los procedimientos ejecutivos fundados
en wna seutencia firme. Su particularidad radica en una especial
combinacién de elementos dispersos que, perfectamente unificado
en una asociacién de ideas, se adapta plenamente al supuesto €spe-
cificamente contemplado. Y, cuando pasamos a examinar la solu-
.«cibn dada por la legislacién hipotecaria a la cuestibn planteada; es
posible llegar a las siguientes conclusiones : '

A) Fases.—a) La situacién del titular registral que promueve
el procedimiento examinado, viene a coincidir con aquella que ¢s
propia del ejecutante en un proceso de ejecucién ; si no llega a sur-
gir oposiciéa, este procedimiento seyuird hasta cumplir su fin normal.

b) Si la persona contra quien se sigue dicho procedimiento, for-
mula oposicién en tiempo y forma-y, por tanto, adopta una posicién
activa, a su instancia se entra en un proceso de cognicién, en el que
asume el papel de demaundante (paralelo al del recurrente contra una
sentencia no firme), se habri de formular la correspondiente deman-
da de conmraahccrén el ejecutante en el procedimiento que se sus-
pende, pasa a ser, demandadd en el proceso de cognicién. La senten-
cia recaida-no produce la excepcién de la cosa juzgada, puesto que
cabe promover después el juicio declarativo correspondiente.

B) Los procedimientos del articulo 131 de la Ley v el ejecutivo
extrajudicial, tampoco impiden el juicio declarativo ulterior. ‘

C) De lo que dejamos expuesto se infiere que la solucibén quc
es aceptada por nuestra legislacién hipotecaria es equidistante o
iwntermedia entre las dos anteriormente examinadas.

a) Cuando es el titular registral el que promueve ‘el pracedi-
miento, la Ley distingue dos fases posibles por.lo menos —una de
tipo ejecutivo y de cogniciém, la otra, la cual, en el procedimiento
del articulo 41 se divide en.dos—, y, al situarlas en funcién Suce-
siva, le da la seguridad de que, en caso de que la.primera resolu-
cién le sea desfavorable, no.podri ser condenado por una sentencia
definitiva que dé lugar a la cosa juzgada, sin haber sido vencido
antes en un juicio de cognicién, en el que podri hacer valer cuantos
medios de prueba tenga en su poder o se pueda procurar; eso es,

(119) Véase Sanz: Obra y tomo citados, pags. 341 y 342. ENRIQUE DERL
VaLre. Articulo y Revista citados, pag. 13.
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precisamente, lo que le permite confiar cn la presuncién legitima-
dora en la primera fase.

b) En cambio, cuando el titular registral es demandado, en vir-
tud del traslado de la demanda y copias de los documentos que la
acompafien, queda previamente euterado de la posicién juridica de
la otra parte, conociendo los hechos y fundamentos legales de la
posicién adoptada en la demanda, y en caso de que se ataque el Re-
gistro, queda prevenido de que no debe confiar en la-presuncién legi-
timadora, desde el momento que la demanda se dirige a destruirla,
v de que, desde el primer momento, debe aducir al proceso todos los
medios de que disponga, a éfectos defensivos, ofensivos y probato-
rios. En este caso, la previa determinacién de la posicién juridica
del que ataca a la presuncibén legitimadora evita a priori la necesidad
de la doble resolucidén judicial a que aludimos en ¢l primer supuesto
examinado. '

D) Las conclusicues a que lleva la Ley Hipotecaria son alta-
mente progresivas si las comparamos con aquellas a que llegamos
en el segundo supuesto, toda vez quc permiten aumentar notable-
mente los efectos 7eflejos favorables al titular registral; sin em-
bargo, igual que en el supuesto precedente se sigue tratando de
efectos reflejos, porque tales efectos se producen con plena indepen-
dencia de la persona del titular registral (elemento subjetivo), aun-
que sea él el que se beneficie indirectamente con ellos, ya que, efec-
tivamente, tales efectos surgencuando se otorga a la inscripeién (ele-
mcato objetivo-formal) un valor igual al de una sentencia provi-
sional

E) En suma, en .el 4mbito de la legislacién hipotecaria no es
posible —salvo si hace renuncia o dejacién de sus derechos— que
el titular registral que de buena fe confia en la presuncién legitima-
dora y en el Registro —siguiendo la gradacién de procedimientos
que ‘hemos examinado y aunque inicie el procedimiento aduciendo
el minimo de elementos probatorios legalmente exigido—, pueda
verse sorprendido con una sentencia que, produciendo la excepcidn
de la cosa juzgada definitiva, declare la inexactitud del Registro v
le condene. De aqui surgen los dos corolarios procesales que siguen -
para quc pueda recaer una sentencia que produzca los efectos di-
chos se requiere :

a) Positivamente, que el titular registral, aunque se haya escu-
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dado en la presuncién legitimadora, haya tenido ocasién de alegar
y probar cuanto a su derecho convenga en un proceso de coguicién
(vigencia del principio de contradiccibn).

b) Y wegativamente, no puede recaer aquella sentencia sin que
el titular registral, apercibido de que efectivamente se iba a pro-
ducir la prueba contraria o de haberse ya realizado. y couociendo
los extremos controvertidos, haya tenmido ocasién de alegar y probar
en la misma extensién en que lo hubiese podido hacer, si no hubiese
tenido en ninglin momento una presunciéu legitimadora a su favor.

Juan TriAY SANCHO
Doctor en Derecho

(Concluird.)



La Ley de Registro de Tierras en San-
to Domingo (1)

ANTECEDENTES

Legislacién vigente al proclamarse la mdependencia.—E| Codigo
civil francés de 1804 ya estaba vigente en el territorio dominicano en
¢l momento en que se proclamé la independencia en 1844, Esto se
debib a que los haitianos, quienes dominaban toda la Isla desde
1822, y frente a quienes se operd la independencia dominicana, ha-
bian adoptado la legislacién francesa y la habfan declarado vigente
en todo el territorio insular,

Al surgir a la vida independiente el nuevo Estado, éste adoptd,
a su vez, la misma legislacién, la cual, con ligeras adaptaciones,
continfia stendo la base del Derecho dominicano.

(1) El firmante, doctor Contreras, es licenciado en Derecho por la Uni-
versidad de Santo Nomingo y pensionado por el Instituto de Cultura His-
panica para hacer en Espafa su tesis doctoral.

El presente trabajo es un compendio de dicha tesis, aprobada ya por
¢l Tribunal correspondiente de muestra Universidad Central y realizada
bajo la competente direccién de don Alberto Ballarin, el ilustre funcionario
del distinguido Cuerpo facultative de 11 Direccién General de los Regis-
tros y del Notariade y hoy Notario de Sevilla por oposici6u.

1.a necesidad de dar a conocer los principios v el modo de llevar el Re-
gistro inmobiliario espafiol, especialmente a aquellos paises de ascendencia
espafiola, es de toda evidencia, porque asi se desvanece el contusionismo
actual, que refleja muy a las claras la obra «Estudio sobre la propiedad in-
mobiliaria en la Repfiblica Dominicanar, de la que es autor ¢l profesor de
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Ausencia de Registro hasta 1890.—Es sabido que el Cédigo civil
francés, no organizé ningln sistema de Registro de los Derechos
reales inmobiliarios, y que éste vino a organizarse en Francia mu-
cho més tarde, por medio de la ley de 23 de marzo de 1855. En
Santo Domingo, el primer intento de organizar un Registro de es-
tos derechos data de la ley de 21 de junio de 1890, que no es més
que una traduccién, con ligeros retoques, de la lev francesa de 1855.

Al sistema dominicano de la ley de 1890 se le pueden hacer to-
das las criticas que se le hacen al sistema francés, como son las si-

Legislacion de Tierras en la Facultad de Derecho de la Universidad de
Santo Domingo, don Manuel-Ramén Ruiz Tejada y que estid editada en
Ciudad Trujillo en. 1952, '

En esta obra, muy interesante por otra parte, en las paginas 144 y si-
guicntes, se exponen los principios generales sobre los cuatro sistemas de
Registro que el autor denomina el informal (sin publicidad alguna), el
ministerial (el francés, de transcripcién), el judicial (de origen alemén) ¥y
el de Acta Torrens. Se afirma que el sistema mimsterial, de origen tran-
cés ses el més generalizado. Lo han seguido todos los paises que han adop-
tado el Cédigo «civil de Napole6én, y sus similares el espasiol, italiano y
portugués. Establece la publicidad, pero tramscribe y anota documentos en
vez de registrar derechos; tampoco depura o legaliza el derecho antes de
anotar su transmisién. Es seguido en Francia, Escocia, Islandia, Espaiia...»
«Desde luego que en todos estos paises mo se exige exactamente igual;
hay algunas diferencias, pues todo sistema tiende a ser modificado de
acuerdo con el medio en donde se aplica, aunque comserve sus caracteres
originales.» A continuacién se fijan como principios de todo sistema bien
organizado de Registro: «la publicidad, la legahdad, la autenticidad y la
especialidad.»

T.a citada tesis doctoral conffo que har4d meditar al sefior Ruiz Tejada
acerca de los principios que informan al sistema inmobiliario espafiol ¥y
que son precisamente los que ha sefialado a todo Registro bicn organizado
(y algunos mas), pues si bien lo que é] llama autenticidad tiene una talla
el nuestro sistema, por la falta de un Catastro perfecto y concordado con
¢l Registro de la Propiedad, en cambio refine los requisitos que el distin-
gnido profesor cree propios de la autenticidad «para que el titular de ese
derecho (el transmitido) esté provisto de un acte, por medio del cual quede
investido del citado derecho; acto que, por emanar de un funcionario com-
petente para expedirlo, se le debe entera fes.

Naturalmente, no puede sorprendernos el confusiomsmo citado. cuando
PLANTOL-RIPERT (que estin mucho més cerca de nosotros que el sefior Ruiz
Tejada), en su «Tratado prictico de Derecho civil francés», tomo III, pé-
gina 550, La Habana, 1946, sostienen que el sistema de transcripcién «ha
sido adoptado en Espafias. .

Como del trabajo del sefior Contreras se han de remitir separatas a su
autor, aprovecharemos la ocasién para enviar al sefior Ruiz Teijada un
ejemplar de los ntimeros de esta Revista en que aparece publicado y la
edicién oficial de la Ley v Reglamento hipotecarios espafoles, con el
ruego de que no vea en esta nota una critica acerba de su libro, como se
demuestra mas adelante al insertar en otra nota su referencia al con-
cepto de los terrenos comuneros dominicanos, con el elogio que tal libro
merece, sino tan sélo el deseo de que revise sus ideas respecto a los prin-
cipios, las hases v las normas del sistema inmobiliario espafiol, para ajns:
tarlas a la realidad. P. C.
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gmentes a) La lista. de actos registrables no agota el ambito nor-
mal de todo 51stem'1 de publicidad registral; b) Los efectos de la
inscripcién son ‘insuficientes para producir plena seguridad a la con-
tratacién inmobiliaria; ¢J La inscripcién es facultativa y gran nt-
mero de actos no acuden al Registro; d) No hay calificacién regis-
tral ; e) El sistema de indice es defectuoso. A estos defectos que se
le imputan al sistema francés, es preciso agregar en cuanto al, sis-
tema dominicano, los siguienies: a) La mala organizacibén de los
Registros, como consecuencia del desorden reinante en toda la ad-
ministraciéon phblica, a causa de las constantes luchas civiles que
asolaban al pais, y b) La inveterada costumbre de los campesinos do-
minicanos de hacer operaciones bajo.escritura pri'vada y aun ede
bocax, esto es, sin redactar documento alguno confiados sblo en su

.

mutuq buena fe o ]
- . ! oy

[

o wdgravacié. del estado de C‘O.'S“(‘ZS' por la existencia de los terrenos
comuneros.—Lia situacién de Ja propiedad territorial en Santo Do-
mingo'se agravaba aGn mas, por la existencia desde tiempo inme-
morial, de los llamados sterrenos comuneros» o esitios COmNIETosy.
Estos son upred]os indivisos que pertenecen o se dice pertenecen a
dos o. més personas cuyos derechos ‘estin répreséntados en acciones
denominadas «pesos» u otras unidades que mAas biecn guardan rela-
ci6n al valor o derechos proporcionales que al Area-de- terreno per-
teneciente a dichas personas» (art. 2, 1.. de R. de T.) (2).

El origen de este estado de copropiedad se desconoce en muchos

v (2) En el mag-mﬁco «Estudio sobre Ia propiedad immobiliaria ¢n i
Repiiblica Dominicanas, de don Manuel Ramén Ruiz -Tejada, de que ab-
tes hemos hecho ménto el distinguido profesor, Juez, ademés, dei Tn-
bunal de Tierras, expone los cinco perfodos que considera propios de aque-
Na propledad 1.> E] de las Bulas pontificias. 2.© E] de las Ley~s de !n-
dias. 3.> Epoca de la independenca (sistema de transcripei6n). 4.0 Ley Jde
divisién de terrenos comuneros de 1911, y 5.9 Leyes de Registro de Tierras
da 1920 v 1947 (sistema Torrens).

Después de un elogio del sistema del Acta Torrens (criticado o deshecha
do en Europa, fracasado en mnuestro Protectorado de Marruecos, dond: ti-
midamente se implant6, y que por razones que 1o son del caso sc estima
inapdatable a paises en que la propiedad ticne abolengo, y pergaminos cm-
polvados por los siglos), ¢l antor estudia la ley dominicana con todo deta-
lle y de la que hay que resaltar el articulo 11, segin el cual el Tribunal de
Tierras tiene facultades para investigar la verdad y otorgar el derecho a
quien le corresponda, aunque mno. le haya reclamado, con.caracter erga
omnes. La exposiciébn es clara y precisa, seglin corresponde a up texto
apropiado para estudiantes de la Facultad-de Derecho y muy interesante
para el estudioso de aquende los mares.

No nos resistimos a copiar unos pérrafos (p"l;(nns 53 Y smmenten) que
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casos. Pero lo que si se sabe es que el valor que se asignaba a cada
sitio se hacia caprichosamente; que frecuentemente sc¢ carecia de
pruebas del documento original ; que las transmisiones de derechos
se sucedian sin que se inscribieran en ninguna parte; que muchos
conduefios vendian mas de una vez el titulo que tenian; que la
particién de estos terrenos se hacia sin un control oficial ; que todo esto

crecemos dan perfecta idea de lo que son los terremos comuneros y que
completan las indicaciones del trabajo del sefior Contreras:

Pero digamos primero qué debe entenderse por terrenos comuneros. e
acuerdo con la ley citada, sse entiende por tales aquellos cuya propiedad
se tiene por acciones y pertenecen a dos‘'o més personas», Esta dehnicion
figura de un modo mas completo en la Ley de Registro de Tierras. La re-
ferida ley expresa que cuando se emplean las palabras cterrenos comunerosr
o ssitios comuneross, se entender4 que significan predios indivisos de te-
trenos que perlenezcan, o que se digan pertenecer a dos o més personas,
cuyos derechos estén representados en acciones denominadas «pesoss U
otras unidades que mAis bien guarden relacién al valor o derecho propor-
-cionales con el 4rea del terreno.

¢ Y cull es el origen de los terrenos comuneros y del «peso» del titulo?
Nada se puede decir de una manera exacta a este respecto, Es mnecesario
considerar €l origen de las tierras comuneras en el campo de las hipoéte-
sis, y, al efecto, tres hipétesis son posibles: la priinera, la 1as socorrida,
es aguella que se fundamenta en el hecho de que los reyes espanoles,
cuando hacian alguna concesién u otorgaban alguna merced en relacion
con estas tierras, sefialaban un predio, generalmente extenso, dentro de li-
mites naturales, pero sin indicar el 4rea. Asi, por ejemplo, sehialaban que
el terreno cedido o asignado a la persona favorecida era el comprendiio
dentro de limites que se expresaban maéis o menos de la siguiente manern:
partiendo de Ja confluencia del rfo tal, con el arroyo tal, siguiendo el tirme
de la loma tal, descendiendo luego por el camino real tal, etc., hasta volver
al punto de partida. Estos limites imprecisos encerraban un Aarea deter-
minada que no habia sido medida, La falta de mecnsura se debia proba-
blemente a la ausencia de agrimensores que la practicara. Cuando el duc-
do de aquel terreno iba a venderlo, le asignaba un precio determinado se-
‘ghin las circunstancias. Si €l valoraba, por ejemplo, en § 2.000,00 y vendia
$ 100,00, sefialaba con esto que estaba vendiendo la cantidad de terreno
que en la particibn pudiera corresponder a la cantidad de pesos que ena-
jenaba. Asi surgié el peso de titulo como una «unidads para facilitar las
operaciones de venta. Ventas sucesivas engendraban nuevas subdivisiones,
tomando siempre como referencia el valor asignado al terreno y no el
4rea, puesto que ésta se desconocia; y como el desenvolvimiento natural
de la vida en el decurso del tiempo podia determinar la existencia en €l
terreno de varias personas (sucesores o causahabientes), haciendo vida en
com@n, es claro gue se tenia una posesion promiscua de todo el predio
en donde cada quién ignoraba, a pesar de teuner un documento, la canti-
dad de terreno que le correspondfa. Asf, cada uno de ellos, en vez de ser
duefio exclusivo era un accionista sobre ¢l todo; es decir, una persona con
derecho a adquirir méas tarde, en un procedimiento de particién, una parte
determvinada. Esta hipétesis da no sélo la idea del origen del terreno co-
munero, sino del origcen del peso de titulo,

La secunda hipdtesis acerca de los terrenos comuneros cs la siguiente :
se recordard que en la época colonial la propiedad estaba dividida en, cua-
tro. grandes grupos: la propiedad rcalenga, la propiedad eclesiistica, la
propiedad particular de los colonos espafioles v la comunidad indigena o
tierras asignadas a los indios. Esto quiere decir que siempre hubo tierras
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contribuyé a crear un ambiente propicio a las falsificaciones de ti-
tulo. En efecto, con el incremento.de la industria azucarera en la
regiébn del pais en donde existian méis terrenos comulieros, se pro-
dujo una verdadera industria de falsificacién. de titulos, que tuvo
como corisecuencia que sitios que originariamente tendrian unos

guseidas en comun dentro de predios indivisos. Amndando el tiempo se
acia necesarip para la transmisién de un derecho cualquiera en estos te-
rrenos, recurrir -al mismo expedienie que ya analizamos en el caso ante-
rior, o sea, atribuirle valor a todo el sitio, puesto que se desconocia €l
area, del mismo. Y el otro posible origen del terreno comunero es el resul-
tado de la convencién particular. Una persona que poseia un extenso pre-
dio como propiedad particular, le atribuia, para.venderlo, un valor, .y ven-
.dia una parte del terreno de acuerdo con el valor atribuible, pero ignorando
su extensién. Luego los adquirentes o sus herederos vendian la parte pro-
porcional que les habia correspondido y nuevas transmisiones origimaban
nuevos derechos fraccionados, en favor de personas que lo que tenian real-
mente era una posesién a titulo de familiaridad, de tolerancia o de conve-
niencia personal. En esta hipétesis no se esta, muy lejos de la verdad,
pues en muchos expedientes se ha visto que los duciios de un sitio se reu-
ufan, le daban un nombre, le atribufan un valor y lo hacian comunero.
Pero, repetimos, que nada en definiliva se sabe con exactitud a este res-
pecto, sino que se estd cn el.campo de la hipgtesis.

. Desde luego, que tenia tambiéu indiscutible influencia 'en el origen de
las tierras comuneras la topografia del terreno. Generalmente, los terrenocs
comuineros corresponden a tierras de crianza, a tierras llamas, a lo que:
el campesino nuestro llama dtierra suelta». Esto no descarta la posibilidad
de que en un sitio comunero pueda haber terreno quebrado,

Tanto en el momesnto de efectuarse la independencia, como cn el mo-
mento de dictarse la ley sobre divisién de ‘terrenos comuneros del afio (911,
la propiedad estaba dividida en esta forma: propiedad del Estado y pro--
-piedad particular. Esta, a su vez, segiin lo hemos visto antes, se subdi-
vidia, en lo rural, en terrenos comuneros y en terrenos no COmuueros.

Ahora bien, al dar la definicién de los terrenos comuneros y al expli-
car las posibles hipétesis del origen de los mismos, es conveuniente que
no se confunda un terreno comunero con una comunidad particular entre
partes determinadas, porque nada se opone a que dos o mas personas se
reinan v .adquieran una propiedad en comunidad, Cierto que en ambos
casos habrd Ja copropiedad, pero esto. ultimo no es lo que corresponde a
Ja definiciéon legal de las tierras comuneras, problema de caricter social,
que es el que han tratado de resolver nuestras leyes v que se agravaba
1més a cada paso, por la existencia de poseedores sin titulo, es decir, de
personas que vivian en aquellos terrenos sin tener derechos como ac-
cionistas.

Y va que hemos hablado del accionista, digamos qué diferencia existe
entre las palabras «accién» y «peso de titulo», pues ambas han sido em-
pleadas indistintamente —en muchos casos—. La palabra accién significa
el derecho proporcional que uno tiene sobre un terreno commuunero; mien-
tras que las palabras «peso de titulo» se refieren a. la- unidad o a las
unidades que tiene cada cacciéu» en relacién-con el valor que se puso orl-
ginariamente a todo el sitio comunero. Por ello, 1a Ley de Registro de ‘l'ie-
rras ge ha encargado de decir que la palabra speso» guarda méas bien rela-
ciéon con el valor que con el arca del terreno. De todo esto se infiere que
cacciéne tiene un significado mas amplio que la palabra «pesos. Se puede
ser accionista con derecho sobre una cantidad mayor o menor, pero siem-
pre se tratard de un accionista.» P, C. -
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cientos de pesos de titulos, cuando se trataba de dividirlos, aparecfan
miles de pesos.

Esfuerzos hechos por el legislador dominicano para suprimir este
estado de cosas.—Este estado de cosas preocupd hondamente al le-
gislador dominicano, y ya en 1907 dicté una ley prohibiendo a los
Notarios levantar actis de ventas, y a los conservadores de hipotecas
inscribir actos bajo escritura privada relativos a estos terremos, si
éstos no habian sido previamente mensurados.

Pero esta ley no soluciond el problema, y se llegé a la conclu-
sibn de que el fnico modo de solucionar los conflictos que los te-
rrenos comuneros suscitaban, era suprimiendo ese tipo de propie-
dad. De ahi que en 21 de abril de 1911 se promulgara una ley que
organizd un procedimiento para dividir, entre los conduefios, los te-
rrenos comuneros. Esta ley fué declarada de orden ptiblico (art. 1.°),
vy aunque la iniciacién del procedimiento tenfa caracter facultativo
para los interesados, una vez que éste se iniciaba cra obligatorio
para todos los duefios comuneros.

El procedimiento por ella organizado era bastante sencillo: A so-
licitud de uno o méis accionistas, el Juez de primera instancia de la
jurisdicciébn en que estuviera localizado el terreno, previo dictamen
fiscal, autorizaba el procedimiento. Se designaba un Notario, en
manos de quien sc depositaban todos los titulos relativos al sitio
en cuestién. Los accionistas tenfan derecho a oponerse a que un
titulo que consideraban falso fuera aceptado como vilido; este pro-
blema era resuelto por el Tribunal. Se designaba, ademéis, un agri-
mensor que mexsurara el sitio y levantara un plano de él, asi como
‘un acta de sus operaciones, Conocido el niimero de pesos de titulos
de que constaba el sitio, por el depdsito de los mismos hechos en
manos del Notario, y conocida el area del terreno por la mensura del
agrimensor, podia hallarse la cantidad de tierras que correspondia a
‘cada peso, v consiguientemente, la cantidad que correspondia a cada
accionista, de acuerdo con el niimero de pesos que tuviera de acuer-
do con su titulo. Terminada esta primera fase del procedimiento,
el agrimensor, sobre el terreno, deslindaba a cada accionista su
porcién v levantando un plano v acta de mensura de la porcibén asi
deslindada. Terminadas las operaciones, el agrimensor debia depo-
sitar en la Secretaria del Tribunal, copia de las actas de dichas ope-
raciones, indicando la parte proporcional que correspondiera a cada
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actlonista y lo§ gastos hechos. Un estado semejante debia depositar
el Notario. El Juez examinaba el procedimiento, y si.lo encontraba
conforme lo aprobaba, previo dictamen fiscal.

.Aunque la ley hablaba, en su articulo 8, de que la aprobacién
del Juez debia tener lugar una vez terminadas las operaciones, en la
practica, el Juez hacfa una doble aprobacién ; primero, aprobada las
operaciones en el momento en que el Notario v el agrimensor reuni-
dos, determinaban la porcién de terreno-que correspondia a cada ac-
cionista, de acuerdo con el nfimero de pesos depositados y el area
total de sitio; vy luego, aprobada la operacién material de deslinde
a. cada accionista de su porcién, que el agrimensor efectuaba sobre
el terreno, de acuerdo con aquellos cilculos. Esto se explica por el
interés que Notario y agrimensor tenian en hacer aprobar cuanto
antes sus respectivos trabajos, ya que hasta ese momento, segiin la
ley, no podian cobrar sus honorarios.

Mis tarde, la jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia
(Sentencia de 28 septiembre de 1934) ha considerado vilida csa for-
ma de proceder, y ha declarado que ambas aprobaciones atribuyen
verdaderos titulos de propiedad a favor de las persomas que fueron
dictadas. - :

i +Tampoco la ley sobre divisién de terrenos comuneros de 1911 era
suficiente para conjurar el mal que se desprendia de la falta de orga-
tiizacién de un Registro y de la industria de falsificacién de titulos.
Consciente de ello, el legislador dominicano dicté el 25 de mayo de
1921, la ley sobre inscripcién de titulos de terrenos rurales. Con csta
ey se traté de organizar un Registro de los terrenos rurales, dis-
poniendo la inscripcién de los titulos. ‘El articulo -1.° establece el
plazo de un afio a partir de la promulgacién de la ley para inscribir
todos los titulos sobre terrenos rurales ; después de vencido ese pla-
zo, declara el articulo 2.°,"todo el que ‘adquiera una propiedad te-
rritorial rural, debe inscribir el titulo en el término de sesenta dias,
-a partir de la fecha de adquisicién. Se les prohibi6é a los Notarios
levantar actas relativas a titulos no inscritos; tampoco podian ha-
cerse 'valer esos titulos, ante los Tribunales. Se autorizb, ademis,
la inscripcién de posesiones, cuando los poseedores no tuviesen ti-
“tulos. -

Pero esta lev, a” pesar de lo bien inspirada que estaba, no' pro-
dujo los resultados apetecidos, pues muchos titulos quedaron fuera
del Registro, debido al estado de desorden que reind en el pais desde
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el afo 1911 a 1916, y a lo reacio que es el campesino dominicang
a desprenderse de sus titulos; lo cual motivé que en 21 de diciem-
bre de 1915, se dictara una ley dando un afio mas de plazo, a par-
tir de su promulgacién, para la inscripcién de los titulos. Esto equi-
valia a aumentar en cuatro afios el plazo para la inscripcién Este
plazo fué sucesivamente prorrogado por otras disposiciones legales
hasta el 1.° de agosto de 1920, fecha en que se promulgé la ley sobre
Registro de Tierras, que mantuvo en vigor la ley de 1921, pero sin
permitir que los titulos no inscritos pudieran serlo en lo sucesivo.

Legislaciér. actual.—En 1916, el territorio dominicano fué ocu-
pado, militarmente, por fuerzas armadas de Norteamérica. Para
justificar esta ocupacidén los norteamericanos alegaban el incumpli-
miento de ciertos tratados econ6micos de parte del Gobierno domi-
nicano ; pero, sabido es que esta ocupacién se realizd inmediatamente
después que los norteamericanos entraron en la guerra del 14, y se
debid al valotr estratégico que la isla tiene para la defensa del te-
rritorio de los EE. UU.

Cuando los norteamericanos llegaron al pais se encontraron con
nuestra deficiente organizacién de la propiedad territorial. Movidos
por este hecho y, sin duda, por este otro, de que en aquellos tiempos se
estaban invirtiendo fuertes capitales yanguis en el pals, en el fo-
mento de la industria azucarera, capitales que habia que proteger, el
Gobierno militar se propuso dotar al pafs de una buena legisiacion
sobre propiedad inmobiliaria, E inmediatamente pensd en el siste-
ma Torrens, que ya estaba en vigor, dando magnificos resultados,
en varios Estados de la Unidn nortefia Asi llega al pais, importada
por un legislador extranjero, en un ambiente de fuerte impopulari-
dad, la ley de Registro de Tierras de {.° de-agosto de 1920, que llevd
a Santo Domingo el sistema australiano de Registro inmobiliario.
Esta ley fué objeto de varias modificaciones, hasta que en 1947 su-
fri6 una reclaboracién general de la cual surgié la vigente ley nf-
mero 1.342, del 30 dc noviembre de 1947, que, aunque sigue en sus
lineamientos generales al sistema australiano, en muchos puntos
se aparta de él, para encauzarse en la corriente del Derecho general
dominicano, que es de origen romano, a través del Derecho francés.

Actualmente, pues, coexisten en Santo Domingo dos sistemas
diferentes de Registro inmobiliario: el australiano, para los -in-
muebles que se han registrado de acuerdo con la lev de Registro de
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;ll‘ierrg.s, v el francés, que fué llevado al pais por la ley de 1890 y
que se aplica a los inmuebles no registrados de acuerdo con el nue-
vo sistema. Estc tltimo sistema ha sufrido” varias modificaciones,
entre las cuales ]a mas importante es la introducida por la ley nfi-
mero 133, de 1931, la cual ha sido sustituida por la vigente ley nfi-
mero 637, de 1941, que hace obligatoria la transcripcién de todos los
actos entre vivos relativos a la propiedad inmobiliaria. Esta ley pone
a cargo de los Notarios que instrumenten los actos, la formalidad de
la transcripcién ; prohibe la invocacién de los actos mo transcritos
ante los Tribunales y oficinas piiblicas, y declara que esu validez
estard en suspenso mientras no sea sometido a la formalidad de la
transcripcién» (art. 4).

'

LEY DE REGISTRO DE TIERRAS

ORGANOS ENCARGADOS DE APLICAR LA LEY

Los 6rganos encargados de aplicar Ja Ley de Registro de Tierras
en Santo Domingo son: 1.° El Tribunal de Tierras; 2.° Los Regis-
tradores de titulos; 3.° El Abogado del Estado; 4.° La Direccién
General de Mensuras catastrales. y 5.° I.a Secretaria A continua-
cién expondremos sucintamente la organizaciébn v atribuciones de
cada uno de estos érganos.

- 1.° Tribunal de Tierras.—A) Organizacién.—E] Tribunal de
Tierras fué creado especialmente para conocer de los asuntos de ca-
ricter inmobiliario (art. 7). Es una corporacién finica; sus jueces
no son més gue érganos de esa misma corporacién (art. 12). Esti
formado por un Tribunal Superior, integrado por un presidente y
tres jueces (este presidente es, ademis, presidente del Tribunal de
Tierras) (art. 16), y ‘por. jueces de «jurisdiccién original» o de pri-
mera instancia (art. 13). El Tribunal tiene jurisdiccién nacional,
tanto en primera instancia como en apelacién y revision (art 17),
de ahi que los jueces no tengan jurisdiccién propia sobre un terri-
ioriq determinado, y, que sea ‘el presidente de] Tribunal quien le
atribuva jurisdiccién’ al juez a quien confia el conocimiento de un
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asunto (art. 63), el cual puede celebrar las audiencias en e] lugar
que crea més conveniente. E1 Tribunal de Tierras es una jurisdiccibén
unitaria desde el punto de vista de la organizacién, pero su com-
petencia se bifurca, dado que, en cuanto al primer grado es atri-
buida al Tribunal de Tierras de jurisdicciébn original, integrado por
un solo juez y en cuanto al segundo grado de jurisdiccién, es atri-
buida al Tribunal Superior de Tierras, compuesto de tres jueces.

B) Atribuciones.—E] Tribunal de [ierras tieme «competencia
exclusiva para conocer : 1.°, de los procedimientos relativos al sa-
neamiento y registro de todos los terrenos, construcciones y mejoras
permanentes, o de cunalquier interés en los mismos ; 2.°, de los pro-
cedimientos para la mensura, deslinde y particién de los terrenos
comuneros ; 3.°, de la depuracién de los. pesos o titulos de acciones
que se refieran a terrenos comuneros; 4.°, de las litis sobre terre-
nos registrados, y 5.°, de los dem4s procedimientos y casos especi-
ficos tratados en la presente ley. Asimismo conoceri. de todas las
cuestiones que surjan con motivo de tales acclones o que sea nece-
sario ventilar para la correcta aplicacién de esta ley, sin excluir las
que puedan referirse al estado, calidad, capacidad o filiacién de los
reclamantes» (art. 7, ref. por ley 1860, de 1948).

Las funciones de direccidén, que en el sistema australiano puro
corresponden al Registrador general, las ostenta en Santo Domingo
el Tribunal Superior de Tierras. En efecto, ademis de las funciones
de orden judicial que tiene, algunas de las cuales expondremos mas
adelante, al Tribunal Superior de Tierras corresponde la labor de
direccién v coordinacién de todo el mecanismo. Asi, en este sentido,
podemos sefialar las siguientes: a) Concede o deniega la autoriza-
cién para que se inicie la mensura catastral que, es -preliminar u
obligado del juicio de sanmeamiento (art. 51); 'b) Dicta las medidas
que cree necesarias para dirigir los procedimientos ante ‘el - Tribu-
nal de Tierras (art. 19); ¢) Prepara las férmulas de certificados de
titulos v de los otros actos para ser usados por los Registradores de
Titulos, ast como de cualesquiera otros impresos que fueren necesarios
para la aplicacién del sistema (art. 19) ; d) Interviene en la labor
de los Registradores de Titulos: preparandoles las férmulas que és-
tos deben usar (art. 19), determinando el nfimero de certificados de
titulos'de que deben estar formados los Libros Registros (art. 176),
sirviéndole de érgano de consulta cuando estuvieren en duda ante cual-
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quier asunto que le ‘fuere sometido (art. 160); e) Dicta los Regla-
mentos a que-debe someterse: la Direccién General, de Meusuras
Catastrales, en 'la conduccién de sus trabajos (art. 33), etc. Ade-
méis de estas atribuciones que le son privativas, el ‘Tribunal Supe-
rior ‘de Tierras comparte con el Tribunal tierras.de jurisdiccién ori-
ginal, las facultades siguientes: 1.° La de cclebrar audiencias;
2.° La de citar testigos y obtener su comparecencia y declaracion ;
3.° La de exigir la presentacién de cualquier acto o documento que
estimase necesario para la instruccidn ; 4.° La de dictar 6rdencs de
allanamiento; 5.° La de imponer el orden en las Audiencias; 6.° La
de requerir la ayuda de la fuerza ptblica, siempre que fuere necesa-

0; 7° Y, en general, la de disponer, discrecionalmente, cuantas
medidas estime conveniente para la mejor solucién de los asuntos
que se le sometan (art. 11).

2.° Los Registradores de titulos.—Fn Santo Domingo hay cinco
Registradores de Titulos, teniendo cada uno jurisdiccién territorial
determinada (art. 156). A ellos corresponde e] Registro de los titu-
los concernientes a los inmuebles registrados (art. 157), A esta ope-
racién proceden a solicitud de parte interesada o en ejecucidon de
una Sentencia o Resolucién del Tribunal Superior de Tierras.

Frente a las' posiciones extremas que sostienen, por un lado, las
ventajas de un Registro finico, fuertemente centralizado, como que-
ria Torrens, por ejemplo, y por el otro, los Registros mltiples, in-
depeudientes unos de otros, el sistema dominicano es de maturaleza
ecléctica. Para los fines del procedimiento de matricula se sigue el
sistéma de Registro finico, atribuyendo tales ‘funciones al Tribunal
de Tierras, que tiene jurisdiccién naciondl. Y para los fines de la
operacién material ‘del Registro, se crean Régistradores regionales,
manteniéndose la unidad del Registro, a través del Tribunal Su-
perior de Tierras, que sirve de 4rgano consultivo comtin a todos los
Registradores. En caso de primer Registro, el Tribunal de Tierras
declara a nombre de quién ha de practicarse el registro, y esta ope-
racién la practica el Registrador de Titulos a quien corresponda, de
acuerdo con la situacién territorial del inmueble.

" E1 Registrador, en Santo Domingo, esti lejos de ser el personaje
destacado y casi omnipotente 'del sistema australiano puro. Por el
contrario, su posicién se acerca mucho a la del Reglstrador de la
Propiedad de Espaiia. ‘
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3.° El Abogado del Estado.—El Abogado del Estado es ¢l re-
presentante del Estado ante ¢l Tribunal de Tierras (art. 26). Sus
principales funciones son: a) Reclamar ante el Tribunal de Tierras
los derechos que al Fstado puedan corresponderle en todo procese
de saneamiento inmobiliario (art 26) (3) ; b) solicitar, a nombre del
Estado, en los casos que el interés piliblico o privado de éste lo re-
quiera, del Tribunal de Tierras, que ordene ¢l saneamiento de de-
terminada porcién de terreno (art. 27), y tramitar las solicitudes
que con ese mismo fin, por su conducto, dirijan los particulares al
mismc Tribunal (art. 47) ; ¢) Una vez mensurado el terreno, dirigir
al Tribunal Superior de Tierras un requerimiento contra todos los in-
teresados, en el que hari constar que deberin quedar saneados y
adjudicados los titulos de propiedad o de otros derechos sobre di-
chos terrenos (art. 28) ; con este acto queda apoderado legalmente
el Tribunal de Tierras del proceso de saneamiento (art. 61); d) Es
el érgano ejecutor de las Sentencias penales y de las Ordenes o Sen-
tencias susceptibles de ejecucién forzosa que pronuncie el Tribunal
de Tierras (art. 30); e) Es el representante del Ministerio pitblico
en materia represiva ante el Tribunal de Tierras (art. 29).

4.° Direccibn General de Mensuras Catastrales.—La Direccién
General de Mensuras Catastrales es una Oficina técnica que esti ads-
crita al Tribunal de Tierras como una dependencia de él (art. 33).
Sus principales funciones son : a) Denominar, de acuerdo con la ley,
los distritos, parcelas y solares comprendidos en los terrenos que
vayan a ser objeto de mensura {art. 37); b) dirigir, supervigilar y
revisar los trabajos de mensura de los agrimensores (art 38 y s.).

5.° La Secretaria.—La Sccretarfa ¢s el organo de enlace euntre
el Tribunal v el ptblico (art. 25). El secretario, que esti bajo las
érdenes del presidente del Tribunal (art. 24), debe asistir, personal-
mente o por medio de un empleado de su oficina (a quien se deno-
mina «Secretario delegador), a todas-las audiencias que celebre el
Tribunal (art 23) Corresponde al secretario expedir, de acuerdo

(3) Se da el nombre de proceso de sancamiento inmobiliario, al pro-
cedimiento de caricter especial y extraordinario, incoado a iniciativa del
Estado, impulsado y dirigide por el érgano jurisdiccional, con el que se
obtiene el establecimiento, respecto de los inmuebles, del derecho de pro-
piedad y de los otros derechos registrables, por medio de Sentencia final
e inatacable, oponible a todo el mundo. :
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con el dispositivo de la Sentencia final del T'ribunal Superior de Tie-
rras, el Decreto de Registro, que es una orden para que e} Registra-
dor de titulos registre, en el Libro-Registro, el derecho a favor de
la persona que ha resultado adjudicataria del mismo (art. 150 y s.)

FUNCIONAMIENTO

Matricula.—En Santo Domingo, como en Australia, esti vigen-
te, en principio, el caricter facultativo del ingreso de los inmuebles
al Registro; pero el Estado, por medio del Abogado del Estado, su
representante ante el Tribunal de Tierras, puede pedir a este Tri-
bunal que ordene el saneamiento inmobiliario de determinadas por-
ciones de terrenos (art. 44). En esta forma se vence la morosidad
de los interesados tomando el Estado la iniciativa..Un sistema si-
milar a éste estid actualmente en vigor en la ciudad de Londres y en
las Islas Filipinas (4).

En Santo Domingo el procedimiento tiene caracter judicial por
completo. Este se inicia con la solicitud que se dirige al Tribunal
pidiendo autorizacién para practicar la mensura catastral del terre-
no (arts. 44 y 47). Practicada la mensura, que ha de hacerla un agri-
mensor piblico, bajo la direccién y vigilancia de la Direccién Ge-
neral de Mensuras Catastrales (arts. 40 v s.) v con el cumplimiento
de las medidas de publicidad dispuestas por la ley (5). El Tribunal
de Tierras es apoderado del caso por un requerimicnto que le dirige
¢l Abogado del Estado, contra todos los interésados y en el que hace
constar que los terrenos en cuestién deberin quedar saneados v ad-
judicados los titulos de propiedad, por exigirlo asi el interés pfi-
blico (art. 61). El procedimiento es impulsado vy dirigido por el br-
gano jurisdiccional (arts, 63 y s.). Asi, en vista del requerimiento,

(4) RurorD G. ParTTOoN: «Sistcma Torrens», Boletin del Instituto de
‘Derecho comparado de México, ntm, 4, enero-junio 1949, y p. 9 y s.

(5) El agrimensor debera publicar un aviso con quince dias de antia-
pacién en un periédico, hard fijar dicho aviso en lugares visibles de la
Casa Consistorial y en el Juzgado de Paz de la Comiin, en donde esté si-
tuado el terreno; lo haré- fijar al frente del solar o parcela que se vaya a
mensurar ; entregard en la residencia de cada colindante un ejemplar del
aviso, asf como también' a los reclamantes y ocupantes: si el terreno es
rural se fijard en la casa del alcalde pedaneo de la seccién y se distribiuran
avisos entre los vecinos (arts. 52 y 59).
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el Tribunal Superior de Tierras designa un juez de jurisdiccién ori-
ginal para que conozca del asunto en primera instancia (art. 63).
Este juez, después de fijar la fecha para la andiencia (art. 63), hace
que el secretario cite a todos a quienes pueda interesar, para que
presenten sus reclamaciones (art. 64). La citacién se hace por medio
de avisos y notificaciones, en forma similar a como se hace el aviso
de mensura (art. 64) (6). Los interesados pueden hacer personalmente
sus reclamaciones, aunque frecucntemente se asesoraron de aboga-
dos (art. 67). Cuando un interesado, por ignorancia u otro motivo,
justifique no poder preparar debidamente su reclamacién y su de-
fensa, el juez podri designar una persona para que le ayude en esas
diligencias ; la remuneracién debida a esta persona seri fijada por
el Tribunal y pagada por el interesado (art. 68). El juez goza de las
mis amplias facultades para investigar, por iniciativa propia, la
verdadera situacién juridica en que se encuentra el terreno, lo que
se justifica por la obligacién en que se encuentra de adjudicar el
terreno a quien legitimamente le corresponda, aun cuando éste no
haya presentado reclamacién (art. 11). Una vez terminada la in-
vestigacién, el juez pronuncia sentencia. Esta sentencia no admite
nunca la autoridad de cosa juzgada, pues pasa de oficio, a ser re-
visada por el Tribunal Superior de Tierras (art. 15), pero es sus-
ceptible de apelacién (art. 120). Si hay apelaciéon el Tribunal Supe-
rior de Tierras celebra audiencia publica para conocer de ella; pero
si no la hay, la revisién la practica en cimara (art. 18). En uno y
otro caso la sentencia del Tribunal Superior de Tierras puede:
a) Confirmar la sentencia del juez de jurisdiccién original. si la
considera correcta ; b) Modificarla, en su totalidad o en parte, si,
eri su opinién, contiene errores, v ¢) Ordenar un nuevo juiclo, st
considera que la instruccién de’la causa estd incompleta o ha sido
defectuosa. En este tiltimo caso la causa serd enviada de muevo a un
juez de jurisdiccién original para que la instruya nuevamente (ar-
ticulo 128) : la sentencia que este juez pronuncie estari, a su vez,
sujeta a revisién de oficio, v serd susceptible de apelacién. En los
dos primeros casos la sentencia del Tribunal Superior de Tierras ad-
quiere autoridad de cosa juzgada, y una vez que la ha alcanzado,
establece definitivamente los titulos de propiedad sobre el terreno,
v es oponible a todo el mundo art. 86) Como en Santo Domingp

(6) Véase la nota anterior.
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sc parte del principio- de que el Estado es propietario original de to-
das las tierras, frente a quien hay-que probar que se tiene un dere-
cho distinto, resulta que la .sentencia final siempre adjudicarh el te-
rreno a alguien, o a un particular, si éste prueba.ser propietario, o,
en caso contrario; al Estado (art. 270). Una vez que la sentencia ha
adquirido autoridad de cosa juzgada (porque es susceptible de casa-
¢i6n (arts. 132 y s.), el secretario del Tribunal, én ejecucién de ella,
expide el Decreto v Registro que, como dijimos antes, es una orden
para que ¢l Registrador de titulos registre, en el Libro-Registro, el
derecho en favor de la persona que ha resultado adjudicataria del
mismo (arts. 150 y s.). El Decreto de Registro es el que se trans-
cribe en el Libro-Registro. Constituirid el certificado original ‘del
titulo (art. 155), copia del cual se entrega a los interesados, con el
nombre de duplicados certificados de titulos (art 172). Mientras en
el sistema australiano, el plano del terreno se dibujaba en el mismo
certificado de titulo, en Santo Domingo, el plano es una pieza in-
‘dependiente que se anexa a los certificados de titulo.
*  Cualquier persona que fuere privada de un terreno o de algiin
interés en el mismo puede intentar, en el plazo de un afio, después
de haber sido transcrito el Decreto de Registro, una accién tendente
a la revisién del proceso por causa de fraude (arts. 137 y s.).
Como- se ve, ¢l procedimiento de tipo. administrativo;, que''para
Ja matricula de los inmuebles creb el sistema australiano puro, ha
sido ventajosamente reempldzado, en Santo Domingo, por un proce-
dimiento de tipo judicial, que ofrece mfltiples garantias al interés
de los particulares. '

 Actos de enajenacién, gravimenes, cesibn, prérroga y rescisibn:
En este punto de legislador dominicano se ha apartado en algunos
aspectos de su modelo original. En efecto, mientras que en el siste-
ma australiano se usan férmulas impresas, para realizar las opera-
clones més corrientes, la ley dominicana se limita a dictar las re-
glas a que deben someterse los actos, pero dentro de estas reglas
pueden los interesados darle la forma que méis convenga a la opera-
¢ién que tratan de realizar. Los actos pueden hacerse en forma au-
téntica o bajo escritura privada (art. 189); en este filtimo caso las
firmas deberin ser legalizadas por un Notario u otro funciomario
competente (art. 189-d). Este documento es depositado en manos del
Registrador, el cual, en ejercicio de las funciones calificadoras de
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que est4 investido, admite o rechaza el acto, seglin lo counsidere o no
ajustado a derecho. Aprobado el titulo por el Registrador, éste es
anotado en e] Libro de inscripciones {art, 188) A este libro van,
pues, los titulos después de haber pasado por el crisol de la califica-
cién, considerindose registrados.los derechos en cuanto los titulos
son anotados en dicho Libro.

Cuando el acto tiene por objeto el traspaso total del inmueble,
se hace un nuevo certificado de titulo en favor del -adquirente en el
Libro-Registro (art. 189) (7), se prepara un duplicado de titulo para
el duefio, v se cancelan los viejos. Esta es la forma preferida por
Torrens, y que hoy esti en vigor en la Colonia de Victoria. Si el
acto transfiere solamente una parte alicuota o una porcién determi-
nada del inmueble, el Registrador de titulos hace una auotacién al
pie del certificado original y sus duplicados, dando constancia de
dicha transferencia. Cuando no es posible la ejecucién material en el
certificado original de. esta clase ‘de anotaciones, el Registrador de
Titulos estid autorizado a retener en su oficina el certificado duplica-
do de titulo, hasta tanto se haga la subdivisién. En este caso la sub-
divisi6n estA libre de impuesto o derechos fiscales. Si los interesados
no piden la subdivisién, el Tribunal Superior de Tierras podri or-
denarla de oficio (art. 195, mod. por L. nfim. 1860, de 1948).

La inscripcién de los gravdmenes se practica del modo siguiente :
¢l acto en que couste la operacién y el duplicado certificado de ti-
tulo del duefic se entregan al Registrador, quien una vez aprobado
el documento, hace al respaldo del certificado original de titulo ¥
en el duplicado del duefio, por medio de una anotacién firmada por
él, un resumen del documento que contiene la operacién. Luego ex-
pide un certificado duplicado de titulo, igual al deil duefio, al acree-
dor, con la diferencia de que en él se pone un sello en sentido dia-
gonal, en su anverso, que exprese la naturaleza del derecho que este
acreedor tiene, por ejemplo, si se trata de un acreedor hipotecario,
dird : «Duplicado del acreedor hipotecarios (art. 197).

La prérroga, reduccién o cancelacién de un derecho registrado
requiere la redaccién de un documento que la autorice, el cual, junto
con los duplicados del duefio v del acreedor del derecho, se entrega-

(7} El certificado de titulo que forma el Libro-Registro se llama eCer-
tificado original de titulo», y los que se entregan a los particulares, se
denominan «Certificado duplicado del duefios, 'si se trata del propietario,
V si se trata de un acreedor hipotecario, «Certificado duplicado del acreedor
hipotecario», ete. '
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ram al Registrador de Titulos, quien hara constar la operacién mediante
una anotacién en ambos duphcados y.en el certlﬁcado original de
titulo (arts 197 y s.). . . C e )

Para ceder o constituir en preuda una acreencia registrada, se
requiere también la .redaccién de un documento en que couste la
operacién, el cual debe entregarse al Registrador, junto con el dupli,
cado del acreedor. Este funcionario hace las menciones correspon-
dientes en el certificado original y el duplicado del acreedor, y en-
trega este' Gltimo documento al beneficiario (arts. 197 y s.).

Es de notar que en los casos de cesién y constitucién ep preuda
sdlo se exige la presentacién al Registrador del duplicado del acree-
dor y del documento constitutivo, pero no el duplicado del dueiio.
De modo que el Registrador sblo hace anotaciones en el certificado
original y en el duplicado del acreedor, sin hacer lo mismo en el
del duefio. He aqui un caso en que se rompe el paralelismo entre el
Registro y los documentos expedidos por él. La legislacién domi-
nicana le sale’al paso; a este problema en dos formas : a) Disponiendo
que en caso de que exista alguna diferencia entre los duplicados y
el original del titulo, se le da preferencia a este ltimo (art. 171);
b) Autorizando al Registrador a requerir del duefio la entrega de
su certificado, y si éste no difiere al requerimiento, dicho funciona-
rio comunica el caso al Tribunal Superior de-Tierras, el que, dado
los amplios poderes de que estir investido, puede constrefiir al due-
flo a entregarlo (art. 199, parr. IT1).

PRINCIPIOS HIPOTECARIOS

1. Principio de inscripcién.—Aunque la Ley de Registro de Tie-
rras de la Reptiblica Dominicana se inspira en el Acta Torrens, de-
bido a influencias del Derecho comin, que es de origen francés, mu-
chos de los principios en que se basa aquel sistema han sido pro-
fundamente modificados. Asi, por ejemplo, un principio fundamen-
tal del Derecho inglés es el que sostiene que el derecho de propie-
dad sobre las tierras correspoude a la Corona; v.que los poseedores
cfectivos de ellas, lo que tienen es el dominio 1til ; aunque es de ad-
vertir que el dominio fitil de que aqui se habla es tan amplio como
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muestro derecho de propiedad de tipo romano (8). Partiendo de esta
concepcién, Torrens consideraba que todos los titulos de propiedad
emanan, en Gltima instancia, del Estado; y en su sistema se pro-
puso que ¢l Estado interviniera en cada operacién, a fin de que.en
cada caso fuera él quien otorgara el titulo correspondiente (9). Em
una de las discusiones de su proyecto de ley, Torrens expresd estas
ideas del modo siguiente : «E] principio esencial de mi sistema esté
en la aboliciébn de todos los titulos retrospectivos y en el hecho de
que, en cada transmisién de propiedad, el titulo existente debera
ser devuelto a la Corona, quien entregari al nuevo propietario un
titulo nuevo, es decir, se renueva el titulo en cada enajenacién para
no tener que ocuparse del pasador (10). El razonamiento de Torrens
en este sentido culmina con la suposicibn de que en cada mutacién
las tierras retornan a poder de la Corona, la que las concede direc-
tamente al nuevo adquirente (I1). Y como el acto de concesién lo hace
¢l Registrador al expedir el nuevo certificado de titulo, asi se ex-
plica que en el sistema australiano la inscripcién sea un presuptiesto
‘bésico para que la transmisién o cualquier modificacién juridica .réa_l
se produzca, «adoptando la inscripcién upa substantividad propia
desconectada plenamente del titulo o causa que le dib lugar» (12).
En Santo Domingo, en el proceso de saneamiento mmoblhano
se parte de la idea de que el Estado es propietario originario de to-
das las tierras, en el sentide de que los intéresados en obtemer la
adjudicacién de algtin derecho sobre lis mismas, han de probar, por
los medios que la ley pone a su disposicién, que ¢l derecho que re-
claman les corresponde legitimamente, y de no-presentar dicha
-prueba el Tribunal debe adjudicar las 'tierras al Estado. El profe-
sor Ruiz TEJapa (13), considera que estaidea:néd es nueva, y re-
monta su vigencia a la época colonial,” durante 1a cual los soberanos
espafioles, basindose en la investidura que habjan recibido del San-
to Padre, por medio de la Bula eInter Céteras, del 3 de mayo de

{8) M. R. Dr ¥France DE TERSANT, mota niim. |,"a la pag. 23 de 1a
traduccién de la obra «Exposé Théonque et Practhue du ‘Systéme Torrens)
por M. W. E  Maxwell.

(9) ReNE VrIouLLETTE, ob. cit., pag. 2 ¥ &

(10) Citado por RENE VIOLLE’P’I’E ob. cit., pag. 28 y srg

(11) REeNE VIOLLETTE, ob. cit., pag. 28 ‘ s.

(12) Roca SASTRE, ob. cit., I, p‘lg 150.

(13) ManNUEL RaM6N Rurz T}]ADA «Estudio sobre la propiedad 1nmo-
‘biliaria en 1a Repfiblica Dominicanas (notas taquigrificas de citedras), ‘ec-
‘cibn 17, pag. 2 y s.

-

4
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1493, en virtud de la cual aquellas tierras fueron puestas cbajo su
jurisdiccién y dominio» y les fueron «concedidas, donadas y asigna-
das», hicieron frecuentemente uso de ella. Asi, el 20 de noviembre
de, 1578 dictan la ley de Amparo Real, en la que dispusieron eque
todas las tierras que se posean sin justos y verdaderos titulos» les
sean restituidas, ya que ellas pertenecen a su epatrimonio y Corona
Real». Mas tarde, el 17 de mayo de 1631 se dicta la ley de Com-
posicién de Tierras, en que se repite la misma idea, cuando se or-
dena que en dlas tierras compuestasr se deje a los duefios en paci-
fica posesién ; y que los que se hubieren introducido y usurpado més
de lo que les corresponda, sean admitidos a una moderada compo-
sicibn y se les despachen nuevos titulos, Por otra parte, al procla-
marse la independencia dominicana en cl afio 1844, el nuevo Estado
se convirtié en sucesor inmediato de los derechos que otros Estados
tenian en el territorio de su jurisdiccién. La primera constitucién
que se dicta en ese afio, declara en su articulo 2.° que «La parte es-
paifiola de la Isla de Santo Domingo y sus islas adyacentes, forman
el territorio de la Reptiblica Dominicanar, Al aflo siguiente, el 2 de
julio de 1845, se promulga la ley de Bienes Nacionales, cuyo articu-
lo 1.° declara que todas las propiedades sin duefio conocido, situadas
en el territorio de la Repiiblica, son bienes nacionales ; y el articu-
lo 2.° de la misma ley que ctodas las propiedades, muebles e inmue-
bles, capitales y sus rentase que hayan pertenecido a Gobiernos an-
teriores, también son bienes nacionales ; ademais, el articulo 713 del
Cédigo civil de 1884, declara que clos bienes que no tienen duefio,
pertenecen al Estado». Por ltimo, la actual Ley de Registro de
Tierras de 1947 hace aplicacién de la misma idea, cuando en su ar-
ticulo 270 dispone: «En los casos de terrenos o mejoras sobre los
cuales ninguna persona fisica o moral hubiese establecido su de-
recho de propiedad, se declarara al Estado duefio de dichos terrenos
o mejoras por Sentencia del Tribunal dictada a su favor; y en nom-
bre del Estado, como duefio, se e‘(pedu‘én el Decreto y el Certificado
de Titulo correspondientes.

De lo dicho hasta aqui se deduce que los inmuebles sobre los cua-
les ningtin particular haya podido probar sus derechos de propie-
dad pertenecen al Estado, y en consecuencia deben scrle adjudicados
por el Tribunal de Tierras por una de estas Jdos razones: a) O por-
-que nunca hayah pértenecido a particulares, en cuyo caso siempre
han estado en el patrimonio del Estado ; b) O porque, habiendo sido
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objeto de apropiacién por cualquiera de los medios que la ley au-
toriza para tales fines, éstos han quedado sin duefio conocido, en
cuyo caso vuelven al patrimonio del Estado, en virtud del articu-
lo 713 del Cédigo civil que dispone que «los bienes que no tienen
duefio, pertenecen al Estados.

De modo que la idea dominicana de que el Estado es propietario
originario de todas las tierras, no tiene que ver con el principio del
Derecho inglés de que la Corona es la tinica que detenta el dominio
sobre los inmuebles, y que los particulares lo que tienen es la sim-
ple detentacion fitil de los mismos.

Para determinar el caricter que tiene la inscripcién en Santo Do-
mingo, es' preciso comenzar por hacer una distincién entre la ins-
cripcién en el momento de la matriculacién del inmueble y la que
tiene lugar como consecuencia de las operaciones posteriores, En

nuestra opinién es declarativa en el primero de los casos, y consti-
tutiva en el segundo.

A) Inscripcion en el momento de la matricula—E] proceso de
saneamiento, que es el que conduce al ingreso de] inmueble al Re-
gistro, lleva necesariamente a establecer, por medio de una senten-
cia final con autoridad de cosa juzgada, erga omnes, el titulo del pe-
ticionario sobre el derecho o el interés que demuestre tener en el
terreno, al mismo tiempo que el derecho o el interés de toda otra
persona sobre el mismo terreno. Efectivamente, el articulo” 86 de
laL. de R. de T. dispone que «Las Sentencias del Tribunal de Tie-
rras dictadas a favor de la persona que tenga derecho al registro del
terreno o parte del mismo, sanearén el titulp relativo a dichos te-
rTenocs, con las finicas excepciones indicadas en el articulo 174 (14),
serin terminantes y oponibles a toda persona, inclusive el Estado,
el Distrito de Santo Domingo, las Comunes, y cualquiera otra sub-
divisidén politica de la Reptiblica, ya se citen por sus nombres en el
requerimiento, emplazamiento, aviso, citacién, o ya se comprendan en
la frase ea todos a quicnes pueda interesars. Dichas Sentencias no
podrin ser impugnadas con motivo de ausencia, minoria de edad,
impedimento, ichabilidad o incapacidad legal de las personas a quie-

(14) Las excepciones indicadas en ¢l articulo 174, son: l.° Cualquier
carretera o camino pliblico que establezca. la ley, cuando el certificado no
indique las colindancias de éstos; 2.° Todos los derechos y servidumbres
que existan o se adquirieren de acuerdo con las leyes de Aguas y Minas.
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nes perjudique ni por decisién de ningln otro Tribunaly Esta Sen-
tencia tiene caricter declarativo, en ¢l sentido de que eel Tribunal sc
Jimita a comprobar quiénes son los titulares de los, diversos derechos
reales que afectan a los inmuebles objeto del saneamiento, y de los
otros derechos registrables, v ordena el registro .de esos derechos
en favor de sus titulares respectivos» (15).

.. En ejecucidén de esta Sentencia, el secretario del I‘nbunal expide
¢l Decreto de Registro, que es una orden dirigida al Registrador de
Titulos, para que éste registre. en el Libro-Registro el derecho va
saneado, en favor de la persona que ha resultado adjudicataria de
ese derecho (art. 150 de la L. de T.). Es el Decreto de Registro ¢l
que constituird, por su transcripcién en el Libro-Registro, el certi-
ficado original de titulo (art. 155 de la L. de R. de T.).

De Ja exposiciébn que antecede se desprende que la Sentencia del
Tribunal Superior de Tierras, por su carfcter declarativo, se limi-
ta a comprobar la situacién juridica del inmueble en el momento del
saneamiento, agregindole la condicién de inatacabilidad a esa situa-
ciébn, como consecuencia del caricter de cosa juzgada, erga ommes,
que adquiere la referida Sentencia. Y que el registro de los derechoy
efectuado por el Registrador de Titulos en ejecucién de esa Seaten-
cla, tiene caricter declarativo, por limitarse a asentar en el Libro-
Registro la situacién juridica comprobada por la Sentencia,

B) Inscripciones sucesivas.—Es indiscutible que en el sistema
australiano, la inscripcién de las operaciones posteriores al ingreso
del inmueble al registro tiene caricter constitutivo. En efecto, el
articulo 43 del Acta Torrens disponia que «ningfin acto traslative de
propiedad o comstitutivo de hipoteca, que tenga por objeté un in-
mueble sometido al régimen de la presente ley, no produciri cfectos
sino a partir de su registro conforme a dicha ley...» (16). A su vez
MAxWELL (17) sostiene que no es la redaccién de la foérmula de
transferencia o de arrendamiento, sino su inscripciébn en los Libros-
Registros, lo que puede modificar el titulo. Ningn acto, mientras
su mscnpmon no se efectfie de acuerdo con la ley, puede conferir
derec ho ' de propiédad, mi ningn otro derecho real sobre ¢l inmueble.

"Nos pdrece indudable que la legislacién dominicana ha consa-
grado ¢l carlcter constitutivo de la n1scr1pc16n para las operaciones

(15) FROILAN TAvARrRes h., ob. cit., 11, pﬁg 434,

(18) Citado por RENE VIOLU!’I"I'F ob cit., pég .25,
(17) Ob. cit.. pag. 31. : .
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que tengan por objeto inmuebles registrados. El articulo (85 de
la L. de R. de T. es terminante en este aspecto. Su texto dice qué
edespués que un derecho ha sido objeto del primer registro, cual-
quier acto voluntario o forzoso que se relacione con esos mismos de-
rechos solamente surtird efecto de acuerdo con esta ley, desde el mo-
mento en que se practique su registro en la oficina del Registrador
de Titulos correspondiente.

Ahora bien, no creemos que la ley dominicana hava llegado hasta
consagrar el ideal de Torrens, en cuanto a cousiderar que en cada
mutacidén de propiedad la tierra retorne a poder del Estado, y que
sea éste el que couceda la tierra directamente al nuevo propietario.
Por el contrario, cousideramos que lo ocurrido en Santo Domingo €s
que se ha retornado a una especial aplicacién de la teorfa del titulo
v el modo, en la que la traditio ha sido sustituida por la inscripcién
en el Registro de la Propiedad. Precisamente algo que en el sentir
de la mayor parte de la doctrina espafiola (18) no es posible que
ocurra en Espafia, es la realidad juridica dominicana,

En efecto, en Santo Domingo, desde antes de la fundacién de la
Repiiblica en 1844, estdn en vigor los Cédigos franceses, a conse-
cuencia de lo cual, el Derecho comtin dominicano es de origen fran-
cés. Este Derecho, a fuerza de debilitar el modus y robustecer el
titulus, llegd a suprimir el modus, y como consecuencia de ello, la
propiedad se transmite y adquiere por efecto de los contratos exclu-
sivamente ; el traspaso se produce sélo conSensus. La expresiéon le-
gislativa de este principio la contiene el articulo 1.138 del Cédigo
civil, cuyos términos dicen: «La obligacién de entregar la cosa es
perfecta, por solo el consentimiento de los contratantes. Hace al
acreedor propietario v pone a su cargo aquélla desde el instante en
que debib entregirsele, aun cuando no se haya verificado la tradi-
cién...» I

La L. de R de T. ha modificado substancialmente cste sis-
tema. Al acto causal asi configurado, autosuficiente para operar la
trausmisién, esta ley lo ha declarado impotente para realizar tales
fines por si solo. Y al efecto ha dispuesto en su articulo 185, que:
aDespués que un derecho ha sido objeto del primer registro, cual-
quier acto voluntario o forzeso que se relacione con esos mismos de-
rechos solamente surtird cfecto de acuerdo con esta lev, desde el

(18) Véase Roca SASTRE, ob. cit., 1, pags. 631 y s.
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momento en que se practique su registro en la oficina .del Registra-
dor de titulos correspondiente.» Lo que equivale a’decir que al .acto
causal debe sumérsele la inscripcidn en el Registro para que la trans-
misién del derecho se produzca. En esa forma, las operaciones, que
segtin el Derecho com@n sblo constaban de un tiempo, acto causal,
ahora constan de dos, acto causal por un lado, e inscripcién en el
Registro por el otro. Por eso deciamos més arriba que en Santo Do-
mingo se habia vuelto a la teorfa del titulo v el modo, con la par-
ticularidad de que el titulo lo constituye el negocio causal, y el
modo, la inscripcién en el Registro.

~ No obstante, hay que sefialar una diferencia fundamental entre
la teoria clésica del titulo y el modo, y el sistema vigente en Santo
Domingo. Mientras que la teoria del titulo y el modo sblo se apli-
caba a las transmisiones que tenfan por causa un negocio juridico,
en Santo Domingo rige el sistema expuesto con caracter general,
y en tal virtud es aplicable a toda transmisién, constitucién, modi-
ficacién o cancelacién de Derechos reales registrados, sea cual fuere
la causa juridica que le sirva de soporte; negocio juridico, ley ©
decisién judicial, En efecto, los términos generales empleados por el
articulo 185, cuando dice scualquier acto voluntario o forzoso», no
permite hacer distinciones. Ademas, el articulo 186 trae una lista
bastante prolija de los actos que en virtud de lo dispuesto por el ar-
ticulo 185 estin sujetos al registro. Debe sujetarse al registro, se-
ghin dicho articulo: «a) Todo acto convencional que tenga por ob-
jeto: enajenar, ceder o en cualquier forma traspasar derechos re-
gistrados ; todo acto constitutivo de hipoteca, privilegio, arrenda-
miento, servidumbre, usufructo, anticresis u otro gravamen legal-
mente establecido, y todo acto que implique descargo, cancelacibn,
renusicia, limitacién o reduccién de esos mismos derechos; b) Toda
Sentencia, auto, decisién o Resolucién irrevocable dictada por cual-
quier Tribunal o Corte que tenga_por objeto: adjudicar, traspasar,
partir, subdividir, gravar, restringir, liberar, reducir o extinguir
derechos registrados ; c¢) ...los actos de embargo, las denuncias de
los mismos y los demA4s actos relacionados con dicho procedimiento,
cuya inscripeibn, anotacién o mencibn es exigida por la ley para los
inmuebles wo registrados». Este texto, a pesar de ciertas imperfeccio-
nes técnicas da idea bien clara del carécter general que tiene la.ne-
cesidad de la inscripcién, para que las operaciones que se refieran a
inmuebles registrados surtan efectos.
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El registro que se opera como consecuencia del proceso de sa-
neamiento, lo hace el Registrador sin intervencién de los interesa-.
dos. En efecto, con la expedicidén del certificado de titulo termina.
el procedimiento de saneamiento inmobiliario, que, como sabemos,
es un procedimiento especial, dirigido e impulsado por el érgano ju-
risdiccional, y que culmina con la expedicién del certificado de
titulo, que lo hace el Registrador cuando recibe el Decreto de Re-
gistro del secretario del Tribunal, quien lo expide de oficio. De
modo que desde este punto de vista puede decirse que la inscripcién
en este caso es necesaria o forzosa. Por otra parte, si tomamos el
proceso matriculador en bloque, tenemos que éste puede ser iniciado
o por los particulares o por el Estado, De donde se desprende que
en este aspecto rige un sistema ecléctico, en el sentido de que cuan-
do lo inicia un particular tiene caricter voluntario, y cuando lo ini-
cia el Estado tiene caracter forzoso.

En cuanto a las inscripciones sucesivas, aunque sostenemos que
la inscripcibén tiene caricter constitutivo, creemos que rige el prin-
cipio de inscripcién voluntaria, "por estar en vigor €l principio de
rogacién (seglin demostraremog mis adelante), lo que impide que
el Registrador actile de oficio, y por carecer de sancién penal el
hecho de que el interesado deje de inscribir su titulo. Pero la ins:
cripeibén es necesaria, en el sentido de que es indispensable que ella
se practique para que los actos produzcan efectos.

II. El principio de legitimacién—Es muy corriente incluir el
sistema australiano entre los que consagrdn el principio de fuerza
probante o eficacia juridica formal del Registro, en el sentido -le
que la sola inscripcién provoca la comstitucién o extincidén de los
derechos inscritos independientemente de la validez o <ficacia de
los actos registrados. Pero si esto es cierto respecto de la iuseripeién
que se opera como consecuencia de la matricula del inmueble, nos pa-
rece que no se puede afirmar lo mismo con relacién a las inseripcio-
nes que se realizan teniendo por causa las operaciones su-esivas.
A este respecto dice don JER6NIMO GonzALEZ (19), que «el sistema @0
llega a conceder, como se ha indicado, a las declaraciones registra-
les en todo caso, la fuerza de cosa juzgada, ni a dejar sin efecto
los contratos que sirvan de causa a la transferencia o modificaciér

(19) Ob. cit., I, pag. 8S.
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de caracter reals. Y luego agrega que el articulo 43 de la ley de
Australia del Sur, se limita a exigir la.inscripcidn para que los
actos- traslativos de propiedad produzcan efectos, sin distinguir los.
terceros de los contratantes. Por otro lado, De France pe Tir-
SANT (20), dice que obien entendida, la imscripciédn operada en el
titulo no tiene caracter de irrevocabilidad sino respecto de terceros.
Entre las partes contratantes la convencidén no es valida si no estd
inscrita ; pero la inscripcién no impide que la convencién pueda ser
atacada. Solaniente que mientras que la decisién judicial interveuga,
¢l peligro que amenaza el. derecho aparente del titular, inscrito, se
sefiala cn el titulo por medio de una anotacién preventiva. Si un
tercero tenfa, con .anterioridad a esta anotacién preventiva, algin
derecho adquirido, no seria afectado por el resultado del .proceso.
Si, al contrario, él habfa tratado con posterioridad a la anotacion
preventiva, no podria opouer su buena fe. I.a accién real de la parte
que obtiene la. anulacién de una inscripciébn puede, en razén de los
derechos adquiridos por los .terceros, transformarse en una simple
accién personal en dafios y perjuicios. Es una consecuencia, riga-
rosa, pero necesaria, del principio de publicidad que exige, a veces,
sacrificar el interés de uno en interés de todosr. Segiin DE France
DE TERSANT, el principio de legitimacién registral y el de fe piblica
registral funcionan en el sistema australiano en forma muy similar
a como funcionan en el sistema alemén, en el espafiol o en el suizo.

En Santo Domingo, el superior principio de presuncién de exac-
titud del Registro, en su doble aspecto de legitimacién registral v de
fe pablica, se encuentra vigente,

 Hemos de comenzar por hacer una distincién entre la inscripcion
que se efectGia como consecuencia del procedimiento matriculador y
la que tiene lugar en ocasién de una operacién realizada después
que el inmueble esti registrado. En el primero de estos casos no
cabe hablar de principio de legitimacién registral y de fe piblica
como cosas distintas, pues con motivo del primer registro rige cl
principio de la fucrza pirobante o eficacia juridica formal del Re-
gistro, en el sentido de que lo que éste contiene es la Ginica verdad
alegable, tanto frente a las partes como frente a terceros, concu-
rriendo buena o mala fe, y la inscripcién purga o sanea de todo vi-

.
1

(20) M. R De FRANCE DE TERSANT, en la advertencia a la obra «Exposé
Théorique et Practique du Systéme Torrens: por M. W. E. Maxwell, pa-
gina 10 y s. - . :
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clo o defecto de que pudiera adolecer el titulo presentado. Esto se
debe a que en Santo Domingo la primera inscripcidén se efectfia en
¢jecucidbn de la Sentencia final del Tribunal Superior de Tierras,
que tiene autoridad de cosa juzgada erga omnes. En efecto, el «r-
ticulo 86 de la I, de R. de T. dispone: «Las Sentencias del Tr.nu-
nal de Tierras dictadas a favor de la persona que tenga derecho al
registro del terreno o partc del mismo, sancardén el titulo relativo n
dichos terrenos, con las fnicas excepciones indicadas en el articu-
lo 174, vy serdn terminantes y oponibles a toda persona, inclusiv.e cl
Estado, el Distrito de Santo Domingo, las Comunes, v cualquiera
otra subdivisién politica de la Repiiblica, ya se citen por sus nom-
bres en el requerimiento, emplazamiento, aviso, citacién, o ya se
comprendan en la frase «a todos a quiencs pueda interesars. Dichas
Sentencias no podrin ser impugnadas con motivo de ausencia, mino-
ria de edad, impedimento, inhabilidad o incapacidad legal de las
personas a quienes perjudique, ni por decisién de ningén otro Tri-
bunal.» S

Esta Sentencia es, pues, inimpugnable, y como el certificado de
titulo se expide en ejecucién de ella y de acuerdo con su disposi-
tivo, resulta, como consecuencia necesaria, que éste también serad
inatacable. Razones por las cuales sostenemos que cn el Derecho do-
minicano rige el principio de fuerza probante o eficacia juridica for-
mal del Registro, para el certificado de titulo que se obtiene con
motivo de la matriculacién del inmueble. Aqui la presuncién de exac-
titud del Registro es 1uris et de ture.

Aunque creemos que la presuncién de legitimacién registral esta
vigente en la legislacién dominicana, es preciso fijar, previamente,
clertos conceptos antes de hacer una exposicién de la materia.

En primer lugar, si bien en el fondo los efectos que se producen
son los mismos, técnicamente no se puede hablar de presuncién de
legitimacién registral, para designar la situacién en que se encuen-
tra el titular inscrito de un derecho inscribible. En efecto, el ar-
ticulo 1.349 del Cddigo civil, define las presunciones en la forma
siguiente : «Son presunciones, las consecuencias que la ley o el
magistrado deduce de un hecho conocido a uno desconocido.» De ese
texto se deduce que las presunciones se dividen : a) en presunciones
simples, que son las que forma el juez por las circunstancias ante-
cedentes, comcomitantes y subsiguientes al hecho principal que se
examina ; a estas presunciones también se les llama judiciales, y
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b), presunciones legales que el articulo 1.330, define asi: «La pre-
suncién legal es la que se atribuye por una ley especial a ciertos
actos o hechos.. ‘

Las presunciones legales mo son medios de prueba, sino dispen-
sas de prueba, en el sentido de que quien se encuentra en las cir-
cunstancias previstas por la ley para invocar la presuncibén, estd
liberado de hacer toda prueba ulterior (21). Lo que no quiere decir
que no se encuentre en la obligacién de probar que se encuentra en
SJtuacu')n de invocar la presuncién de la ley (22)

Las presunciones legales son de interpretacién estricta y deben
estar contenidas en una disposicidén especial de la ley (23). Estas
presunciones pueden ser iuris et de 1ure 0 iuris fantum, seghn ad-
mitan o no la prueba contraria,

Ahora bien, en la Ley de Registro de Tierras no existe ningfin
texto que consagre como presuncién legal la credibilidad que se debe
a las enunciaciones del Registro. En efecto, el texto fundamental
en esta materia es el articulo 173, modificado por ley ntm. 1.860,
de 1948, que dice: «El certificado de titulo, cualquier copia certi-
ficada del mismo o el duplicado correspondiente al beneficiario del
derecho, tendrin fuerza ejecutoria, y se aceptardn en todos los:
Tribunales de la Repiiblica como documentos probatorios de cuantos
derechos, acciones y cargas aparezcan en ¢llos...» Del enunciado de
este articulo podria suponerse que su utilidad es muy pobre desde
el punto que nos interesa, porque al limitarse a decir que el certi-
ficado de titulo se aceptard como documento probatorio en los Tri-
bunales, es no agregarle nada a dicho documento, puesto que los Tri-
bunales estin en la obligaciébn de admitir como documento proba-
torio cualquier documento que sea capaz de establecer un derecho.
Lo que el texto debié haber consignado era la fuerza probante del
certificado de titulo.

Pero volviendo a la’cuestién de las presunciones legales, no nos
parece dudoso que en el articulo 173 no existe ninguna presuncién

(21) Louls JosseraND: «Cours de Droit Civil Positif Frangaiss, Il,
gggm'l 127 y s. EDUARDO BONNIER : «Tratado teérico y préactico de las prue-

S en Derecho civil y en Derecho penal», Trad. José Vlcente Caravantes,
I1, pag. 500 y . .

(22) EDUARDO BONNIER ob. «cit.,, II, pag. 504.

(23) “JossEraND, ob. cit., II, phg. 127. Bonnier, idem, pag, 502.
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legal. Es preciso, por comsiguiente, buscar el criterio del legislador
por otro cauce.

La aparente inutilidad del articulo 173 desaparece si tomamos en
consideracibén el origen de los documentos a que él se refiere. Efecti-
vamente, el certificado de titulo emana del Registrador de Titulos, que
es un funcionario piiblico especialmente creado para tales fines. Por
ese motivo es indudable que el certificado de titulo es un acta au~
téntica «Es acto auténtico, dice el articulo 1.317 del Cédigo civil,
el que ha sido otorgado por ante oficiales ptiblicos, que tienen dere-
cho de actuar en el lugar» (24). Caracterizados asi como actas au-
ténticas los certificados de titulo, por emanar de un funcionario pt-
blico, con capacidad para ello, y con las solemnidades requeridas por
la ley, es preciso aplicarles las reglas propias de la familia de do-
cumentos a4 la cual pertenecen. .

En el estudio que haremos de esta materia, nos limitaremos a
exponer las reglas relativas a la fuerza probante de las actas autén-
ticas, por ser las que interésan a nuestros fines.

La fe que se da a las actas auténticas se apoya en dos suposicio-
nes : 1. Que el papel que se produce en juicio es obra del oficial cuya
firma aparente lleva ; 2.* Que el testimonio dado por este oficial en
el ejercicio de sus funciones es veridico o sincero (25).

- Estas actas estidn provistas de una fuerza probante especial que
se define diciendo que ellas dan fe hasta inscripcién en falsedad ; lo
que significa que aquellos que discutan su exactitud o su sinceridad
deben recurrir, para descartar su autoridad, a un procedimiento
excepcional ; deben inscribirse en falsedad en la Secretarfa del Tn-
bunal e iniciar un procedimiento que presenta para el demandante
dificultades y peligros particulares.

La credibilidad excepcional de que gozan las actas auténticas se
afirma en dos direcciones (26) :

1.° En cuanto al origen del acta.—El acta auténtica, que se
presenta bajo los auspicios de signos exteriores pfiblicos —timbre,
sellos, firma del oficial piblico, etc.—, lleva en si misma su marca
de origen; la ley presume que emana efectivamente del oficial pt-

“' (24) Aunque el texto habla de wvacto» en lugar de eactas, es claro que
la ley se refiere al documento en que consta el negocio juridico o acto.
(25) BONNIER, ob. cit., II, pig. 23.
(26) JOSSERAND, ob. cit., II, pg. 107 v s.
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blico de quien lleva las insignias y la firma; ella es su propio 1=
troductor y garante ; su apariencia es tan elocuente que se cousidera
que corresponde a la realidad.

. [

2. En cuanto a las cnunciaciones que conticne el acta.—A este
respecto hay que hacer la clasica distincién cntre enunciaciones que
cmanan del oficial pablico mismo y aquéllas que provienen de sim-
ples particulares ; las primeras participan de la autoridad que se
atribuye a la funcién de su autor; discutir su exactitud es, al mis-
mo tiempo, acusar al oficial pliblico de haber cometido un error; vo-
luntario o no. Ahora bien, importa a la sociedad que a sus érgauos
oficiales se les crea; es por lo que se exige la inscripcién en false-
dad para desvirtuar las enunciaciones de esta clase contenidas en
el acta,

No sucede lo mismo con las menciones que, aunque contenidas
en el acta, provienen de simples particulares ; éstas pueden ser dis-
cutidas por los medios legales apropiados al asunto que se quiera
discutir. Estas enunciacionés son: 1.°, aquellas que, aunque ema-
nando del oficial ptblico, no son mas que la expresién de la opinién
de las partes; 2.%, la sinceridad de las convenciones constatadas ei
el acta, que pueden ser simuladas; 3.*, las que provienen de las
partes,” o de otra persona, v que el oficial plblico se limita a repro-
ducir. : ,
Lo que nos interesa destacar de lo expuesto mas arriba es que el
conténido de las actas auténticas se tiene por cierto, por verdadero,
hasta tanto no se demuestre lo contrario] En este sentido se puede
decir que ¢l contemido de las actas auténticas se presume exacto,
mientras no se pruebe su inexactitud; o lo que es lo mismo, que
hay una presuncién de exactitud del contenido de estas actas. Aun-
que, claro esti, no se trate de una presuncién legdl en el sentido
téenico de la expresidm. -

El certificado de titulo, como hemos dicho antes, es un acta au-
téntica, y en ‘tal virtud' goza de la credibilidad propia a esta clase
de documentos. Su contenido debe ser admitido prinia facie como la
expresién de la verdad, 'El principio de legitimacién registral, pues,
se deriva en Santo Dommgo directamente de la fe impuesta por el
Estado a sus oficiales piiblicos v funciona como una-presuncién suris
tantum de exactitud.

La generalidad de los términos del articulo 173 cuando dice que:
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«El certtficado de titulo, cualquier copia certificada del mismmo o el
duplicado correspondiente al benefictario del derecho, tendrin fuerza
ejecutoria, v se aceptarin en todos los Tribunales de la Repiiblica
como documentos probatorios de cuantos derechos, acciones vy car-
gas aparezcan en ellos...», nos permite afirmar que la presunciéon de
exactitud que de la naturaleza del certificado de titulo se desprende,
tiene caricter general, y que ese texto abarca tanto las menciones
que se refieran a cancelacién de las mismas. Tampoco hay lugar de
preocuparse aqui por el caricter de a titulo oneroso o a titulo gra-
tiito que tenga el acto en cuya virtud se practicé el registro, pues
el principio de legitimacidn registral de que el referido texto de
ocupa es independiente de ¢sos factores.

Es importanté no olvidar que la presuncién legitimadora del ar-
ticulo 173, se refiere a ccualquier copia certificada del mismo, ©
al duplicado -correspondiente al beneficiario del dercchos.

En el articulo’ 173 se consagra el principio de legitimacién regis-
tral al disponerse que el- contenido del certificado de titulo debe
admitirse prima facie como la verdad juridica. Y en el articulo 174,
a su vez, sc consagra el llamado principio de integridad del Registro,
al declarar gue los actos inscribibles no inscritos, no tienen existen-
cid juridica. El texto del articulo 174 es el siguiente: «En los terre:
nos registrados de confarmidad con esta ley no habrd hipotecas ocul-
tas: en cousecuencia, toda persona 4 cuyo favor se hubiere expedido
un certificado de titulo, sea en virtud de un Decreto de Registro,
sea de una Resolucién del Tribunal Superior de Tierras, sea en
ejecucién de un acto traslativo de propiedad realizado a titulo ome-
roso v de buena fe, retendrd dicho terreno libre de las cargas y gro-
vémengs que so figuren en el cortificado...» Esta disposicién ests,
ademés, en completa arinonia con ‘el carfcter constitutivo que hemos
demostrado tiene la inscripcién en la lev dominicana.

Por otra parte, si la proteccibn de que normalmente disfruta el
titular de. un derecho inscrito, amparado "por el principio de’ legiti-
macibn registral, equivale a una presuncién furis tantum, esta pre-
suncidén se convierte en thiris €t de iure cnando se trata de proteger
a un tercer adquirente.a titulo oneroso v de buena fe. Entonces en-
tra en juego el principio de fe ptblica registral. Este principio se
encuentra consagrado por el articulo 192 de 1a L. de R. de T., cuyo
texto dice : «El nuevo certificado que se expida, asi como cualquicra
anotacién o registro que se verifique en un certificado de titulo, en
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virtud de un acto realizado a titulo oneroso y de buena fe y wrespecto
del cunal se hayan observado las formalidades legales precedentes,
serdn oponibles a todo el mundo, inclusive al Estado.» El parrafo
finico del mismo articulo dispone que «...si el nuevo certificado, la
anotacién o el registro relativo a un derecho se hubiere obtenido por
medios fraudulentos, la parte perjudicada podra, sin menoscabo de
los derechos adquiridos por el que actué de buena fe, reclamar dafios
y perjuicios contra los que participaron en la comisién del fraudes.
Es claro que este texto trata de fijar la situacién en que se encuen-
tra un tercer adquirente de derechos registrados, y a tal efecto fija
las condiciones que debe reunir para gozar de una proteccién firme
y definitiva. Estas condicionies son: a), que se haya expedido un
certificado de titulo a su favor, esto es, que haya inscrito su titulo,
para lo cual, seglin dispone el articulo 190, necesariamente el derecho
debfa estar registrado a favor de su causante ; b), que haya adqui-
rido de un titular inscrito; c), que el acto en virtud del cual se
operd la inscripcién sea a titulo onmeroso; d), que sea de buena fe:
Reunidas esas condiciones, el certificado de titulo expedido a favor
del tercero es oponible a todo el mundo, esto es, es inatacable, y,
en consecuencia, aunque la persona perjudicada eventualnente pue-
de intentar una accién en dafios y perjuicios contra el responsable
de ese perjuicio, esa accién no podri menoscabar los derechos ad-
quiridos por el tercero protegido registralmente. Este tercero ecstd
amparado por el principio de fe pfiblica registral. ‘

El sistema dominicano de presuncién de exactitud del registral
puede resumirse asi: El contenido del Registro que tiene por causa
juridica la Sentencia del Tribunal Superior de Tierras en que cul-
exactitud turis et de iure de exactitud. El contenido del Registro
que tiene por causa negocios juridicos posteriores a la matriculacién,
gozan de una presuncién iuris tantum de exactitud, pero esta pre-
suncién iuris tantum se transforma en furis ¢t de ture, cuando se
trata de proteger a un tercer adquirente a titulo oneroso y de bue-
na fe. ' ' '

Cesirro A. CONTRERAS A.
Doctor en Derecho

(Concluird).




Jurisprudencia de la Direccién general
de lor Registror y del Notariado

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO.—¢ PUEDE PRACTICARSE LA DE-
CRETADA EN JUICIO EJECUTIVO SOBRE LA MITAD DE UNA FINCA INS-
CRITA CON CARACTER PRESUNTIVAMENTE GANANCIAL A NOMBRE DEL
MARIDO, QUIEN AL INICIARSE EL PROCEDIMIENTO HABIA CONTRAIDO
YA NUEVO MATRIMONIO, SIN CONSTAR QUE SE HAYA LIQUIDADO LA
PRIMERA SOCIEDAD DE GANANCIALES ?

AUN ADMITIENDO QUE, DISUELTA LA SOCIEDAD CONYUGAL, LA COMUNI-
DAD DE TIPO GERMANICO SE ORIENTE HACIA LA COPROPIEDAD RO-
MANA, EN TANTO QUE LA ADJUDICACION NO SE PRACTIQUE, NO PUE-

. DE ATRIBUIRSE AL CONYUGE SOBREVIVIENTE EL DOMINIO DEI TODO
O UNA CUOTA-PARTE DE BIENES GANANCIALES DETERMINADOS.
LA FINALIDAD CAUTELAR PERSEGUIDA PODRIA HABERSE LOGRADO
MEDIANTE EL EMBARGO DE LA PORCION GLOBAI, QUE Al LIQUIDAR
CORRESPONDIERE Al CONVUGE VIUDO CONTRA EL QUE SE PLANTEG
' LA DEMANDA,

Resolucién de 10 de julio de 1952 (B. O. de 8 de septiembre).

Don Anacléto Fernindezr Frutos, el (3 de junio de 1949, de-
mand$, en juicio ejecutivo, ante el Juzgado de Primera Instancia’ de
Alcala de' Henares, a don Felipe Luengo Martin, por falta de pago
de cuatro letras de cambio aceptadas por el demandado y protesta-
das; las letras habian sido libradas por el actor con fechas 3 de
abril, 2 de noviembre, 26y 27 de diciembre de 1948, con vencimien-
tos respectivos el 3 de mayo de 1948, 5 de eneroc de 1949 y 8 de ju-
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nio de dicho aiio las dos altimas ; se embargd, como de la propiedad
del demandado, una finca urbana sita en el Puente de Vallecas, y de-
cretada la correspondiente anotacién preventiva, el mandamiento sb-
lo expresa que se acordd en juicio ejecutivo en reclamacién de can-
tidad para responder de 17.378,10 pesetas de principal, 271,90 de
gastos de protesto y 4.000 para costas, gastos e intereses,

Presentado €] mandamiento en el Registro de la Propiedad de
Alcali de Henares motivé la siguiente nota: eSuspendida la anota-
cién preventiva que se ordena en el mandamiento que precede por
€] defecto subsanable de resultar del Registro que el deudor deman-
dado aparece casado con dofia Maria Rebollo Martin, y aparecer del
mandamiento que se halla casado con dofia Romana Rebollo Martin,
personas al parecer distintas», y se tomd anotaciébn preventiva de
suspensién. Por providencia de 15 de septiembre de 1949, a solici-
tud del actor, el Juez ordent que.la anotacién de embargo décretada
(se tomara esobre la mitad de la finca. de referencia que es propiedad
del ejecutador para responder de la citada cantidad. |

Y presentado nuevamente. cl ma.ndamlcnto, con la adicién hecha,
en ¢l Registro, causé la siguiente nota : «No admitida la conversién
de anotacién de, suspensibén en,. anotacién preventiva de embargo a
que se refiere la precedente promdenua por no constar prevxamemtc
inscrita la hquldauon de la _sociedad conyuga] del deudor demanda-
do v su primera esposa dofia Maria Rebollo Martm de la que Te-
sulte adjudicada a aquél la mitad dela fmca de referencm que se dice
es propiedad del mismon».

Interpuesto recurso, la Direccibn, prev;o informe del Juez de
Prlmera Instancia, que manifesté debia confxrmarse la nota cali-
ficadora ratifica el Auto del Presidente de la Audiencia, acorde con
dicha nota, mediante la ajustada doctrina siguiente :

Que el presente recurso versa acerca de si puede practicarse en
el Registro de la Propiedad la anotacién preventiva de embargo.de-
cretada en un juicio ejecutivo sobre la mitad de nna finca que apa-
rece inscrita con caricter presuntivo ganancial a nombre del marido,
quien al iniciarse ‘el procedimiento habia contraido va nuevo mhatri-
monio, sin constar que se haya liguidado la primera sociedad de- ga-
nanciales.

Que 1a finca objeto del recurso adquirida a tititlo oneroso durante
¢l primer matrimonio del deudor fué inscrita a nombre de éste, v en
viftud de lo dispuesto en los artfciilos '1:401 a2 1.407 del Cédigo civil
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ha de reputarse que forma parte de los bienes de la sociedad legal
de gananciales y se halla sujeta a sus cargas y obligaciones en los
términos sefialados por los articulos 1.408 y siguientes de dicho Cé-
digo, mientras no se pruebe que pertenece privativamente a cual-
quiera de los cbényuges.

Que disuelto el primer matrimonio del demandado por muerte
de la esposa, conforme al articulo 1.417 del Cédigo civil, concluyd
por ministerio de la Ley la sociedad de gananciales y cesb la repre-
sentacién de la misma atribuida al marido, el cual carece de facul-
tad de disposicién de bienes determinados o cuotas concretas de los
que correspondian a la sociedad, toda vez que es mnecesaria la previa
liquidacién y adjudicacién para atribuir al cényuge supérstite la
plena titularidad sobre bienes singulares, de acuerdo con los articu-
los 1.424 y 1.426 del repetido Cédigo.

Que del mandamiento judicial no aparece el origen de los crédi-
tos que se ejecutan, y en el escrito de interposicién del recurso se
expresa que proceden de cuatro letras de cambio: librada v vencida
la primera en estado de casado don Felipe Luengo con dofia Maria
Rebollo ; libradas las otras tres viudo el deudor, y vencidas cuando
habia contraido nuevo matrimonio con dofia Romana Rebollo —sin
que conste respecto de ninguna de ellas la fecha de aceptacién, que
tiene especiales efectos vinculantes, puestos de relieve en el articu-
lo 480 del Cédigo de Comercio—, y como el Registrador tiene que
calificar no sélo conforme a los datos del documento presentado, sino
también con arreglo a los asientos del Registro, es evidente que el
deudor por si solo no puede disponer de la mitad del inmueble em-
bargado, v que hubiera sido susceptible de anotacién el embargo si
la demanda se hubiese dirigido conjuntamente contra el viudo y°
los herederos del cényuge premuerto, con arreglo a lo dispuesto en
el articulo 144 del Reglamento Hipotecario.

Que el defecto sefialado en la nota no se subsané no obstante li-
mitar el embargo, que primitivamente se extendia a toda la finca,
a sblo la mitad de la misma que, segtin el recurrente, pertenecia al
deudor, va que aun admitido que disuelta la sociedad conyugal,
comunidad de tipo germénico se orienta hacia la copropiedad roma-
na, es lo cierto que en tante que la adjudicacién no se practique, no
puede atribuirse al cényuge sobreviviente el dominio de] todo o una
cuota-parte de bienes gananciales determinados, apartc de que la
finalidad cautelar perseguida podria haberse logrado mediante el

5
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embargo de la porcién global que al liquidar correspondiere al cém-
vuge viudo contra quien se plante6 la demanda.

& % %

Se ratifica ¢l Centro directivo en su tradicional doctrina que,
reflejada meridianamente en 2 de diciembre de 1929, culmina en
la presente, sin que realmente pueda sefialarse una leve desviacién
como indica Roca (ver nota en pag. 192, T. III, Derecho Hipo-
tecario). .

(COMPRAVENTA DE COSA PROPIA : LA MISMA ES CONTRARIA A LA ESEN-

" CIA DE DICHO CONTRATO.—EN CONSECUENCIA, EN LA ESCRITURA

DE VENTA DE UNA FINCA OTORGADA POR ElL JUEZ DE PRIMERA INs-

TANCIA EX REBELDIA DE LOS DEUDORES, A FAVOR DE UNO DE ELLOS,

" COPROPIETARIO, QUE ADQUIERE LA TOTALIDAD DEIL INMUEBLE, LA

¢! INSCRIPCION . DEBE LIMITARSE EXCLUSIVAMENTE A LAS PARTICIPA-
CIONES QUE CORRESPONDIAN A LOS OTROS CONDUEROS.

Resotucion de 15 de julio de 1952 (B. O. de 19 de diciembre.)

Don Emilio Pascual - Monzé hizo un préstamo hipotecario de
6.000- pesetas a dofia Rosa, don Enrique y don Jos¢ Pelufo Esteve,
garantizado con uta casa que los deudores habian adquirido por he-
rencia materna, sita en el término de Algemesi, que qued6 gravada,
ademés, por intereses v costas en 4.895 pesctas. Llegado el momen-
to de devolver el dinero prestado no fué cumplida la obligacién y
se dedujo demandada en juicio ¢jecutivo, ante el Juzgado nfimero 3
de Valencia, contra los dos primeros-deudores y por fallecimiento
del tercero contra su viuda, dofia Felicidad Roig Esteve, represen-
tante de la herencia yacente. Y dictada sentencia en rebeldfa de los
demandados, se decretd- el -.embargo de bienes y se anunci la su-
basta de la finca hipotecada; la cual fué adjudicada a dofia Rosa Pe-
lufo Esteve en el precio de 72.000 pesctas, otorgindose la corres-
pondiente escritura de venta por el Juez en rebeldfa de los duefios.
. Presentada en el -Registro- primera copia de la citada escritura,
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fué denegada parcialmente la inscripcién por-nota del tenor siguien-
te : aInscrito el documento que precede en cuanto a las participacio-
nes de la finca vendida, que pertenecian a don Enrique Pelufo Es-
teve y a la herencia de don José Pelufo Esteve, en el tomo 2, libro I
de Algemesi, folio 205, niimero 103, inscripcién tercera. No-admi-
tida la inscripcién de la participacién que de la finca pertenece a
dofia Rosa Pelufo Esteve, por los siguientes defectos: 1.° Compare-
ciendo al otorgamiento de la escritura esta sefiora, aunque lo haga
en concepto de compradora, no ha lugar a que el Juez haga la venta,
otorgando la escritura de oficio en su representacién por no compa-
recer a otorgarla. 2.° Estar inscrita la expresada participacién a fa-
vor de la misma sefiora, si bien por otro concepto. 3.° La venta rea-
lizada por €l sefior Juez compareciente en nombre de dofia Rosa Pe-
lufo Esteve a favor de la misma sefiora, es un acto de autocoutrata-
-cibn que no estd permitido por nuestras leyes. 4.° La venta que se
dice hacer por dicha sefiora, representada por el sefior Juez, a ella
misma, compareciente, no puede estimarse como contrato de com-
praventa ni, por tanto, producir los efectos propios de este contra-
to, porque en él no hay posibilidad de que se dem los requisitos que
como caracteristicos del mismo determina el artfculo 1.445 del C6-
digo civil. No se ha solicitado anotacién preventiva ni procederia
tomarla por ser insubsanables los defectos resefiados.»

Interpuesto recurso, la Direccién, con revocaciébn del auto pre-
sidencial, confirma la nota del Registrador, por la razonada doctrina
siguiente :

Que el presente recurso plantea el problema de determinar si es
inscribible la escritura de venta de una finca otorgada por el Juez
de Primera Instancia en rebeldfa de los deudores, a favor de uno
de ellos, copropietario, que adquiere la totalidad del inmueble, o si,
por el coutrario, la inscripcién debe limitarse exclusivamente a las
participaciones que correspondfan a los otros dos conduefios.
"~ Que la intervencién en el acto de la subasta de uno de los de-
‘mandados declarados rebeldes no implica modificacién de su sitna-
-€16n procesal cuando no comparezca en autos y se persone en forma
eu el pleito ¢ ejercite los remedios especialesque la Ley le conce-
de, sino que se presente con el finico fin de tomar parte en la enaje-
namén anuaciada, cuestibn que cualquiera que sea su interés no ha
‘sido debatida en el recurso. y

Que en nuestra Lev procesal civil, si bien no existe disposicién
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alguna que prohiba licitar al deudor en las subastas que se cele-
bren en el proceso ejecutivo, como. ocurre en otros paises, facilmen-
te se induce tal prohibicién del articulo 1.506 de la Ley de Enjui-
ciamiento civil, que s6lo permite al deudor pagar al acreedor li-
berando los bienes o presentar persona que mejore la postura.

Que la venta judicial en ejecucién de sentencia dictada en autos
promovidos para hacer efectivo un crédito hipotecario, ya interven-
ga el Juez sin tever la titularidad del derecho de propiedad, como
un 6rgano de disposicién eex ministerio legiss, o en virtud de una
expropiacién de las facultades dispositivas del duefio, que impide
a éste utilizarlas contra el interés general, constituye en nuestro De-
recho una modalidad del contrato de compraventa, v en el caso del
.recurso ha de reputarse solamente eficaz para transmitir aquellas
participaciones de la finca que no perteneciesen ya al adquirente

Que el contrato de compraventa por su naturaleza requierc co-
mo elementos personales comprador y vendedor, y tanto el Derecho
romano como el histérico espafiol rechazaron la compraventa de
cosa propia por ser contraria a la esencia de dicho contrato e impe-
dir el normal desarrollo de los derechos v obligaciones que forman
su contenido, y aunque en este expediente s¢ hayan observado las
garantias legales para las subastas piblicas y con la intervenciéon
judicial se atenfie el peligro de perjuicios a los interesados, subra-
yados por la jurisprudencia en materia de autocontrato, no es ins-
cribible la escritura respecto a la parte indivisa de finca adquirida
por dofia Rosa Pelufo Esteve, que ya le pertenece y tiene inscrita
a titulo de herencia.

¢ No serd puro bizantinismo cste recurso, pues si la no inscrip-
cién de la participacién referida se debe a estar ya inscrita a nom-
bre de la recurrente, su planteamiento no parece sitioc un mero di-
vagar toda vez eque lo que es propio no puede hacerse mis propio?

Estas palabras, levemente modificadas, no son nuestras, siuo
de la propia recurrente, que, sin embargo, estima la cuestibn de
trascendencia, va que -—expresa— el Registro debe reflejar los mo-
dos de adquirir, como ocurren en la inscripcién a favor del marido
viudo de bienes procedentes de disuelta sociedad convugal, que an-
tes figuraban también a su nombre, aunque por distinto titulo; sin
fijarse en lo distinto del supucsto, pues, como dice el Registrador,
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al disolverse la sociedad conyugal, los bienes salen, mediaute la
correspondiente liquidacién y adjudicacién,- de aquella entidad que
¢l marido representaba con facultad dispositiva a incrementar su
peculiar patrimonio como viudo

Pero, con extrema sagacidad, apunta nuestro ilustre Centro —Cou-
siderando 3.° de la presente- Resolucién—~ «que en nuestra Ley pro-
cesal civil, si bien no existe disposicién alguna que prohiba lici-
tar al deudor en las subastas que se celebren en el procedimiento
ejecutivo, como ocurre en otros paises, facilmente se induce tal pro-
hibicién del articulo 1.506 de la Ley de Enjuiciamiento civil, que
sblo permite al deudor pagar al acreedor liberando los bienes o
presentar persona que mejore la postura.s

Y, en efecto, al referirse a la «Legitimacién a la oferta»r, escri-

be Carnelutti («Instituciones del Nuevo Proceso Civil Italianos,
traduccién y notas de Jaime Guasp, Bosch, Barcelona, 1942), que,
ecualquiera, excepto el deudor, puede councurrir a la adquisicidn
del inmueble embargado» (art. 571 nuevo Cédigo Procedimiento
ctvil).
Lo cual —afiade— constituye una necesidad légica-juridica, pues-
to que es él el mismo vendedor, por medio del 6rgano. (Todo lo re-
ferente a la gestién directa de los bienes embargados a los fines de
“la expropiacién forzosa no puede hacerse sino en cuanto se obtenga,
‘sin la voluntad del deudor, el efecto juridico que procederia de su vo-
luntad si la liquidacién fuese voluntaria. Esta dificultad se resuél-
ve atribuyendo al érgano judicial, mis precisamente a uno de los
funcionarios que lo componen, la potestad correspondiente al de-
recho subjetivo del deudor sobre aquellos bienes que, por efecto del
embargo, es méis o menos limitado, o, eu otras palabras, haciendo
del érgano un Admzmstrador legal del deudor. La declaracién de
éste constituye una resolucién y no un mnegocio juridico y, por tan-
to, el contrato ha de colocarse en la categoria de los contratos de
derecho publico. Y corolario evidente es que, cuando son necesarios
‘determinados actos para la transferencia del derecho del deudor, es-
tos se realizan por el 6rgano —por el Juez de la ejecucién— nomine
dcbitoris, pag. 514 ob. c.)-

En la primera parte de la expropiacién, cuando existe la espe-
ranza de que se liquiden las cosas embargadas de modo que permi-
tan la plena cobertura del crédito, vio puede permitirse al deudor
obtener su liberacién con un sacrificio menos grave, pero puede
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ser distinta la ratio cuando la experiencia de la subasta ha demos-
trado que no existen posibilidades de liquidacién superiores a la
cferta del deudor; en este aspecto es acertado que mientras que,
durante el embargo no puede ofrecer el deudor para la liberaciém
upa suma ‘menor del crédito, durante la venta tenga esta posibilidad
siempre que ofrezca una suma mayor .a la Ofrecida por cualquier
. otro concursante. Precisamente sobre la eficacia de esta oferta du-
rante la venta difiere el wégimen de la expropiacién mobiltaria del
de la expropiacién inmobiliaria y la diferencia se explica por la mayor
importancia de esta filtima en virtud de la cual e] legislador teme que
cualquier concurrente se abstenga de hacer mayores ofertas por consi-
deracidn al deudor, con el fin de permitirle recuperar el bien embar-
gado de modo que la concurrencia del deudor perjudique el resultado
de la venta; por ello se prohibe esta concurrencia en la venta de
inmuebles y se admite, en cambio, en la de muebles ano ya, como
se ha wvisto, en el sentido de que el deudor pueda comprar por sb
mismo, simo en el de que pueda entregar una suma superior a lo
de cualquier otra oferta para sustraer sw bien a la expropiacibav.
Como la inadmisién de la legitimacién del deudor, establecida tanto
en la venta sin subasta (art. 571, como en la venta con subasta (ar-
ticulo 579), da lugar a una nulidad por ilicliud de la causa del acto,
se comprende que la nulidad se extienda a cualquier convencién por
la cual, con la complicidad de un tercero, tienda a conseguir el deudor
el fin prohibido por la Leys.

En razén, pues, de lo expuesto y transcrito Cousiderando, ¢ no po-
dria conceptuarse viciada, procesalmente, la subasta y consiguiente
escritura de venta otorgada por el Juez, por concurrir como licita-
dor en aquélla la recurrente o seca uno de los deudores? (art. 1.506,
Ley de Enjuiciamiento civil).

Finalmente, respecto a la rotunda afirmacién del Registrador
ade que la autocontratacién no estd admitida en niuestras Leyes, que
no la regulan, sin que pueda sostenerse lo contrario por no repu-
diarla expresamente», nos remitimos a nuestra nota a la Resolucién
de 26 de septiembre de 1951, en la pagina 942 de igual afio de esta
Revista, para no alargar este comentario.

Gints -CéAnovas CouriNo
Registrador de l1a Propiedad
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SENTENCIA DE 16 DE DICIEMBRE DE 1952.—Disposicién transitoria 14.> bis.

Si por virtud de lo dispuesto en el articulo 118 de la Ley de 31 de diciem-
Lre de 1946, en relacién con el Decreto de 21 de enero de 1936, pudieron
entender los litigantes que la renta concertada de acuerdo con la Legisla-
cién comin, en el afio 1919, debia ser incrementada en un 40 por 100 res-
pecto de los locales de negocio arrendados y consinti6 el arrendatario el
rago de diche incremento, la situacién juridica perduré hasta que la dis-
posicién transitoria 14 bis, adicionada a la Ley del afio 1946 por la de 21
de abril de 1949, creé un nuevo estado de derecho excluyendo del &mbito
de la Ley especial y, sometiendo a la Legislacién comln los contratos de
arrendamiento comprendidos en aquella disposicién transitoria y, en con.
secuencia, el hecho de haber cobrado el arrendador el incremento de la renta
hasta la promulgacién de la nueva Ley, uo tiene la significacién juridica de
acto propio que de modo definitivo v alterable suponga la aceptacién por el
arrendador de la prérroga forzosa de la relacién arrendaticia y le impida
el ejercicio del derecho nuevo, no previsible, que le otorgé la disposicién
transitoria 14 bis, devolviendo a la esfera de la legislacién comiin con posi-
hle ejercicio de la accién de desahucio por expiracién de plazo, el arrenda-
miento concertado con anterioridad a la vigencia de las normas especiales
que decretaron la prérroga forzosa en materia de arriendos de fincas urha-
nas, por lo que tampoco es viable el tercer motivo del recurso.

SENTENCIA DE 17 DE DICIEMBRE DE 1952.—Pago de lo indebido por error.

Para que pueda ser aplicado el articulo 1895 del Cédigo civil, es nece-
sario, conforme a su texto, que se haya entregado alguna cosa que mi
el que la entrega tenia obligacién de dar, ni el que la recibe tenia dere-
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cho de cobrar, y que la entrega se haya efectuado por €l que la hace con
el erréoneo criterio de que se hallaba obligado a hacerla, siendo, por tan-
to, deduccién consecuente de tal supuesto que el error de la entrega sc
advierta después de verificada ésta y por cllo, cs doctrina de esta Sala que,
aun cuando subsistente el error mencionado se hubieran practicado entre
los interesados liquidaciones o finiquitos de deudas con plena y mutua
conformidad, si se descubre que el pago discutido se hizo con error, tiene
quien le hizo accién conforme a este precepto para reclamar la devolucion
de lo indebidamente satisfecho.

SEXTENCIA DE 18 DE DICIEMBRE DE 1952.—Local de negocio.

Conforme a lo estatuido en el articulo 1.2 de la Ley de Arrendamientos

Urbamnos, se determinan locales de negocio aquellas edihcaciones habita-
bles cuyo destino primordial no sea la vivienda, sino el de ejercerse en

ellas, con establecimiento abicrto, una actividad de industria, comercio ©
ensefianza con fin lucrativo; y como quiera que el local litigioso se arrend¢
para farmacia y laboratorio inherente a la misma, donde, como es sa-
bido, aparte de la funcién propia del titular, esto es, la confeccién de las
1ecetas prescritas por los facultativos, se ejerce una inncgable actividad
mercantil, tal como la define ¢l articulo 325 del Cédigo de Comercio, ad-
quiriendo en los centros productores toda <lase de especificos y géneros
farmacolégicos, con dnimo de lucrarse en la reventa, no deben ser califica-
dos dichos locales como de megocio, sin posibilidad de asimilacién a 108
meros escritorios u oficinas de que se valen los comerciantes —es decir,
que les son titiles— para el ejercicio de sus actividades en otros indepen-
dienites, como lo evidencia que, en cuanto se comunican interiormente con
otro, ocupado por el mismo arrendatario, que merezca la conceptuacién de
local de negocio, ambos han de estimarse como uno sélo de este tltimo
caracter.

Si se entendiera de otro modo, se sancionaria la injusticia notoria que
supone privar a los farmacéuticos del derecho al traspaso desposeyéndoles
de €l sin razom, en favor del arrendador que, en los casos de cese volum-
tario o forzoso, del negocio, vendria a beneficiarse del valor dado al local
arrendado por la actividad exclusiva del arrendatario, que constituye un
patrimonio protegido por la Ley.

Lo REDACCION.
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Jurisprudencia sobre el Impueste de
Derechor realer

Resoluciém del Tribunal Econdimico-Administrativo Ceniral de 26
de jumio de 1951.

F1JADO EL VALOR DEL AJUAR DE CASA EN EL 2 POR 100 DEL TOTAL CAU-
DAL INVENTARIADO, NO ES ADMISIBLE LA TASACION PERICIAL PEDI-
DA POR LOS HEREDEROS PARA ACREDITAR EL VERDADERO VALOR DE
DICHO AJUAR, A JUICIO DE ELLOS MUY INFERIOR A ESE 2 por 100.

Antecedenmtes : En enero.de 1947 se presenté a liquidacién una
herenicia con un total caudal inventariado de 44.000.000 de pesetas,
en nfimeros redondos. L.a Oficina liquidadora obtuvo un considera-
ble aumento en la comprobacién v al ajuar de casa le asigné un
valor del 2 por 100 del caudal, cifrindolo en 935.749,98 pesetas, en
vez de las 105.000 que lc habfan asignado los herederos, aplicando
el apartado 4) del articulo 31 del Reglamento. '

Tal valoracién fué impugnada por uno de los herederos, alegan-
do que la fijada por ellos era la verdadera y que la aplicacién de
dicho apartado 4) erepresentaba una enorme desproporcién con la
realidad de la estimacién efectiva y cllo implicaba gravar una trans-
misidn inexistente en pugna con la tesis de la Ley v el Reglamento
del Impuesto y con transgresibn de lo dispuesto en el articulo 60
del mismo, que ordena que el impuesto recaerd sobre el verdadero
valor de los bienes transmitidos», por lo cual, ¢ invocando el ar-
ticulo 81 del mismo Reglamento, solicité la practica de la tasacién
pericial, eque demostraria cémo el valor declarado por los herede-
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ros era el que correspondia a la realidad y no el fijado por la Ad-
ministracidén».

El Tribunal Proviucial desestimé la reclamacién eporque la fi-
jacion del valor del ajuar doméstico se hizo aplicando lo dispuesto
en el parrafo 4) del articulo 31 del Reglamento que es de rigurosa
aplicacién y no admite consideracién alguna ¢n contrario, y porque
no constituyendo la tal fijacién acto alguio de comprobacién de va-
lores, sino que forma parte de la determinacién de la base liquida-
ble, era notoriamente improcedente la préctica de la tasacién pe-
ricial.

Elevado el problema al Tribunal Central, éste ratifica la deses-
timacién y empieza por observar que aunque la reclamacién fué eu-
tablada por uno solo de los herederos y no por todos, ello no obs-
tante debe tenerse en cuenta que la impugnacién va dirigida contra
el expediente de comprobacién de valores, cuyo contenido no puede
dividirse respecto de unos u otros de los herederos y, por lo tanto,
la resolucién que se dicte tiene que afectar a todos ellos. “

Respecto al fondo del asunto dice que el discutido precepto del
articulo 31 del Reglamento de 29 de marzo de 1941 —este Reglamen-
to fué el aplicado y no el vigente de 1947— dispone que se fijard
de oficio el valor del ajuar doméstico en un 2 por 100 del valor com-
probado total de los bievies inventariados, salvo que los interesados
le hubiesen asignado un valor superior; por lo cual ces forzoso re-
conocer que, ante precepto legal tan terminante, la Oficina liquida-
dora obrd correctamente, estimando el valor de los muebles y ajuar
de casa en ¢l 2 por 100 del importe de la herencias, sin que ello se
desvirtéie por los argumentos esgrimidos, porque estos serin vAli-
dos para aquellos casos en que el precepto o preceptos aplicados ad-
mitan diversas interpretaciones, pero nunca en casos como el pre-
sente en que el articulo aplicado es claro v taxativo y no da lugar a
duda alguna de interpretacién.

Esa argumentacién la refuerza la Resolucién comentada, afia-
diendo que lo preceptuado en el parrafo 3) del articulo 81 del Regla-
mento es que los contribuyentes pueden solicitar la tasacién' peri-
cial cuaudo la Administracién sefiale un valor, aplicando-los me-
dios de comprobacién reglamentarios, con el que zquellos no estén
conformes, salvo cuando el medio comprobatorio einpleado sea el
de’ la capitalizacién del liquido imponible o de la renta liquida ca-
tastrada ; o sea, que la tasacién penc1a1 esta prevista para aquellos
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¢asos en que quepa discusién sobre si el medio de que se ha valido la
Administracidn refleja o no el verdadero valor de los bienes; y co-
mo en el caso de autos wo cabe discutir una valoracién predetermina-
da por la Ley, es claro que no hay posibilidad de discutir ni de
dar al precepto distintas interpretaciones y someterlas al conoci-
miento de esta jurisdiccidn. ,

Comentarios : La doctrina transcrita algunos merece, sobre todo
si se piensa en la aplicacién que pueda tener en relacién con el ac-
tual texto reglamentario acerca del particular, ya que el actual Re-
glamento de 1947 no coincide con el Reglamento de 1941 en el par-
ticular de que se trata.

Efectivamente, este Gltimo Reglamento decia escuetamente que
ase fijara de oficio el valor del ajuar doméstico en un 2 por 100 del
importe del caudal relicto comprobado, salvo que los interesados hu-
bierau asignado a dichos conceptos una valoracién superiors, mien-
tras que el vigentc texto reglamentario completa el texto entrecomi-
llado, afiadiendo, «o que resultare demostrado, a juicio de la Ad-
mintstracién, que el causante carecfa de tal ajuar, en cuyo caso 1o
habra lugar a aquella fijacién».

Ya hemos hecho notar que en el caso debatido el Reglamento
aplicado fué el de 1941, el cual es tajante en su letra, y establece
lo que bien pudiera equipararse a una presuncidn juris et de jure,
que, por lo mismo, no admite discusién. En este supuesto la doctri-
na de la Resolucién es completamente ortodoxa y asi hay que reco-
nocerlo, sin perjuicio de reconocer, al mismo liempo, la dureza de
tal letra aplicada a casos concretos y en general a todos aquellos
en que la herencia sea muy cuantiosa. Tal ocurre eu el controver-
tido, en el que el valor del ajuar alcanza la elevada cifra de casi un
millén de pesetas.

El Reglamento vigente al modificar el anterior texto viene a
confirmar la aludida tacha de dureza, desde el momento en aquella
presuncién rotunda o worma tajante, la suaviza en alguna manera
diciendo que no regird cuando se demuestre a juicio de la Admins-
tracién que el causante carecia de tal ajuar; y ante esa modifica:
cibn ocurre preguntar si la disconformidad del contribuyente con
la Administracién ha de referirse solamente al caso en que alegue
que el causante carecia de ajuar doméstico o también a si la valo-
raciébn dada a priori por el Reglamento responde a la realidad.

Dado el antecedente del Reglamento del 41, 1a forma restrictiva
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v apegada a la letra en que la Resolucién comentada lo interpreta,
y-la no menos restrictiva en que el actual texto reglamentario condi-
-ciona Ja no aplicacién de la aludida presuncién, nos parece que lo
probable es que planteado el caso sostenga la jurisdiccién econdémica
la tesis de que el espiritu del precepto es que mo es discutible que
el ajuar valga menos del 2 por 100 predeterminado por la Ley ¥
que, frente a la presuncién, sélo cabe argiiir, con la prueba adecua-
da, en el sentido de que e} causante no tenia ajuar alguno.

Esto no quiere decir quec a nosotros nos parezca completamente
razonable la repetida presuncién ni que no creamos defendible como
perfectamente razonable la teoria de que si se puede hacer prueba
sobre la completa carencia de ajuar doméstico también se debe po-
der alegar que su importe es inferior al 2 por 100 del caudal inven-
tariado y llevar a la practica la prueba correspondiente Tanto més
Tazonable nos parece esto tiltimo, cuanto que en los casos de heren-
cias cuantiosas, como lo es la del que nos ocupa, la valoracién aprio-
ristica que da el texto reglameutario es a todas luces exagerada.

Resoluciém del Tribunal Econémico-Admanistrativo Central de 3
de julio de 1951. '

E1, CONTRATO POR EL QUE UN CONTRATISTA SE COMPROMETE A LA CONS-

" TRUCCION DE CIERTAS «VIVIENDAS PROTEGIDAS, GOZA DE LA BO-
NIFICACION DEL 90 ror 100 DEL IMPUESTO EN CUANTO A LA LIQUI-
DACION POR EIL CONCEPTO eCONTRATO MIXTO», PERO NO DISFRUTA
DE BONTFICACION LA FIANZA ANF.]A Al, CON’!‘RA’I‘OJ PRESTADA POR EL
CONTRATISTA.

Antecedentes : La Delegacién Nacional de Sindicatos contratd
con una Sociedad constructora la cjecucién de las obras de 76 vi-
viendas protegidas, v presentada a liquidaciéu la correspondiente
escritura se giraron « cargo de la contratista sendas liquidaciones
por cl concepto ccontrato mixto» v «fianzas» sin tener en cuenta ‘el
beneficio tributario del 90 por 100 en la base liguidable establécido
en el apartado a) del articulo 8.° del Reglamento.

* Ambas liquidaciovies fueron objeto de recurso ante el Tribunal
Provincial, invocando los articulos pertinentes de la Tey de 19 de
abril de 1939 v del Reglamento de 13 de abril de 1942, v diciendo
que el criterio sostenido por la Oficina liguidadora consistente en
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que la bonificacién requiere la concurrencia de dos requisitos, que
son: que el acto sea de los comprendidos en el articulo 5.° de la
Ley v que la obligacién de satisfacer el impuesto recaiga sobre la
Entidad constructora, 'es equivocado en cuanto a este segundo par-
ticular, al cual ni se refiere ni pudo referirse la Ley ni el Regla-
mento del impuesto, porque de prosperar tal tesis la conclusién se-
ria dejar sin efecto Ja Ley, puesto que el impuesto recae siempre
sobre el contratista y no sobre la Entidad que sufraga la construc-
¢ién, y, por lo tanto, la bonificacién nunca podria tener lugar. Es-
to aparte de que en definitiva el beneficio recae siempre indirecta-
mente en la Entidad constructora, ya que es sabido que el contra-
tista tiene siempre en cuenta, al fijar el .precio de la contrata, bos
gravimenes que scbre él pesan, o sea, en el caso que lo redujo en el
equivalente a la expresada reduccién del 90 por 100 de]l impuesto.
El mencionade Tribunal Provincial insistib en que el segundo
de los aludidos requisitos no concurria en el contrato discutido,
aunque si se daba el primero, y desestimé la reclamacidn.
El Tribunal Central cita el texto del articulo 5.° de la citada Ley
y el del articulo 24 del Reglamento de la misma, el cual dice que
gozaran de la bonificacién «los contratos de comstruccién consigna-
dos en documento piiblico o privado celebrados por las personas, en-
tidades o corporaciones que havan obtenido la aprobacién de un pro-
yecto, con las personas o sociedadcs que havan de realizar la cons-
trucciéur, v de ello deduce que habiéndose cumplido en relacién con
el contrato en litigio todas las pfescripciones legales, «no puede
ofrecer duda que el contrato celebrado por la Delegacién Nacional
de Sindicatos con la Entidad constructora para la ejecucién de 66 vi-
viendas protegidas debe disfrutar, en cuanto al Impuesto de Derechos
reales, de la bonificacién del 90 por 100 del tipo de Tarifa aplicable
a dicho comtrato. ' ’
En cambio, en cuanto a la liquidacién de la fianza que el comn-
tratista hubo de otorgar para responder del cumplimiento del con-
trato de obras, dice la Resolucién que nos ocupa, que «no es proce-
dente aplicar la reduccién tributaria de que se trata, por né estar
comprendida la fianza eatre los actos y contratos que, segfin ‘el at-
ticulo 5.° de la Ley de Viviendas Protegidas de 19 de abril de 1939
y el Reglamento para su ejecucién de 8 de septicmbre del mismo
aflo, gozau de la expresada bonificacién». M
Asi dice en el tltimo de sus Considerandos, sin quc tal conclu-
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5i6n la robustezca con otro razonamiento que cou el de hacer notar
la norma general relativa a que las.cxehciones deben ser siempre
interpretadas con criterio restrictivo

Comentarios : la primera de las conclusiones antedichas, claro
¢s, que la compartimos sin distingos. Con ello el Tribunal no hace
sino confirmar la doctrina sentada en sus Resoluciones de 27 de oc-
tubre de 1949 y 7 de noviembre de 1950 en cuanto a la bonificacién
relativa al «contrato mixto», y asi tiene que ser so pena de que la
bonificacién quede estitica en la letra muerta de la Ley, porque st
bien se repara el comstructor no es nunca la Entidad que patrocina
la edificacién, sino que siempre se vale de un contratista ejecutor;
y si, por acaso, alguna vez lo fuese, entonces no habria por qué
hablar de bonificacién puesto que el contrato de ejecucién de obras
no existirfa y mal podria hablarse de bonificacién de impuesto no
exigible.
. Pero hay un segundo aspecto en esta Resolucidn, cual es el re-
lativo a la segunda conclusién, con el cual, pese a la gran respeta-
bilidad del Tribupal, no. podemos estar conformes. Es el relativo a
la no aplicacién del beneficio tributario 2 la fianza que el contratis-
ta presta para responder del cumplimiento del contrato de ejecu—
cién de obra.

FEn las dos Resoluciones del Tribunal Central, antes mencionadas,
se aplicé 1a bonificacibn a la liquidacién de nno y otro concepto, y
ahora se dice en la que venimos resefiando, que al de fianza no le es
aplicable. E] Tribunal no especifica, como hetnos hecho notar, los
razonamientos que abonan tal criterio; y aunque es verdad -que nf
la Ley ni el Reglamento reguladores de tales viviendas mencionan
expresamente las fianzas al regular la bonificacién en los: articu-
los 5.° y 24, respectivamente, como tampoco las menciona el 8.° del
Reglamento del Impuesto, y que la referencia la bhacen a los-iacon-
tratos para la construcciéns, ello, no obstante, no nos parece que
-se puede deducir en rigor que las repetidas fianzas quedan al mar-
gen de la bonificacién, porque en tealidad el acto de su constitu-
cibn forma parte integrante de esos contratos, aparte de que en
definitiva la exclusivamente beneficiada con 1a fianza es la Entidad
'que patrocina la ‘obra-y fio el contratista, €] tual, ademis, si paga
en este caso el impuesto ‘correspondiente a la fianza no es porque
adquiera nada, sino porque asi lo dispone por excepcibn, como es sa-
bido, €l articulo 59 del Reglamento del Impuesto.
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Por fin, aun queda otro argumento que, a nuestro entender, abo-
na esta interpretacién, y es que el articulo 8.° del Reglameuto del
Impuesto en el apartado a) d¢ su niimero 1.°, dice que gozaran de la
bonificacién «los actos y contratos referentes a viviendas protegi-
das» ; cuya expresién es, sin duda, mis amplia y comprensiva que
la de la Ley de 1939 y de su Reglamento y permite deducir que
puesto que la fianza es parte integramte del acto o contrato, a ella
también ha de alcanzarle la bonificacibn.

Resolucién del Tribunal Econdémico-Administrativo Central de 10
de julio de 1951.

LA PARTIDA FIGURADA EN EL ACTIVO DEL BALANCE DE UN NEGOCIO BAJO
LA DENOMINACION DE eDEUDORES VARIOS», NO TIENE REGLAMENTA-
‘RIAMENTE NI USUALMENTE EL CONCEPTO DE aMETALICO»

Antecedentes : Al constituirse cierta Sociedad, uno de los socios
aportd un negocio del que era duefio, con todo €l activo'y pasivo que
lo constituia, figurando en el Balance formado al cfecto una partidd
de importancia denominada «Deudores variosy

Ia escritura de constitucién de tal Sociedad fué liquidada y en-
tre las liquidaciones giradas lo fué una por el concepto de adjudica-
cibn de bienes muebles para pago de lo que en el negocio aportado
figuraba como pasivo, importante una respetable cantidad.

La liquidacién fu¢ impugnada invocando el nmero 6.° del ar-
ticulo 6.° del Reglamento, que, como se sabe, declara exentas las
entregas de cantidades en metélico que constituyan precio de bienes
o pago de servicios perscaales o de créditos; v se razon6 diciendo
que con arreglo a ese precepto debfa deducirse. de la base liquidable
la cantidad representada por el saldo de la cuenta de e«deudores
varios», puesto que —decia el reclamante— «no debib interpretarse
el citado precepto en forma tan radical que excluyera la posibilidad
de computar como metélico las cuentas de clientes figuradas por la
de deudores varios, que, en puridad, no representan otra cosa que
metilico, aunque, momentineamente éste se halle en poder de aqué-
Tlos»,

Tanto, ,en primera como en segunda instancia fué descstimado
tal punto de vista, porque, como dice el Central, por muy amplia-
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mente que s¢ quiera interpretar ¢l citado precepto reglamentario,
1o puede llegarse a la conclusidén de que la cuenta denominada «deu-
dores varios» que figura en ¢l Balance del negocio transmitido, ten-
ga el caricter de metélico, no sblo porque materialmeite no puede
calificarse como tal, sino porque tampoco puede estimarse, como se
pretende, que la mencionada cuenta haya de transformarse necesa-
riamente en metilico en plazo breve, v ello sin contar con que en
el mundo del negocio mercantil también c¢s posible que tales cuen-
tas se salden mediante contraprestaciones que wo sean precisanmicute
en metalico, y porque, a mayor abundamiento, tal interpretacién
extensiva del precepto reglamentario no se hallaba.cn la mente del
legislador, que, caso contrario, la habria hecho constar expresando
que la exencién se referia asimismo a las partidas de cuentas de
deudores.

Comentarios : Creemos que la simple lectura del invocado nu-
mero 6.° del articulo 6.°, invocado en el recurso, convence pleva-
mente de la inconsistencia de la tesis del reclamante. Dice, en efecto,
que lo que produce la exencién es la entrega de cantidadcs en metd-
lico con el fin que iudica, v, por lo tauto, es indiscutible ‘que esc
concepto de ninguna mancra es aplicable a las partidas expresivas
de que ciertas personas son deudoras a la recurrente Constituiran
créditos a favor de ella, pero no seran metilico. Este, en el scutido
de dinero, contante v sonante, tiene el propio v exclusivo, asi ¢n-
el lenguaje usual como en el juridico, equivalente a moneda circu-
lante. Asi lo vemos expresado, por ejemplo, en cl articulo 1.445 del
Cédigo civil al definir la compraventa y decir que el precio ha de
ser cierto y consistente en dinero o signo que lo represente; cn el
articulo 1.170 del mismo texto legal cuando dice que el pago de las
deudas en disiero ha de hacerse en la especic pactada o, en su caso,
en la moneda que tenga curso legal ; y en el 346 del propio Cédigo
en forma aun mas expresiva a los cfectos de nuestra argumentacion,
por cuanto diferencia expresamente el concepto dinero del concepto
crédito, al decir que cuando e¢u la Ley o en las convenciones sc use
tan sélo la palabra emuebles» no se entenderin comprendidos el
dinero, los créditos, efectos de comercio...». '

Ests, pues, fuera de discusién la inconsistencia de la teoria man-
tenida en el recurso.

La. REDACCION |
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