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Fl principio de prioridad

Se observa eu nuestros dias una preocupacién méis destacada por
parte de los juristas espafioles, sobre el alcance y consecuencias de
este principio, en el que se habia profundizado poco hasta la fe-
cha (1). : .

La lectura de una monografia de Luict FERRI (2) nos ha suge-
rido este trabajo, sin otra pretensién que la de plantear y dar a
conocer problemas, elaborar en el csclarecimiento de algunos pre-
ceptos legales y caminar en busca de soluciones con mejor o peor
acierto.

En Derecho como en tantos érdenes de la vida v como en todo
avance de investigacién cientifica, esclarecer e iluminar un problema
equivale a encontrar su solucién y para-ello se necesita calar hondo,
ya que la vena de fino metal no suele encontrarse a flor de tierra,
sino casi siempre a muchas brazadas de profundidad. Si hemos de
avanzar por los caminos siempre renovados del Derecho y ponernos
un poco a tono con otros paises europeos, en cualquier tema o punto
que se aborde se mecesita de un continuado laborar, de una medita-

{1) Véanse los trabajos de Ramos FoLgufs, Peravo.Hore e IcNacio
NART, en Rev. de D, Privado, en julio-agosto de 1951 ; abril y julio-agoste
de 1952, ‘enumerando éstos como mAas recientes.

(2) La transcrizione degli acquisti «mortis causa» e il problemi Con-
aesi. Seminario Giuridico della Universitd di Bologna, Milano, 1951,
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cién profunda, de fe y de entusiasmo, de vitalidad y de esfuerzo;
todo lo cual requiere juventud, acometividad, entusiasmo y patrio-
tismo y suele scr incompatible con las canas, avanzadas de senec-
tud, colectoras de desengafios y refrigeradoras de todo ardor com-
bativo, '

El Cuerpo de Registradores tiene un bien ganado prestigio ; pero
si hemos de.mantenerlo v. aun de superarlo, precisa vigorizarse ca-
minando seriamente por las rutas de la ética profesional v la no
menos intcresante de la investigaciéon v del estudio. No supone
grave sacrificio recorrerias con tesén ya que cl esfuerzo que implica,
con creces lo compensa la alegria interior que supone el cumph-
miento del deber y la satisfaccién que al espiritu proporciona en-
sanchar los horizontes del conocimiento.

Nos permitimos, pues, alentar a la juventud estudiosa de nuestro
Cuerpo a dar muestras de vida y de trabajo y a ella principalmente
dedicamos estas mal pergefiadas lineas.

LA PR1IORIDAD

No cabe hablar de prioridad sin asociar la idea dc dualidad o
pluralidad. El caballo que se entrena sblo en la pista llegari a la
la meta antes o después, pero no se puede decir que llegd el prime-
ro, Cuando soun varios los que-corren, habrd un primero que con-
seguird el premio de la carrera y los demAis serdn catalogados en se-
gundo, tercero, etc., lugar. Lo mismo sucede en nuestro sistema;
para que la prioridad tenga un valor se requieren por lo menos dos
titulos contradictorios ; uno de los cuales llegé el primero al recinto
acogedor del Registro. Cuando no hay contradiccién, ni dualidad,
ho hay prioridad posible ; sin embargo, la prioridad abarca un do-
ble aspecto que ya fijaremos. El principio de prioridad sélo actiia
en casos de conflicto y no es otra cosa que la preponderancia que sé¢
da al factor tiempo, en relacién con el Registro, para resolver posi-
bles colisiones de derechos subjetivos. Al decir de don JERONIMO,
tiene una destacada importancia en casi todos los regimenes hipote-
carios, mayor en los sistemas de transcripcién, muy relevante en
los de tipo técnico que dan valor sustantivo a los asientos de pre-
sentacién y sdlo en el alemin se halla totalmente subordinado af
absorbente valor de la inscripcién, por que, sin desdefiar el valor
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cronolbgico, se subordina al lugar que ocupa la inscripcién en los
libros (Locus princip). »

Nada menos que de piedra angular se ha calificado en nuestro
sistema, y el aforismo latino que lo proclama y que campea en nues-
iros emblemas calé en el vulgo y ha podido considerarse como el
leit motiv de la Institucién. Sin embargo, no es ni con mucho el eje
cardinal de nuestra Ley Hipotecaria, esti en intima relacién con
otros principios de los que viene a ser efecto y consecuencia, siendo
de extrafar que los juristas patrios no hayan profundizado en su
examen para darnos su razon de ser y explicarnos su verdadero al-
calce. E]1 maestro Roca lo define como «aquel principio en virtud del
cual el acto registrable que primeramente ingresa en el Registro de
la Propiedad, se antepone con preferencia excluyente o superioridad
de rango a cualquier otro acto registrable que, siéndole incompatible
o perjudicial, no hubiese afin ingresado en el Registro, aunque fue:
se de fecha anterior». Falta en esta definicién alguna particularidad
que no escapd a la aguda visién de Roca, como lo demuestra mis ade:
lante al hacer la exégesis del articulo 17,

La famosa obertura, como llamé don JErSNIMO a la Exposicién
de Motivos de la primitiva ley, nos explica su razbén de ser con las
siguientes palabras: «En el interés de los que adquieren un dere-
cho estd la adopcién de las medidas necesarias para que no sea ilu-
sorio; al que se descuida le debe perjudicar su negligencia, pero
s6lo cuando ésta haya inducido a otro, por error, a contratar acerca
de la misma cosa, que dejé de inscribirse oportunamenter,. y poco
después afiade: «El que deja de inscribir el contrato anterior y da
lugar a que el segundo’ se celebre e inscriba no puede quejarse ; la
ley presume que renuncia su derecho en concurrencia con un ter-
cero.n '

Esta explicacién, con todos los respetos para aquellos insignes
jurisconsultos, no siempre ¢ vera; pero tampoco a nuestro juicio
e ben trovata. Si la razén de ser de este principio es el castigo a la
negligencia, cuando no exista ésta, o no sea imputable al perjudl-
cado, no debiera aplicarse, pues tal porma seria injusta; y, sim
embargo, es evidente su aplicacién. Supongamos que A, titular
segln el Registro, vende a B una finca el dia 1.° de mayo.y otor'ga’
la escritura en la Notarfa de X, de gran movimiento contractual ;
dia siguiente A vende a C Ia misma finca y otorga la escrltura
ante otro Notario de menor trabajo. C obtiene rdpidamente su co-
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pia y la presenta en el Registro; B actla con igual diligencia pero
a pesar de tomar el taxi de que nos habla ligeramente PEL,avo HORE,
como obtuvo su copia més tarde, llega al Registro unas horas des-
pués. Los dos son compradores de buena fe. ¢Qué negligencia
de B. es la que castiga la Ley? ; Por qué privar a B. de la finca ¥
nasta del derecho a lamentarse? ¢En qué basar la absurda presun-
cion de que B. renuncié a su derecho en favor de C.?

La actitud filoséfica de un buen jurista cuando quiere penetrar
en la esencia de las cosas, no puede deambular alegremente por las
ramas perdiéndose en lo mudable v accidental, sino que debe diri-
gir sus pasos por el camino de la verdad hacia el gqui sustancial,
hasta penetrar en su médula y a hincar el diente del conocimiento
en el por qué de la norma sin posible escape de su contenido. Algu-
na razdbn de més peso-debe existir para que el legislador aceptase
como bueno este principio. Mas, penctrar agudamente en la esen-
cia de las cosas es privilegio de espiritus fuertes y poderosas inteli-
gencias. Séanos leve la critica a los que, sin tales dotes pero ani-
mados de recta intencién, pretendemos cavar un poco en determina-
das parcelas del Derecho. )

1DEA DE TiEMPrO EN EL DERECHO

El tiempo es una idea facilmente intuida, pero de dificil explica-
cibn ; San Agustin, expresindose sobre lo temporal, ya dijo: Si
nemo ex me quaeral scio; si quaerenti cxplicare velim, nescio. (Si
nadie me lo pregunta, yo lo sé; pero si quisiera explicarlo a otro,
va no lo sé.) La vida toda sin excluir la vida del Derecho y la de
tos derechos estid informada o, por mcjor decir, immersa, en e} es-
pacio y en el tiempo ; al estudiar aquélla no podemos prescindir de
estos elementos que la moldean, de la misma manera que el biélogo
no puede prescindir de la edad y del cuerpo vitalizado.

El tiempo parece ser unidimensional ; forma como una recta con
_su ininterrumpida sucesién de puntos, cuyo presente se nos escapa
para ser pasado; cuyo futuro no es otra cosa que la prolongacion
imaginaria de la recta finita del pasado y cuyo final se pierde en la
eternidad. En el espacio, por ser tridimensional, se concretan las
ideas de lugar y de distancia; se concibe perfectamente la super-
ficie y el cuerpo; lineas y planos lo enmarcan ; accidentes natu-
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rales o artificiales lo separan y dividen ; sus formas son visibles y
apreciables por otros sentidos.

En el tiempo apenas si se concibe la duracién y el punto inapre-
ciable del presente ; ningfin sentido corporal nos ayuda a su percep-
cién ; sélo la mente lo imagina, y ello con gran dificultad, en cuan-
to a sus limites extremos. A veces, eSpacio y tiempo se compene-
tran y modifican y hasta concluyen en un punto, Asi, con respecto
al plano, la linea recta es la mas corta entre dos puntos ; el camino
recorrido por la luz en un solo medio, es también la linea recta;
pero cuando el medio varia, el camino recorrido es el mis breve
que en ‘este caso es una curva, lo que nos permite ver al sol cuando
realmente traspuso el horizonte, De ahi también el enlace de dos
palabras distantia temporis en que parecen refundirse una idea es-
pacial v otra temporal.

Por los filésofos se asocid el tiempo a las ideas de espacio y mio-
vimiento y por los jaristas a las ideas de forma y de lugar ; lo cierto
es que espacio y tiempo influyen no s6lo en la formacién y com-
cepcién del Derecho, sino también en la vida del negocio juridico
dentro de un determinado espacio y de una estructuracién temporal
del Derecho.

El Derecho que llamamos actual o vigente, cuyo limite a quo
se puede sefialar en el espacio y en el tiempo con influencias noto-
rias del Derecho histérico, se preocupa constantemente de ambos
factores y con referencia al tiempo le hace intervenir, unas veces en
forma coadyuvante en el nacimiento de derechos subjetivos (pres-
cripcién adquisitiva) o en su extincién y pérdida (prescripcidén ex-
tintiva), y otras de una manera automéitica y definitiva (caducidad).
Respeta la autonomia de la voluntad en el sefialamiento de plazos,
determinados por el dies a quo y el dies ad quem, o bien sefiala los
limites maximos de duracién dentro de los cuales las partes gozan
de autonomia (asi para el retracto el art. 1.508, y para determinado
usufructo, el art. 515). Consiente unas veces a los interesados ade-
lantar el tiempo para el cumplimiento de las obligaciones a plazo
(articulo 1.126) o lo ‘adelanta en determinados supuestos (art. 1.029) ;
hja las consecuencias del retraso (mora del déudor) o preceptiva-
mente la tolera (moratorias, prérroga forzosa de arriendos), Aso-
cia la idea del futuro a un evento posible e incierto y genera Ia con-
dici6n, a cuyo cumplimiento o incumplimiento adscriben los inte- -
resados una de las dos soluciones contrarias previstas. Unas veces
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se tienen en cuenta amplias unidades de tiempo (afios o meses),
otras, unidades mas concretas (fecha de las escrituras o de los do-
cumentos privados) y otras, unidades inferiores como la hora en
los testamentos (art. 693) y, finalmente, el punto exacto o mo-
mento critico con relevante influencia en cl nacimiento de un dere-
cho-subjetivo en caso de colisién con otro derecho anterior. Existen
.dias héabiles y dias inhébiles, y en determinados documentos una
s la fecha que rige entre las partes y otra distinta con respecto a
terceros. Mas el tiempo, aisladamente considerado, no es ni puede
ser objeto del Derecho, sino que lo es en tanto en cuanto interfierc
aclos humanos o megocios juridicos; en la prescripciébn y aun en
ia caducidad se le tiene en cuenta en virtud de hechos humanos de
ejercicio o de abandono de un derecho y en relacién, casi siempre,
con otros factores que tienden a dar una racional solucién a situa-
ciones juridicas antagénicas.
.. Los negocios juridicos no surgen de ordimario ni nacen a la
vida del Derecho de una manera siibita o por genecracién esponta-
neéa, ni aun siquicra los de estructura mis simple. En casi todos se
puede observar un periodo de preparacién o de gestacién, en el que
‘os interesados plantean, estudian, perfilan v deciden su celebracién ;
en este lapsus de tiempo preparatorio puede llegarse a la conclu-
sién del negocio o terminar en simple desistimiento, y aunque la
autonomia de las partes parece total, ya el Derecho se cuida de in-
tervenir para fijar las consecuencias juridicas de la simple oferta,
de la promesa y de los actos de gestiébn (actos preparatorios). Lin
iodo negocio juridico cxiste un momento cumbre que es ¢l de su
perfeccién, por la concurrencia de los clementos esenciales del mis-
mo ; en aquellos otros en que la ley exige una determinada forma
ad probatiomn o ad solemmitalem adquiere relevante importancia la
fecha del documento. En los negocios juridicos con referencia a in-
muebles que viven fuera del Registro, existen o juegan dos fechas
de interés : la del otorgamicnto del titulo y la de la toma de pose-
gibn o tradicién y con tales elementos la Ley civil resuelve los po-
sibles conflictos motivados por la doble venta, siecndo de notar cémo
un ‘hecho, la tradicién, que puede ser posterior en el orden cronolé-
gico a la fecha del tltulo contradictorio, resuelve la pr1mac1a a.favor
de qu1eu la adquirid.

En la constitucién, modificacién y extincién de derechos sobrc
ﬁncas con vida tabular, el nuestro v la mayoria de los sistemas rc-
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"gistrales se cuidan de fijar el momento critico, de -excepcional im-
portancia (dia y hora de presentacién en el Registro) para resolver
los posibles conflictos y para desplegar en favor del que primero
present su titulo, toda la potencial energia de defensa que‘la ley
ha confiado a los Registros de la Propiedad, en atencién a la segu-
ridad del trafico. Pierden en este caso su importancia, o al menos
se aminora extraordinariamente, el momento de la- toma de pose-
sién y aun la fecha del titulo, pues la fecha de ingreso en el Re-
gistro determina la preferencia o la superioridad de rango con tal
de que se cumplan los otros supuestos de buena fe y onerosidad.
Es de tal importancia este punto temporal en la eficacia del negocio
juridico que a veces se permite anticiparlo a la perfeccién y con-
sumacién de! mismo, como sucede en la hipoteca unilateral del ar-
ticulo 141 en las hipotecas con pacto suspensivo de entrega de di-
nero y en ciertas anotaciones preventivas, que aseguran de antemano
rangos y preferencias.

Su RAZON DE SER

Es evidente que el Derecho civil garantiza el dominio al adqui-
rente siempre y cuando se den todos los presupuestos legales; con
més razbén lo hace el Derecho Hipotecario- pero en caso de con-
flicto, éste no se puede resolver dc igual manera que lo resuelve e
Derecho civil ; en Derecho Hipotecario entran en juego otros prin-
cipios como el de la legitimacién, el de la continuidad, el de pu-
blicidad, etc., y factores de tiempo que obligan a una solucién dis-
tinta para seguridad del trafico juridico. Con la creacién de los Re-
gistros de la Propiedad estos factores adquirieron singular relieve
v no porque actlen siempre de una manera anéormal en la adquisi-
ci6n del dominio, todo lo contrario, actGan y defienden la normali-
dad y en los casos anormales o patolégicos sirven para resolver de
una manera légica los conflictos posibles y las adquisiciones a non
démino. En virtud de ellos y debidamente conjugados, se punﬁcan
transmisiones, se logran preferencias de rango y se legitiman ad-
quisiciones incompatibles con una solucién juridica de tipo civil;
lo antijuridico se convierte en juridico -en virtud de uta apariencia
que el Registro publica como realidad de una continuidad o conca-
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. tenacién de las transmisiones enlazada con la prioridad y de una
inconsciencia de la antijuridicidad o buena fe que debe existir en
el adquirente ; éste, ademéis, debe serlo por titulo oneroso para que
'a ley le atribuya una absoluta y eficaz proteccién.
~ FEl antecedente previo para que el principio de prioridad actte
es el de la inscripeién, que en virtud de la publicidad hace que el
Registro pregone la legitimacién del transmitente; titularidad y
legitimacién que en la mayoria de los casos es realidad juridica y
s6lo en muy pocos, aparicntia juris. No hay que olvidar que esta
Jlegitimmacién tiene su apoyo en la legalidad calificada del titulo ins-
crito.

Supongamos que A., que logrd la inscripcién a su favor de una
.finca por titulo gratuito u oneroso, es el verdadero duefio de la
misma y, por tanto, goza, sin disputa, de un derecho dominical que
el Derecho civil ampara y el Derecho Registral legitima también,
y, a su vez, publica. Para todo el mundo, A, seri dueiio del in-
mueble y cuantos con él contraten tendrin la seguridad de adquirir
la finca o un derecho sobre la misma de quien lo ostenta en su pa-
trimonio. Esta seguridad sblo puede darla el Registro mediante }a
publicidad de la inscripcién que hace ostensible el derecho de A.
Esta publicidad acta durante un periodo de tiempo ininterrumpido,
.cuyo momento a quo estid claro y determinado en la inscripcién con .
cfectos retraidos al dia y hora en que fué presentado el titulo. Des-
de ese momento el Registro proclama a todo ¢l mundo que A. es el
inico que esti legitimado para disponer del inmueble, el finico que
Jo puede enajenar y gravar; en cambio, no puede decir ni proclamar
‘que A. es el tinico y verdadero duciio del mismo; esta afirmacién
queda reservada para el Derecho civil; pero ]Ja verdad que procla-
ma es suficiente para tranquilizar al adquirente de buena fe que en
e¢lla confib. Y de tal manera actiia por imperio de la ley, que es in-
.diferente que el comprador conociesc o no el contenido del Regis-
tro; la publicidad es constante y corre unisona con el pasar del
tiempo ; pero forzosamente con un limite, ya que los derechos sub-
jetivos no son eternos. ¢ Cémo determinar su necesario fin? ¢ Acaso
poderlo fijar cuando A. perdi6 el dominio civilmente? 'I'al vez fue-
ra lo deseable, en cuyo caso la prioridad tendria poco que hacer;
pero cllo no es factible en un sistema como el nuestro en que el do-
minio puede transmitirse civilmente fuera del Registro. El-docu-
meunto privado de venta, la tradicién, la muerte del causante y hasta
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‘el otorgamiento de la escritura, son hechos que pueden motivar una
transmisién del dominio, pero que surgen fuera del Registro sin
que éste tenga medios hébiles de recogerlos instantineamente y mu-
rho menos de publicarlos y, una de dos: o el dominio se adquiere
y se transmite sélo por la inscripcién, o de aceptar ese otro régi-
men ambiguo, el Registro continuari pregonando que A. es el Gni-
co legitimado para disponer aunque ‘civilmente ya no lo fuera, hasta
tanto que un titulo derivado de A. se presente en el Registro. En-
tonces la publicidad cambia de sentido, poniendo primerv en en-
tredicho la legitimacién anterior y cuando se efectfie la inscripcién
del nuevo titulo, proclamando con efecto retroactivo a la fecha de
presentacién dos verdades: primera, que A. dejé de ser titular y
perdi6 su condicién de legitimado y segunda, que el nuevo titu-
lar B., goza de la legitimacién para gravar y dispomer.

Aunque realidad juridica y apariencia registral coincidan de or-
dinario, han de existir forzosamente momentos de discordancia y. aun
periodos de tiempo mAis o menos largos, en los cuales la verdad re-
gistral .cs una, y otra distinta la verdad civil ; mas para la seguri-
dad de trafico adquiere, en caso de conflicto, un valor relevante la
verdad registral, ante la cual cede por imperio mismo de la Ley
civil, aquella otra realidad a medias,

De lo dicho anteriormente se deduce como necesario otro requi-
sito : el de continuidad o tracto sucesivo Para que el adquirente de
un inmueble se vea totalmente protegldo ha de derivar su derecho
directamente del titular anterior, sin lagunas, saltos ni posibles
convalecencias, porque, aparte de que los titulos intermedios no
han podido ser legitimados mediante la calificacién, con sus pogibles
defectos, pueden surgir conflitos que después estudiaremos y donde
la prioridad no puede jugar a favor del. que primero llegs al Re-
gistro, sino del que llegb primero fundado y derivado del titular re-
gistral.

En el Cédigo civil suizo el articulo 973 afirma : «El que adquie-
re la propiedad u otros derechos reales fundiandose de buena fe sobre
una inscripcién del Registro serd mantenido en su adquisiciéns, de
lo cual se infiere que el que no se funde en una inscripcién sino en
titulo intermedio, mo puede en términos absolutos ser “mantenido
en ella. .

En aquella luminosa Exposicién de Motivos de la Lev del 61
se leen palabras y se fijan conceptos un tanto relegados posterior-
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mente y que aclaran la cuestién. «Es necesario alejar, decia, de la
-propiedad inmueble y del Registro, en cuanto sea posible, todo lo
que ‘directa o indirectamente propenda a disminuir el crédito’ terri-
torial vy nada.lo cercena tanto como la facilidad de enajenar e hipo-
tecar a los que no tienen el titulo de duefios tan solemne y piblica-
mente reconocidos como se propone el legislador por medio de Tlm
-Reg‘tstros que a la propiedad inmueble se refierens.

Este principio de continuidad que tan rigidamente se-quiso im-
plantar desde un principio, rechazando totalmente el de convalecen-
‘cia, la jurisprudencia, mas tarde, se encargb de dulcificarlo, quiza
errdneamente, en atencién a que no suele haber perjuicio en la ma-
voria de los casos v quizi también por influjo del Derecho aleman
donde la prioridad tiene menor importancia. En Alemania se ad-
mite que los actos dispositivos por una persona que no sea el ver-
dadero titular de un derecho, secan vAlidos en los tres casos si-
wuientes :

1.° Si el derechohabiente los ratifica,

2.° Si el enajenante adquiere la cosa enajenada cuando no era
duedio.. . " o

3.° Si el enajenante es heredero por el verdadero titular v éste
responde ilimitadamente por las deudas de su causante.

Este principio, que tiene un encaje mis adecuado en e} sistema
alemin que en el nuestro, fué aceptado por la jurisprudencia y por
nuestros juristas, sin un analisis profundo, y para darle entrada
hubo que aislar el momento dispositivo registral del momento de
la traunsferencia civil, ni mis ni menos que lo aceptado para caso de
conflicto en la doble venta. Ya la L.ey VII del T'it. XIII de la Par-
tida 5.* establecia un precedente: «...si alguno csperando de aver el
seflorio de una cosa, la empefiase y luego ganase el seflorio, tam-
bien finca obligado como si oviese el sefiorio e la tenencia de clla
cuando la empefiép. También la Ley XIX del Tit. V, Partida 5.
1o admite en cierto modo con referencia a «la vendida de cosa ajénas;
pero no hay que olvidar que aquellos antecedentes no podian chocar
con -los nuevos principios que tienen que regir en un sistema reg13-
iral de publicidad.

Al aceptarse este principio se tuvo en cuenta el caso normal y no
el patoldgico, que ya atisbaron los implantadores de nuestro sis-
tema ; justificaban rechazar la convalidacibén de 1a hipoteca @ non



EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD 875

démino, diciendo, que de admitirla eimplicitamente quedarian per-
.judicados los que tuvieran un derecho real adquirido con posterio-
ridad a la constitucién de la hipoteca, pero antes de su revalida-
ci6én sobre la misma finca; v asi, el dolo o la incuria de los unos
vendria a convertirse en dano de otros, que hubleren obrado de bue-
na fe, y con diligencia».

Acaso el perjuicio sea mis imaginario que real pero acaso tam-
bién la admisién de tal principio en relacién con la prioridad tenga
escasas ventajas vy aun menores beneficios para el que se anticipa a
presentar,

Examinemos un caso normal y corriente v otro anormal y pa-
toldgico :

A. es el titular de la finca X.; B. vende el | de mayo a C. la
finca de que es duefio A.; C. presenta su titulo el 15 de mayo y
lo retira para pagar el impuesto o simplemente solicita no se denie-
gue inmediatamente, porque wpretende legitimar la- situacién del
transferente. E] dia 20 de mayo A. vende a B., presentindose este
titulo el dia 25 sin que en el interregno se haya presentado otro
titulo referente a la misma finca. En este caso no hay conflicto ¥
no parece que haya razébn que impida la inscripcién de B. vy des-
pués la de C., pero el mismo resultado se hubiera obtenido con pre-
sentar primero el titulo de A. a B. y después el de B. a C. (Con
su admisién ha habido que forzar el aislamiento del momento re-
gistral v del momento civil incompatibles en este, caso y ademis
eonocidos.)

Veamos lo que sucede en caso de conflicto : |,

A., titular registral ; B,, vende a C. el 1.° de mayo la misma
finca de que A. es duefio y presenta su titulo el dia 15 de mayo,
gue se retira. A. vende a R. su finca el dia 10 de mayo.y a B. el
22 de mayo; el titulo de R. se presenta el dia 25 'y el de B. el
dia 30. Aqui el conflicto es evidente, ¢ lo resolvera el principio de
prioridad a favor de C, primer presentante, tomando prelacién la
venta de A. a C., sobre la de A. a R.? ;Deberi resolverse en fa-
vor de R. por haberse presentado antes que B., prescindiendo del
titulo de C.? Aunque R. adquirib civilmente antes que B., y aunque
eéste, civilmente, no pudiera adquirir (lo que a efectos de resolver
el conflicto carece de trascendencia), es lo cierto que el titulo de
R. se present6 en el Registro antes que el de B., lo que hubiera
evitado la posibilidad de conflicto, ya que siendo B. posterior "en el
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momento civil y en la presentacién, el articulo 20 lo hubiera recha-
zado ; tanto:la Ley civil como los principios registrales se hubieran
pronunciado a favor de R, .Pero, iy si R. hubiese adquirido des-
pués que B, pero presentado-antes? Prescindiendo en uno y otre
caso del titulo de C., primeramente presentado, el conflicto, dados
idénticos supuestos de buena fe y tradicién, se hubiera resuelto por
#] principio de prioridad en favor de R.; en el primer caso, por lo
dispuesto eu el articulo 20 y en el segundo, por el articulo 17. Pero
como C. presentd su titulo el primero, ;beneficiara la prioridad
conseguida por C. al titulo de A. a B.?, i qué efectos produce la
presentacion de tal titulo que no se fundamenta en la inscripcion
vigente? En nuestra modesta opinidén tal presentacidn no produce
efecto alguno en perjuicio de tercero, va que sélo los produciria a
partir de la presentacién del titulo intermedio v, por tanto, aquella
presentacién una vez que se antepuso el tercero no tendria efecto
alguno de prioridad, ni siquiera de publicidad ; aquel titulo, aun
conocido por R., no le puede perjudicar en su adquisicién, pi im-
pedir que se anteponga e inscriba con preferencia al de B. y al
de C.; este filtimo perdié la carrcra y hasta el dinero del] taxi. El
principio de prioridad resuelve el conflicto a favor del segundo em
el orden civil que llegd primero a la meta hipotecaria; cuando el
primero en el orden civil llega primero al Registro. El principio de
continuidad se limita a impedir la carrera del segundo.

Es evidente que tal principio es arma de dos filos y debe ser ma-
nejada con singular cuidado ; por ello no basta llegar primero para
reputar, duefio inatacable, al avisado adquirente; el Registro le
concederd, eso sf, la privilegiada situacién de legitimado; pero en
el térreno civil puede ser atacada su ventajosa posicién v aun ceder
en-beneficio del que llegé mis tarde. Para que ello no ocurra se
precisan dos condiciones més: 1.* Que hayva adquirido a titulo one-
roso de persona que en el Registro aparezca con facultades para
transmitirlo (art. 34 de la 1. H.), y 2.* Que no tuviere conciencia
de la antijuridicidad del acto hecho por el titular, ya que de acuerdo
con GOMEzZ ACFO; a cllo equivale la buena fe exigida por el ar-
ticulo 34. :

Con estos dos requisitos, el mismo Derecho civil concede la pri-
macia y resuelve el conflicto a favor del segundo, que llegd i)rimero
v convierte en juridica una situaeién que de otro modo serfa anti-
juridica. 2
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Cierto, que cae por tierra el aforismo romano «Nemo plus juirtis
ad aliwm transferre potest quam ipse habets ; pero si cxaminatios
con tranquilidad la cuestién | observaremos. primero, que el ven-
dedor no se desprende de todas las facultades dominicales hasta tan-
10 no pierda su condicién de legitimado registral, y segundo, que
supone iguales las demis condiciones y que colocados ambos com-
pradores en un mismo plano de igualdad ética, la ilicitud del acto
cometido por el titular obliga a que uno de cllos sea sacrificado.
¢ Cuil de los dos? Uno alegari ser primero en la adquisicibn ; otro,
el primero en completarla, desposeyendo al vendedor de su condi-
ci6bn de legitimado vy alterando a su favor la ‘publicidad registral ;
en el uno, supone la ley negligencia, aun cuando en realidad no
nava existido; en el segundo resulta evidente su diligencia; pero
si se aceptase un criterio contrario, toda diligencia resultarfa inttil
v los cimientos de la publicidad inmobiliaria se desplomarian; no
habrfa seguridad posible para el trifico de inmuebles y quedarian
sin resolver los postulados que motivaron la implantacién de nuestro
régimen hipotecario.

El Registro permite resolver el conflicto en el sentido—mas favo-
rable a la comunidad y no ampara el despojo temerario v fraudulen-
to, pero si defiende, poniendo en juego todos sus resortes, al que pri-
mero llamé 4 sus puertas en demada de asilo. En la misma Ex-
posicién de Motivos tan citada se nos dice que «cuando se trata de
los derechos de un tercero sélo se entenderi transmitido el dominio
desde la inscripcién ; no desde Ja posesién y menos desde el con-
venio». Y ello tienc aplicacién lo mismo al que transmite que al que
adquiere.

Actha, pues, el principio de prioridad como obligada consecuen-
cia de otros principios bésicos del sistema, y su razén de ser no es
el castigo a la negligencia, sing la necesidad de proteger al adqui-
rente de buena fe, amparado en la publicidad, estimular ésta me-
diante la inscripeién v dar seguridad al crédito territorial.

LA PRIORIDAD Y EL ASIENTO DE PRESENTACION
El asiento de presentacién en el libro Diario inicia 1a publicidad

a partir del dia y hora en’'que se efectla. Fuera innecesario si el
principio_de legalidad no obligase a un detenido estudio del docu-
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mento presentado y no requiriese tiempo la préctica de operaciones
en el Registro. En él se condensan particularidades del titulo que,
en su caso, determinan la prioridad y produce cierre registral du-
rante su vigencia para cualquier otro titulo que lo contradiga. Asi
se desprende del articule 24 y del parrafo 2.° del articulo 17 .de la
Ley" Hipotecaria: . ,

¢Ocurre o debe ocurrir siempre asi? Pongamos un ejemplo:
A., es el titular registral; B., en nombre y representacién’ de A.,
pero reconociendo que no tiene poder o que sblo es mandatario ver-
hal, vende a C. la finca que pertenece a A. y tal titulo se presenta
en el Registro, con los efectos naturales durante sesenta dias, que
ademis pueden prorrogarse mediante interposicién de recurso, afios
enteros. La nota de calificacién puede demorarse en espera de una
posible ratificacién o simplemente por haber sido retirado para sub-
sanar defectos. Si con posterioridad se presenta un titulo de fecha
anterior por el que A. habia vendido a R. la misma finca, ¢qué
ocurre? Es evidente que el primer asiento no puede determinar
prioridad alguna en favor de C. Los efectos de.la prioridad sc pro-
ducirfan desde la ratificacién de A’ a B., imposible ya por la prion-
dad ganada por R. Habri, pues, que denegar la inscripcién del
titulo de C. y practicarla a favor de' R. ; pero, ¢ habri que aguardar a
que tal asieuto de presentacién caduque con la eventualidad de que
por interponerse recurso prolongue largamente su vigencia en per-
juicio de R.? Serfa justo ese cierre registral con todas sus con-
secuencias ? ; Y cdémo resolver el mismo caso si el titulo de A. a R.
tuese de fecha posterior al de C.?

En el primer caso, parece que el articulo 17 de la Ley Hipote-
caria impide su inscripcién durante la vigencia del asiento, lo que
podria motivar perjuicios irreparables (piénsese en la necesidad de
hipotecar del adquirente legitimo o de vender), v todo ello ‘porque
un sefior cualquiera, atribuyéndose una representacién que no te-
nia, se permitié vender la finca de otro sefior, y el adquirente, vién-
dose defraudado, no quiere reconocer la procedencia de la nota y
entabla recurso sin més finalidad que la de acentuar el perjuicio a
quien la adquiri legitimamente. Esto, realmente, parece absurdo.

Mas para evitar tales perjuicios y tan ilégico cierre registral,
sOlo caben dos procedimientos : o rechazar el titulo de C., a lo que
tanto don JERONIMO como otros ilustres hipotecaristas no se Sienter
inclinados, tal vez por aquel principio de convalecencia, admitido
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quizid cou sobrada ligereza, o prescindir de los efectos de dicho
asiento, cuando resulte de otro-asiento posterior que aquel fué prac-
ticado indebidamente, ya que no cabria la subsanacién’ o convalidas
¢ién posterior de un titulo que habria de reputarse- nulo, )

El mismo o parecido problema plantea si el titulo de venta a R:
fuese posterior al de C., aunque el articulo 17 no parece referirse a
los de fecha posterior, sin duda por estar inspirado en el modo de
efectuar el principio de prioridad en el caso de doble venta de un
mismo titular, cualquier titulo -posterior légicamente debe ser re:
chazado, pero no precisamente por aquel principio, sino porque a
ello conducen también la legitimacién del transferente y el princi-
pto de continuidad. '

Mas en ¢l caso presentado, cuando R. pretende inscribir su ti-
tulo posterior en fecha y en la presentacién con respecto a C., ni
el titular A, tenfa menoscabada su legitimacién de disponer, ni C.,
sin la ratificacién, habia adquirido ningtin derecho. La venta poste-
rior de A, a R. indica claramente la voluntad de A. de no ratifi-
carlo, debiéndose reputar nulo el contrato entre B. y C., y ello,
aunque posteriormente se produjese y presentase la ratificacién, cu-
vos efectos se producirian ex nunc y sin perjuicio del tercero an-
terior. '

i Serfa preciso en este caso para inscribir el titulo de R. aguar-
dar a que el asiento de presentacién de C. caducase? Con un crite-
rio de justicia habria que rechazar el absurdo cierre que se produ-
i juicio d¢ quien adquirid con todos los pronunciamientos
a su favor. \

Otro caso en que tal asiento no impide la inscripcién del titulo
presentado posteriormente y contradictorio lo expondremos como
variante de otro, al hablar de la prioridad y la anotacién por defecto
subsanable,

L.A PRIORIDAD Y LA ANOTACION DE EMBARGO

Muchos son los intentos realizados para fijar con cierta unidad
la doctrina de la anotacién y hacer una clasificacién sisteméitica,
dentro de la heterogeneidad de la materia. Son conocidos los traba-
jos de CaPS y Bonaroux, Roca, JiMENEZ ARNAU, y el mas reciente
de IcNacio NarT, A los fines de nuestro estudio y para no darle una
excesiva dimensi6én, nos contentaremos con afirmar que existen tres
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clases de anotaciones en relacién con la prioridad : 1.* Anotaciones
que producen cierre registral (anotaciones por -defecto subsanable,
de prohibiciones de disponer) ; 2.* Anotaciones que conceden reserva
de rango absoluta (anotaciones de demanda y algunas de las ano-
taciones del ndmero 10 del articulo 42, y 3.> Anotaciones que con-
ceden preferencia de rango a partir de su.fecha v sblo con respecto
a titulos' de fecha posterior (anotaciones de legados de cosa espe-
cifica, de elevacién de documento privado a escritura pihblica v,
sobre todo, las anotaciones de embargo).

Siempre fueron consideradas estas fltimas como anotaciones que
no concedian al anotante en relacién con la prioridad, sino una pre-
ferencia de rango a partir de su fecha, sin producir cierre registral
y sOlo respecto de los titulos posteriores; de modo que una venta
anterior era perfectamente inscribible y echaba por tierra la ano-
tacibn. .

Contra esta doctrina se rebeld un querido e inteligente compa-
fiero -(3), tomando por base la reforma tltima de la Ley Hipoteca-
ria, y con derroche de habilidad y de ingenio nos-lleva de la mano
a la conclusién de que los titulos de dominio que hubiere otorgado
-l titular registral con anterioridad y que no hubieran sido imscri-
tos, no podrian perjudicar el derecho del anotante.

Después de un maravilloso preAmbulo, con la mayor parte de
cuyas afirmaciones ‘manifestamos nuestra adhesién y conformidad,
nos presenta el ejemplo tipico que le sirve de base para llegar a una
conclusién, a nuestro modo de ver, errénea. El ejemplo mismo es
un caso de distorsién de la realidad y, por tanto, mal supuesto para
sacar conclusiones. «Fl titular inscrito, afirma, solia remitir a quien
pedia le concediesc un crédito comercial, al Registro de la Propie-
dad ; alli vera usted lo que es mi patrimonio inmobiliario y de alli
inducird el verdadero valor de ese patrimonio, Por otro lado cou-
certaba, con otra persona, que intervenfa con buena o mala fe, el
traspaso, en venta o en garantia, de aquellos inmuebles registrados,
pero con el ruego de nmo registrar hasta un momento dado tales de-
rechos.» Ese momento dado, tendremos que aclarar, tenfa que ser
el de vencimiento de préstamo que iba a contraer o tenia ya conm-
traido. En este ejemplo se nos pinta a un propietario de mala fe

(3) Ramos Foigués : «La anot. Prev. en los casos de disconformidad
entre realidad v Registros, Rev, de D. Privado, julio-agosto de 1951.
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que se pasa de listo y a un acreedor que concede un préstamo, pa-
¢ tonto, lo cual no es precisamente lo que suele ocurrir
en la realidad, sino todo lo contrario.

Desde el punto de vista del propietario es un pasarse de listo el
concertar y efectuar una venta antes de obtener el préstamo; de
otro modo no se explica el ruego, y pretender que el adquirente lo
atienda ; porque si la venta fué real y efectiva el tal ruego, que a
nada obliga, abrir4 los ojos del comprador y olfateando el peligro se
apresurari a inscribirla en defensa de sus intereses; v si la venta
fué simulada, corre el peligro de perder sus fincas.o de que se de-
muestre la simulacién y en tal caso no hizo sino ajiadir gastos a su
responsabilidad. Y desde el punto de vista del acreedor, no hay na-
die, o muy poquitos, que den su dinero por el mero hecho de que un
seflor tenga inscritas a su nombre unas fincas respecto de las cuales
el Registro no afirma que su titular sca ¢l verdadero duefio, sino
solamente que est4 legitimado para enajenarlas o gravarlas, pues
aunque la fe pablica dé un paso més v asegure la concordancia en-
tre la realidad v contenido registral lo hace a efectos de disposicién
v scguridad del adquirente. ; Qué acreedor desconoce que si no se
hace una hipoteca o se construye un derecho real de garantia, nada
ni nadie puede asegurarle el cobro de su crédito? ; Qué acreedor
puede ignorar que al dia siguiente de entregar su dinero, o mas tar-
de, s1 las cosas o negocios marchan mal para el®deudor, puede éste
enajenar sus bientes sin peligro alguuo, ni rozar el Cédige penal?
Cierto, que los Bancos y aun algunos particulares suelen pedir no-
tas de fincas al Registro antes de concertar un préstamo personal,
pero estas notas no afiaden garantfa y sirven sélo para conocer, €n
un momento dado, la solvencia econdmica de un posible deudor, que
unida a su moralidad, desenvolvimiento de su negocio, etc., determi-
nan la concesién de un préstamo, generalmente a corto plazo ¥y
siempre muy por hajo de la solvencia real conocida. Cuando la con-
cesién del préstamo es a largo plazo v se tienme en cuenta sélo la
solvencia registral (Banco Hipotecario, Cajas de Ahorro, particu-
lares), entonces interesa algo miés que la simple nota, se acude a la
garantia real, se toman las precauciones necesarias para asegurar el
cobro v evitar que otros titulos se antepongan, La buena fe del deu-
dor en el momento de la concesién del crédito y el patrimonio re-
gistral de aquel instante, estin sujetos a mutacién v no suelen esti-
marse sin mas, como una sdlida garantia,



832 El, PRINCIPIO DE PRIORIDAD

En nuestro sistema registral viven, se desenvuclven y fenecen,
como en palacio propio, unos entes superiores que se llaman Dere-
chos reales (i REALEZA O REALIDAD?), de alta categoria juridica ¥
que desdcfian todo trato con los derechos llamados de obligacién, a
quien expulsan de su recinto como siervos de una edad media, in-
dignos de cousideracién y trato. Toleran aquellos derechos interme-
dios (jus ad rem), vocaciones al Derecho real que llegan al amparo
de la anotacién preventiva sin clerre registral, .pero con reserva de
rango absoluta ; son los manumisos y libertos que pueden llegar a
considerarse libres y de idéntica categoria. Rechazan en absoluto a
los derechos personales v cuando se atreven a penetrar en su re-
cinto, por la anotacibén, les recuerdan su origen y les hacen ver que
por el hecho dc entrar en Palacio, no alcanzan un grado superior
de consideracién ; no se produce el cierre del Registro, ni alcanzan
prioridad alguna frente a titulos anteriores de dominio, ante los
cuales se ven expulsados o pierden su rango, concediéndoles sblo la
migaja de la prelacién frente a otros detechos personales o reales na-
cidos con posterioridad. La fe plblica se pensd e ided en favor del
dominio y de los Derechos reales y para scguridad de los mismos.

El acreedor que se conformd con una garantia personal, sin te-
ner que asomarse para nada al Registro, no puede pretender que su
derecho tenga analoga consideraciédn v garantia a la de aquel otro
que desde el primer momento resté facultades al titular en su be-
neficio, impidierfdo habilidades y trapacerias. La publicidad regis-
tral, en su doble aspecto positivo v mnegativo, no autoriza la conclu-
sién a que nos lleva el amigo Ravos El Registro sélo garantiza,
como dice NarT, «la integridad -de! contenido al adquirente oneroso
aue de buena fe inscribe por concesién directa del titular registral,
no al través de una peticién al Juez en curso de tramitacién, que es
anotada». La verdad que proclama el Registro no es una verdad de
dominio o de solvencia, sino una verdad de legitimacién para dis-
poner y gravar, que arranca de sus asientos v esta verd'ld sub51ste
a todos los efectos legales.

Prescindimos de examinar los efectos de la prioridad en aque-
llas otras anotaciones que obtienen preferencia de rango absoluta,
tanto por no dar desmesurada extensién a este trabajo, cuanto por-
que gus problemas pueden ser deduc1dos de 1o ya dxcho v de lo
qite diremos después. '
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LA PRIORIDAD V LA ANOTACION POR DEFECTOS SUBSANABLES ..

Todo titulo presentado en el Registro estd sujeto a calificacion.
E! principio de legahdad obliga a un detenido estudio y examen del
titulo que aspira a la inscripcién. Entre el asiento de presentacion
v el asiento provisional o definitivo ha de mediar un espacio de tiem-
po para que el Registrador lo examine en su fondo, en su forma v
en relacién con los asientos del Registro, para ver si es conforme a
derecho, en cuyo caso se le otorga el placet y se inscribe a favor del
adquirente, coronando el ciclo que recorre todo negocio juridico, con
referencia a inmuebles, que aspira a la inscripeién, Mas puede ocu-
rrir que al pasar por ¢l tamiz de la calificacidén se observen defectos
insubsanables que la impidan, en cuyo caso se deniega y rechaza el
titulo presentado, o que sblo tenga defectos subsanables vy entonces,
o bien se subsanan dentro del plazo de vigencia del asiento en el
Diario, o se amplia tal plazo por medio de la anotacién preventiva
(inscripcién provisional) que cohserva la prioridad y el cierre re-
gistral por un plazo mayor. Pero puede ocurrir también, que la
anotacién se tome por un defecto que en principio y a la vista de la
documentacién aportada se repute de subsanable y que luego al
completarla se considere insubsanable, lo cual, como dijo un inteli-
gente compaiiero en defensa de su nota, no es ni mucho menos una
herejia juridica. ,

El caso ocurrié como sigue: A., titular segfin el Registro, en
pago de un crédito hipotecario cedibd a B. v C., por mitades indivi-
sas, la finca hipotecada. En dicha escritura comparecié B. por si y en
representacién de C., scglin poder cque se acompasiari con la escri-
turan. Presentada en el Registro fué retirada para el pago del im-
puesto de Derechos reales ; dias después se presenta un mandamien-
to de embargo a favor de D., sobre la misma finca, que también se re-
tira para pagar el impuesto. Devuelta. la escritura, vigente atin el asien-
to de presentacién, con otra de ‘mandato, se observa que el poder es
insuficiente y que B no tenfa facultades para representar a C..en la
cesién efectuada, auhque restase la posibilidad de otra, escritura de
smandato ; por cuya razén se inscribié la mitad de la finca a favor de
B. y se tomé anotacién en cuanto a la otra mitad a favor de C. Dias
después ; antes también de caducar el asiento que motivé el’ 'manda-
miento de embargo, se devolvip éste v se denegé en cuanto a la mi-
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tad de B. por estar inscrita a nombre ya de persona distinta y se
tomd anotacién de suspensién en cuanto a la otra mitad adjudicada
a C. Posteriormente, se presenta una escritura por la que C. ratifica
la cesién a su favor, que A. le ‘habia hecho, la cual implicitamente
venia a reconocer la inexistencia del apoderamiento y | por tanto, trans-
formaba en insubsanable el defecto que inicialmente se aprecié como
subsanable. Aunque se pidié la conversiébn de la anotacién en ins-
cripcién definitiva, ésta fué denegada por existir un tercero hipo-
tecario anterior a la ratificacién. Dec no existir tal tercero, la cou-
versién se hubiera practicado sin dificultad, pero igualmente se hu-
hiera producido sin la anotaciébn. Contra’ dicha calificacién se pro-
movid recurso y el presidente de la Audiencia, en auto muy medita-
do, di6 la razdén al Registrador, sin que sepamos se recurriese a la
Dircccién General en alzada.

Se ve aqui cémo una falta considerada como subsanable pucde
convertirse o més bien resultar insubsanable y cémo la prioridad re-
gistral de la escritura, que llegd primero al Registro, pasa y cede
puesto al mandamiento de cmbargo presentado después, pero antes
de presentarse la ratificacién.

Analicemos ahora los siguicntes casos :

1.° A., titular registral, falleci6; su heredero, B., no inscribe
y vende a C., que presenta y anota. Con anterioridad, A. habia ven-
dido a R., y vigente la anotacién de C., R. presenta su titulo. Po-
cos dias mis tarde, y siempre vigente la anotacién, B. presenta su
titulo hereditario.

¢ Laa prioridad del titulo anotado perjudica el derecho de R.? Es
indudable que si B. hubiera inscrito su derecho antes que R. pre-
sentase su titulo, C., adquirente a titulo oneroso y de buena fe, hu-
biera adquirido el dominio a pesar del titulo de R. y a pesar de
que B no alcanzara la consideracién de duefio ni siquiera la de ter-
cero hipotecario, Pero B no inscribié a su debido tiempo. C. no ba%
su derecho en una inscripcién registral ; en cambio R. presenté un
titulo perfccto y derivado del titular. No cabe duda que la anotacién
de C., tomada por considerar subsanable el defecto de falta de ins-
¢ripeibén del titulo intermedio sec ha convertido-en insubsanable con
la presentacién del titulo de R. o quizd mejor el defecto de legiti-
macién no puede tener la consideracién en, todo caso de defecto sub-
sanable. .

2° A, titular, falleciéd. B., su heredero, inscribe una finca que
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A, habfa transmitido a R.; R. presenta su titulo cuando ya la finca
esta inscrita a favor de B. ; Quid cuando sblo esti presentado el ti-
tulo de B.?

B. no puede alcanzar la consideracién de tercero hipotecario y la
prioridad no puede acuciar a B. porque fallecido A, cesa el peligro:
de que nadie contrate con é} aunque siga figurando como titular en
el Registro; B., como sucesor de A., viene obligado a respetar y
cumplir las obligaciones de su causante, Es cierto que el heredero
puede temer un interés directo en conocer las enajenaciones hechas
por el difunto, ya que de otro modo puede llamarse a engafic e
wfluir en la aceptacién pura y simple de la herencia, por estimar
que con los bienes inscritos habria suficiente para satisfacer las deu-
das de la herencia, mientras que si toda venta anterior no inscrita
pudiera oponerse a su inscripeidn el contenido econbémico de la mis-
ma, reputado como activo, pudiera resultar. pasivo y el heredero
verse compelido a responder con su patrimonio, A pesar de todo,
podemos decir con FERRI; B. no puede considerarse como tercero y
tal peligro pudo esquivarse bien, con la aceptacién a beneficio- de
inventario,

MORELL entiende este caso como una excepecibn del articulo 17, y
que no obstante la inscripcién de B., se debe inscribir el titulo de
R. sin la conformidad, que reputa innecesaria, del heredero. Cree-
mos, sin embargo, v asi parece afirmarlo también Roca, que el Re-
qistrador tiene que rechazar el titulo p'osterior va que A. habia per-
dido su legitimacibén y sblo los' Tribunales o el propio interesado
pueden borrar la legitimacién de B. para dar paso al titulo de R.
En las inscripciones debe existir una concatenaci6n, una continui-
¢ad que el Registrador no est4 autorizado a forzar, Mas si el titulo
de B. estuviere sblo presentado o presentado y anotado por cualquier
otro defecto, sin desconocer los efectos de la presentacién anterior,
reforzados con el cierre registral del articulo 17, estimamos que puede
darse paso sin peligro alguno al titulo de R. y denegar tranquilamente
¢l de B.; sin duda, el Registrador puede dar preferencia al de B.
con fundamento en la letra del articulo 17, pero creemos méis co-
rrecta ‘la primera solucién que evita gastos innecesarios al que en
cdefinitiva la ley tendria que reconocer la preferencia.

3° A., titular registral, vende el 1.° de mayo a B. una ﬁnca
v el 5 del mismo mes la vende a R.; el 1.° de agosto B. vende a C.,
que presenta su titulo y pide la anotacién que autoriza el articu:
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Jo- 103 del Reglamento Hipotecario. El titulo de venta de A. a R. se
presenta ¢l 30 de agosto y el 15 de septlembre el de A, a B. Una
variante de este caso se puede dar con sblo variar las fechas de ad-
quisicién de. B y de R. en forma que R. hubiese adquirido antes
que B, La solucién, no obstante, ha de ser idéntica por jugar sélo
ias. fechas de presentacxon

-4.° A, titular registral, vende a B. una finca y no,se inscribe
este titulo. B. vende a C., y mis tarde a R. , qug presenta y atota;
vigente la presentacién o la anotacién, C. presenta también su t1tuJo

Ni B. ni C. basan su derecho en. una 1nscr1pc16n vigente. Conce-
der preferencia a R. por el mero hecho de haber presentado su titulo
311 apoyo alguno en la publicidad registral, puede ser una solucién
perc. no parece técnica Asi.se resolvia en Derecho italiano ante-
rior al nuevo Cédigo civil ; con arreg]o a éste se resuelve por la
fecha de transmisién (4)

SOLUCIONES EXTRANJERAS

En Derecho italiano, donde el titulo de C., en los diversos ca-
£0S presentados hublera provocado una transcrlpmon se plantea la
cuestién segiin el citado FERRrI del siguiente modo: «El que primero
transcribe, ; debe simplemente haber transcrito, sin que importe con-
tra quién, o es necesario que la transcripeién se haga contra el au-
tor comfn de la doble venta?»

Y el mismo responde : «Nadie pone en duda que sélo la trans-
cripcién contra el autor comfn es eficaz ; es evidente que una trans-
cripeién en que no figure el titular en4jenante, es una transcrip-
‘ci6bn invalida.  La transcripcién tieme por objeto cl traspaso, consti-
wucién o modificacién ‘del derecho en cuanto vienen a modificar la
legitimacién de disponer dc un determinado sujeton, y més adelan-

«No se caiga en ¢l engafio por no enfrentarse los dos adquirentes
de A., sino dos subadquirentes o un adquirente v un subadquirente,
porque la clave de toda la cuestién esti en la prioridad de trans-

- (4) Relazione al C. ¢. nim. 1.073. Coloui che &4 suo favore un titolo di
acqulsto non’ reso publico, pud disporre del suo diritto, ma 1’acquirente
se provvede soltanto a transcrivere il suo titolo e non quello del suo au-
tore, compic una trascrizione inefficace, con la- conseguenza che.l’eventuale
conflitto {ra lui e un altro acqulrente del medésimo autore non si:puo
risolvere col criterio della j)montd della tra<<~r17lone ‘ma cow altro uxtern
extrinseci. ) .
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ripcién contra A., titular, autor mediato comtin. El que primero
ranscribe contra el comlin autor, ese es el que adguiere; el -que
no ha transcrito transmite su derecho subordinando a la misma even-
_tualidad, aunque su habiente causa se apresure a transcribir contra
su inmediato sucesor.»

De los articulos 1.492 v 2.644 del Cédigo civil italiano se deduce
claramente esta doctrina a la que nos lleva de la mano el principio
de continuidad, que no es consecuencia ni siquiera complemento del
principio de prioridad, sino mas bien causa y cimiento de éste. La
transcripcibén, afiade FERRI, sin la continuidad, tiene la eficacia ate-
nuada de la prenotacién, lo que presupone la posibilidad de una efi-
cacia plena ex tunc.

Nétese que la prioridad, en los sistemas de transcripcidén, tuvo
siempre un mayor valor que en los de tipo técmico y véase cbémo en
el italiano se ve reducido a mAs justos limites.

En el Derecho francés, la solucién viene a ser casi idéntica. Bau-
DRY LACANTINERIE (5) presenta el siguiente caso: A., titular, hi-
poteca a favor de R., que no inscribe ; A. vende a C., que no trans-
cribe ; C. vende a D, que presenta y transcribe, § Si se presenta des-
pués el titulo de hipoteca a favor de R., ; podr4 inscribirse en perjui-
cio de D.? Se decide por la afirmativa y fundamenta su aserto en el
articulo 6.° de la Ley de 1855 : «La transcripcién que pone un térmi-
no a la facultad de requerir la inscripcién de una hipoteca o de un
privilegio, es la transcripcién del titulo por el cual, aquel de quien
nacieron estos dercchos es despojudo de su propiedad.» Poco importa,
afiade después, que la Gltima venta transcrita mencione. los nombres
de los anteriores propietarios v la fecha de los actos de enajenacion ;
esta simple indicacidén no puede equivaler a la transcripcién de los
actos requeridos por la Ley.

GEORGES CHAMBER, MASSONNABE PUYAUNE y JEAN LEBLAND (6),
sientan igual doctrina y afirman que la transcripcién que se hace
ge un acto y por la que se constata la filtima transferencia, no basta
a cubrir la falta de transcripcién de los titulos anteriores referentes
al mismo inmueble, En dicha obra se cita la siguiente Sentencia
del T. de C. de Alger, de 19 de marzo de 1919, v en la que se afirma
que «El tercero que ha contratado con el propietario original, que
p1ocur6 asegurarse de que cra el titular vigente, tomando asi todas

r#r-,

(5) «Traite thorique et prattique de Droit civils, T, II 7117.
(6) <«De Precis de droit hipothecaire et de la prattiques, pgg. 229 y ss.
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las precauciones legales no podria ser vencido por un subadquirente,
que cometié la imprudencia de no constatar si el que le vendié ha-
bia transcrito su titulo, o

En Derecho suizo, més técnico alin que el nuestro, cl articulo
972 del Cbdigo civil plantea la prioridad en los siguientes términos:
alos derechos reales nacen, toman su prelacidén y reciben su fecha
por la inscripcién en el libro Mayor, 1 efecto de Ia inscripeién sc
retrotrae a la época cn que se ha hecho la del Diario, siempre que
las piezas justificativas previstas por la Ley hayan sido unidas
la peticién o, caso de inscripcién provisional, se haya completado la
legitimacién en tiempo ftil.» Un precepto tan claro hace falta en
auestra Ley.

En ¢l sistema suizo los asientos provisionales se dividen cn las
tres siguientes categorias: 1. Amnotaciones de derechos personales.
2.* Restricciones del derecho de cnajenar, y 3.* Inscripciones provi-
sionales. Estas tltimas, andlogas a las contradicciones del derecho
alemin, pueden ser tomadas por el que alega un derecho real y por
aquel a quien la Ley autoriza para completar su legitimaciébn (sub-
sanar alglin defecto). Son oponibles a terceros, con efectos retroac-
tivos, a partir de su fecha, pero con distincién entre ellas.

Existen, pues, dos clases de inscripciones provisionales que WiE-
LAND, citado por don JErONIMO (7), clasifica en anotaciones de recti-
ficacién y anotaciones por falta de legitimacibén ; estas dltimas, afia-
de don JERONIMO, se extienden cuando el conservador estima que aun-
que defectuosamente el derecho de disponer estd bastante demostra-
do y el titulo existe; son verdaderas anotaciones por falta subsana-
ble v de distinta naturaleza a aquéllas, operdndose la conversién
una ves completada la legitimaciédn. Ambas clases de asientos se
obticnen por consentimiento de los interesados o decisién judicial
en procedimiento sumario, que determina la duracién y efectos de
fal inscripcion. No producen el cierre registral que sigue abierto a
los actos del anterior titular con esta diferencia que apunta WiE-
LAND ; «l.as notaciones de rectificacién se convicrten de plano en
wnscripeiones definitivas, aungue se hayan extendido después otros
asientos relativos al mismo derecho, mientras este mismo resultado
sblo se consigue en los motivados por falta de legitimacién, si no ha
habido astentos intermedios.» Es decir, que el rango v la preferen-

(7} «Principios hipotecarioss, p. 163 y ss.
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cia en este sistema se da en caso de inscripeién provisional por de-
fectos de legitimacibén, sble cuando no existen asientos intermedios
tncompatibles.

En Derecho alemén la prioridad queda subordinada al absorbente
valor de la inscripcién ; por ello pierde importancia la rigidez cro-
nolégica. El consentimiento expresado en la misma oficina del Re-
gistro, la reserva de rango y el valor que se da al lugar que ocupan
las 1nscripciones en los libros hacen de éste un sistema que ate-
niia afin més, los riesgos de la prioridad sin prescindir de ella, ya
que de un lado las instancias de inscripcién se fechan en el mo-
mento de entrada y aquéllas se cfectian por el orden de presenta-
cién de las mismas y como no siempre el consentimiento se expresa
en la Oficina, sino que se permite o tolera su constatacién ante No-
tario, Autoridades o Tribunales, los posibles conflictos se resuelven
por el lugar que ocupa en el folio, por convenio de los interesados ©
por la fecha de los titulos.

DE cOMO ACTUA LA PRIORIDAD EN NUESTRO REGIMEN HIPOTECARIO

No existe en nuestra lLey Hipotecaria un articulo fundamental
que proclame el principio de prioridad. Se infiere, no obstante, de
los articulos 17, 20, 24, 25, 32, 34 y 69 de la Lev. En ¢l proyvecto
de reforma del afio 1944 se intentd proclamarlo del signiente modo :
«l.a preferencia excluyente o dc mcjor raugo, entre derechos de
posible registracién sobre una misma finca o derecho, se determi-
nari por la prioridad de su ingreso en el Registro, cualquiera que
fuese la fecha de su constitucién.» No hubiera estado de mas afia-
dir esiempre que se derive de persona que en el Registro aparezca
con facultades para transmitirlon. A la misma conclusién se llega
con sblo temer en cuenta el articulo 32, pues el titulo no inscrito
no puede perjudicar a tercero.

El articulo 17 se dicté antes del 1.473 del Cédigo civil, aunque
va en los proyectos de codificacién figurase v, por tanto, tenfa un
sentido y una nccesidad de que ahora carece; de aqui que muchos
le consideran innecesario. Venia a resolver, en caso de doble venta,
el conflicto a que daba lugar, en favor del segundo en el titulo que
llegb primero al Registro. Del otro aspecto de la prioridad se ocu-
pan los articulos 20 v 24 de la Ley.
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La redaccién del articulo 17-mueve a confusién y no es' de ex-
traflar la reaccién de muchos compafieros ante algunos de los casos
presentados y aun la propia del que escribe, que nos-llevaba a -pen-
sar en dicho articulo y a la conclusién de que anotado el del sub-
adquirente no podia inscribirse el del adquirente de fecha anterior,
sino que aquél tomaba rango en su favor y en beneficio del adqui-
rente ‘de quien trafa causa, aunque fuese presentado después, In-
dudablemente el cerebro humano tiene sus fugas y ante cualquier
problema técnico, juridico o filosdfico, hace derivar al pensa-
miento por la linea de menor resistencia; hay que reducirlo y so-
meterlo a la alquitara de la meditacién y al torniquete del estudio
para hallar la solucién justa, que ademis no siempre se consigue,
ni tenemos la pretensién de haber logrado.

- El articulo 17, sin embargo, como atinadamente afirma Roca,
1esuelve sblo el caso de doble venta entre dos titulos referentes a
una misma finca o derecho emanados del mismo titular inscrilo. Es
un precepto adjetivo de caricter reglamentario y cuya necesidad
fué evidente al publicarse 1a primera Ley, pero que hov deja de
tener importancia. Este.articulo, afiade, sufri una evolucién con-
ceptual en sentido extensivo, aplicindolo a todo supuesto de pre-
sentacién  posterior de un titulo de fecha anterior a la del titulo
va inscrito (debe ser presentado), provinieran o no ambos titulos de
una misma persona, o sea, con plena indifercncia, de si entre ellos
habfa armonia o incompatibilidad». Se hizo preciso dictar el ar-
ticulo 75 del Reglamento Hipotecario de 1915 para recordar que en
caso de armonia no funcionaba el articulo 17. Asi, las inscripciones
de los titulos intermedios sc facilitaban, v de igual modo aunque no
puedan ser de fecha anterior, el articulo 103 del vigente Reglamento
permite la inscripcién de los posteriores en fecha presentados des-
pués para legitimar convalecencias y ratificaciones. Es decir, que
el Reglamento dié facilidades para los casos de armonia entre los
titulos presentados, pero uo se preocupd de aclarar ni de sefialar
los efectos en caso de incompatibilidad, cuando no se enfrentan los
dos adquirentes de un mismo titular, sino dos subadquirentes o un
adquirente v un subadquirente,

En realidad, el articulo 17 resuelve el problema de la doble venta
en el mismo sentido que el 1.473 del Cédigo civil. Cuando el proble-
ma hay que resolverlo en el campo del Derecho civil, la tradicién
. puede dar preferencia a la fecha del titulo y cuando se plantea en el




EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD 891

terreno registral, se sustituye la tradicién por la prioridad de in-
.greso en el Registro. .
La falta de previa inscripcién o de legitimacién no es ni puede
tener la misma consideracién y trato que las faltas subsanables pro-
vinientes del titulo; el articulo 173 del anterior Reglamento, con
mayor acierto las distinguia ; pero el-articulo 103 del vigente viene
a identificarlas considerando a aquélla como falta subsanable. Lo
justo seria distinguirlas a la manera del Derecho suizo, con cierre
registral para las faltas subsanables y preferencia absoluta y, en
caso de falta de legitimacién, cuando no se interpusieren otros titulos.

El articulo 67 de la Ley que se viene repitiendo, concede un de-
recho inexplicable al que anota suspensivamente por defecto subsana-
ble ; la Exposicién de Motivos lo justifica diciendo que con ello el
que presenta un titulo defectuoso encontrari la garantia de su de-
recho», y bien se ve que no puede generalizarse a la falta de legiti-
macién directa del transmitente. Asimiladas sin fundamerto légico,
seria un error deducir cousecuencias de este articulo que ni se apli-
ca ni se explica y sblo revela desconfianza en el Registrador.

La prioridad en otro aspecto, acucia el interés de todo adquiren-
te para la inscripcidén de su titulo, aunque sélo sea para evitar que
otro titulo posterior se le anteponga. Este interés lo llena de an-
gustia PELAvo HORE § tal vez lo desorbita. En la vida ordinaria-de
los Registros, al menos en los rurales que llevamos servidos, ape-
nas si de tarde en tarde se presenta con urgencia algiun titulo, v en
la mayoria de los casos sc trataba de mandamientos de embargo,
donde la prioridad precisamente no perjudica al adquirente ante-
rior. La doble venta ya de por si suele ser rara pero medios hay
¢n nuestro Derecho para evitar desagradables sorpresas, tanto res-
pecto de las hipotecas como dc las compras, Los gastos que pudie-
ran ocasionar son también exagerados por PELAYO, ya que algumnos
habrian de proporcionar la certificacidbn y cierre que propugna con
item mé4s los inconvenientes que el mismo atisba.

De ordinario, el comprador estd seguro de su compra v acude
tranquilamente al Registro, sin miedo a la jugarreta; y en los
casos en que puede temerla, ahi estid la hipoteca unilateral del ar-
ticulo 141 de la Ley Hipotecaria o la hipoteca, con pacto suspensive
de entrega de numerario que utiliza el Banco Hipotecario, v en cuan-
to a las compras, también cabria suspender el pago hasta la ins-
cripeibn.
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Cuando el primero en el titulo llega primero al Registro no cabe
pensar en la mala fe del comprador que forzosamente tiene que
desconocer la venta ulterior ; su prioridad impide la inscripcién de
cualquier titulo posterior que no dimane de él, encontrindese pro-
tegido por los articulos 20 y 24 de la Ley.

Estos dos aspectos de la prioridad se basan en la inscripeién vi-
gente. Cuando los titulos se apoyan en uno intermedio, va exista
en realidad, va tenga que otorgarse, no hay prioridad ni primacia
posible, frente a otro titulo posteriormente presentado perc que
cmane de su verdadero titular. Y si los dos que se enfremtan sec
apoyan en titulo intermedio no inscrito parece que en nuestro De-
recho cabria conceder la prioridad al primer presentado, pero no
basdndose en la publicidad, la solucién debiera ser distinta y rele-
garla a la primera parte del 1.473 del Cédigo civil.

Una mayor autonomia a los Registradores para rechazar titulos
defectuosos e incompletos y aun para forzar cierres registrales, e¢n
casos'de evidente mala fe, parece necesaria. El Derecho, como el
calzado, se hizo para los hombres y debe ajustarse a sus necesida-
des ; cnalquier deformacién de la Ley produce dolor o, por lo menos,
incomodidad ; sblo admitimos deformaciones de interpretacién en
sentido ascensional, como las figuras del inmortal Greco, hacia un
cielo de mayor justicia. ’

Fraxcisco Ruiz
Registrador de la Propiedad



Segregaciones

Quiero echar mi cuarto de espadas, como vulgarmente se dice, en
este traido y llevado tema de las segregaciones registrales., Y quiero,
de intento, al abordarlo, suprimir toda cita a cuanto se ha dicho ¥
escrito sobre él, .

No vamos, pues, a recordar que ya por los tratadistas hipotecarios
se lamentd que al verificarse, en el folio correspondiente al historial
de una finca, la constancia de las segregaciones de que habfa sido
objeto, quedaba la finca sin descripcién registral o con esta tan de-
formada que no habfa manera de poder deducirla o atisbarla, ni aun
de pasada.

" Para remediar todo ello se di6 a los articulos 47 v 50 del Regla-
mento Hipotecario su actual redaccién, cuyo contenido hemos de
examinar. :

Como piedra angular de todo el edificio a construir en torno a los
requisitos de que deben ir revestidas las segregaciones en el Regis- .
tro de la Propiedad, hay que recordar el contenido del articulo 30 de
la actual Ley Hipotecaria: «Las inscripciones de los titulos expre-
sados en los articulos 2.° y 4.° serin nulas si en ellas se omite o se
expresa con inexactitud sustancial algunas de las circunstancias com-
prendidas en el articulo 9.% ‘

Y como el citado articulo exige se exprese en las inscripciones la
naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la ins-
cripcién y su medida superficial, nombre y nimero, si constaren del
titulo, he aqui que precisa para la validez de la inscripcién del resto
de una finca, después de una segregamon que se pueda determinar
su completa descrlpmon

Pero mal podria el Registrador, por si, determinar la descripcién
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de una finca, después de haber sido objeto de.una o varias segrega-
ciones, si el documento respectivo no facilitara estos datos v por
ello se ha de recordar ¢l contenido de los articulos 170 al 173 del Re-
glamento del Notariado, de 2 de junio de' 1944, y del que nos inte-
resa :

a) Que la deseripcién de los inmuebles en los documentos suje-
tos a Registro se hard por los Notarios, expresando con la mayor
exactitud posible los requisitos y circunstancias imprescindibles o
necesarios para realizar la inscripcién (art. 170).

b) En la descripcién de los inmucbles, los Notarios procuraran
rectificar los datos que estuvieren equivocados o que hubieren sufrido
variacién por el transcurso del tiempo, aceptando las afirmaciones de
los otorgantes o lo que resulte de los documentos facilitados por los
mismos. Al realizar la rectificacién se consignarin, con los datos
nuevos, los que aparezcan en el titulo para la debida identificacién
de la finca con los asientos del Registro’; v en'los documentos pos-
teriores sblo sera preciso consignar la descripcién ya rectificada, rec-
tificindola de nuevo si fuere preciso (art. 171). :

¢) En todo caso, el Notario cuidard de que el documento inscri:
bible en el Registro de la Propiedad inmueble... se consignen todas
las circunstancias necesarias para su inscripcién, seglin la respec:
tiva disposicién aplicable a cada caso, cuidando ademés que tal cir-
_cunstancia no se exprese con inexactitud que dé lugar a error o
peercm para tercero (art. 173).

- La razén poderosa de que se estime necesario que, verificada una
segregacibén, pueda saberse la descripcién del resto, no es baladi. No
se creb el Registro para goce y disfrute dé los titulares registrales,
exclusivamente, ni para beneficio del que compra o vende, sino para
beneficio de todos..., ya que el Registro es piblico para cuantos
tengan interés conocido en averiguar el estado de los inmuebles, y
4 todos interesa esa descripeién del resto v su engarce con la de
ia finca matriz o de procedencia, y con todas y cada una de las fin-
cas segregadas, ya quec todas tienen un mismo punto de origen.

El futuro adquirente de ese resto de finca, de la que se han se-
gtegado trozos anteriormente, el acreedor del titular de €se resto de
finca que pretende se comstituya sobre é una hipotéca o simple-
mente va a pedir la anotacién de un embargo sobre &I, no son ele-
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mentos extrafios a la descripcién de aquel, cuyos contornos fisicos
precisa-fijar claramente para evitar todo roce o friccién con las fin-
cas colindantes.

Para evitar todo ello, a nuestro entender, surge la 1edaccibn ac-
tual de los articulos 47 y 50 del Reglamento Hipotecario, en el que
se invierten los términos ya que el segundo se ocupa de los requi-
sitos que ha de reunir la escritura que motive la segregacién y
haga referencia al resto de la finca matriz; y el primero a la forma
de hacer constar en el Registro la segregacién y los datos relativos
a la porcién restante, que quede al transmitente.

Para proceder con el orden debido analizaremos unos v otros re-
auisitos :

A) ESCRITURAS QUE MOTIVAN LA SEGREGACION

Principio general : S6lo por escritura se podrin practicar las ope-
raciones de divisibn y segregacidn.
En la escritura se hari constar:

Primero. Descripeibén, siempre, de la finca que sea objeto de la
segregacion parcial. :

Y aqui empieza el equivoco. Cuando la finca no ha sido objeto
de segregacién alguna, la descripcién légicamente es la misma del
titulo, con las debidas variaciones, segiin antes queda dicho al ha-
blar del articule 171 del Reglamento Notarial.

Pero cuando la finca ya ha sufrido varias y aun numerosas se-
gregaciones, resulta anacrdnico e inexacto afirmar que la finca ma-
triz es la descrita en el titulo.

Esa finca, tal cual en é| consta, ya no existe, dejé de vivir al
sufrir la primera segregacién y quedé un resto, que es, en realidad,
del que ahora segrega la nueva finca. ‘

Lo menos que se puede pedir a todo transmitente de una finca,
que ya haya sufrido una o varias segregaciones, es que diga la ver-
dad y diga lo que realmente tiene, v que sepa lo que tiene, Y este
1esto que tiene no puede expresarse mis que de dos maneras :
O bien describiéndolo lisa y llanamente o bien haciendo constar
por rectificacién, los datos que hubieren sufrido variacién, consig-
nando para la debida identificacién de la finca, los datos del titulo
y los nuevos (art. 171, Reglamento Notarial).
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Al llegar aqui estamos en la primera linea de defensa, en que se
baten los que estiman basta sélo describir la finca malriz tal cual
wparece en el titulo v luego la finca segrcgada, aunque en ésta sur-
jan linderos v datos por generacién espontinea, que jamas figura-
ron en la finca de origen (como vias férreas, caminos o carreteras,
calles, lindantes nuevos, etc., etc.). Pero es —dicen— que la finca
matriz puede haber sufrido varias segregaciones QUE NO HAYAN LLE-
GADO AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD y entonces hablar de un vesto
pxlrarregistral que no coincide con ¢l resto registral, notoriamente
mayor, ¢s involucrar la cosa.

A esta observacién, méis habil que de consistencia, puede oponer-
se que ¢l Registro debe tender por todos los medios a restablecer
el paralelismo entre sus asientos y la realidad extrarregistral y ello
puede v debe ser a toda costa.

Los dueiios de las parcelas scgregadas pueden, en uso de un in-
aiscutible derecho, no llevar sus titulos al Registro, pero ellos no
pueden impedir la constancia de Jas variaciones de linderos que por
tzles segregaciones se han verificado, asi como la reduccién de cabida.

Un ejemplo lo demuestra palpablemente :

Don A. es propietario de la siguiente finca

100 areas de tierra, lindantes:
Norte, con camino.

Este, con tierras de don B.
Sur, con las de don C.

Qeste, con las de don D.

Primera segregacién:

Dec ella se han segregado, por el Norte, en toda su extension, 20
dreas, que se han vendido a don E. Es, pues incuestionable que la
finca ha modificado su lindero Norte, que aho?a, en vez de camino
es don E. y su cabida, que ahora es de 80 dreas.

La descripcién actual de la finca es: 80 ireas de tierra que
indan :

Norte : las de don E.

‘Este: las de don B.

Sur: las de don C.

Oeste : las de don D.
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Segunda segregacién:

La-finca sufre otra segregacién de 30 drcas por la parte Este,
pero no en toda su extensién, que se venden a don F. La descripcibn
actual de la finca serd: 50 ircas de tierra que lindan :

Norte : tierras de don E.

Este: las de don B. y don F.
Sur: las de don C.

Oeste : las de don D,

Modificacién de descripcion y tercera segregacibn:

Después se traza una carretera que atraviesa la finca de Norte
a Sur; y por el Oste, pero no en toda su exlensién, sino en parle,
se segregan cinco dreas, lindantes con la nueva carretera, para ins-
talar una estacién transformadora, que se vende a la Sociedad «X».

La descripcién actual de la finca ANTES de la nueva segregacién
ha sufrido una wmodificacién (la construccién de la carretera que
la atraviesa) y, por tanto, hay que modificar previamentc a la segre-
gacibén, la descripcién de la finca matriz: 30 Areas de tierra, atra-
vesadas de Norte a Sur por una carvctera y cuyos linderos seran
los va dichos : Norte, don E. ; Este, don B. v don F.; Sur, don C.,
v Qeste, don D. '

El resto se describira asi:

==

Una tierra dé 45 A4reas, que estaba atravesada de Norte a Sur
por una carretera, v cuyos lindes son : .

Norte : tierras de don E.
Este : las de don B. y don F.
Sur: las de don C. .
v Oeste: las de don D. y Sociedad «Xb, carretera én medio.

Si las segregaciones primera y segunda no hubieran sido pre-
sentadas en el Registro, la descripcidn del resto, que hemos expues-
to como previa a la tltima segregacién, no coincidird con la des-
cripcién de la finca matriz existente en el Registro, ya que en ésta
no se han reflejado todavia las dos segregaciones primeras. He aqui
—se dice— por qué no es posible describir el resto antes de la Se-
pregacién. A ello puede replicarse que lo que la Ley exige no es
que se describa UNICAMENTE la finca matriz con una sola descrip-

3
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cién, sino quc se hagan constar las variaciones sufridas * aczptando
las afirmaciones de los otorgantes’, si no se tienen a la vista los do-
cumentos de las anteriores segregaciones.

En este caso, la escritura de venta a favor de la Sociedad «X»
empezaria afirmando :

Que don A. es propietario de la finca que a countinuacién se des-
cribe CON LAS MODIFICACIONES que SE EXPRESAN A CONTINUACION :
Segtin el titulo de la finca matriz, era:

Cien 4reas de tierra que lindaban:

Norte : camino.

Este: tierras de don B.

Sur: las de don C.

Oeste : las de don D.

Que ha sufrido las siguientes segregaciones :

1. Por el Norte, en toda su extensién, 20 4reas vendidas a
don E.

2.° Por el Este, perp sélo en parte, 30 ireas vendidas a don F.

Que, por tanto, la superficie actual es de 50 4reas v se halla
atravesada actualmente por una carretera de Norte a Sur.

De ella segregan por el linde Oeste, pero no en toda su exten-
sibn sino en parte, cinco 4reas, cuyos lindes son: Norte y Sur, fin-
ca de que procede.

Este : finca de que procede, carretera en medio.

Oeste : tierras de don D.

Queda un resto de 45 4reas cuyos linderos rectificados quedan
expresados.

Dec esta forma queda cumplida en toda su extensidn el contenido.
del articulo 50 del Reglamento Hipotecario, que ordena se descri-
ban las fincas quc sean objeto de la segregacién y el articulo 171
del Reglamento Notarial que exige se hagan constar las modifica-
ciones.

Segundo. Exige también e] articulo 50 del Reglamento Hipo-
iecario que se describan las fincas nuevas resultantes. Pero’ esta
descripciones no ha de surgir de la nada, sino cientificamente, de
las rectificaciones y aclaraciones que se han hecho a la finca matriz,
para la debida identificacién de la finca (segregada) con los asientos
4el Registro (de la finca matriz), segin se desprende del articulo 171
tantas veces citado, del Reglamento Notarial.
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Tercero. Finalmente, el articulo 50 también
cribirdn las «PORCIONES. RESTANTES cuando fuere posible y POR LO
MENOS (que es lo que hemos propugnado en los ejemplos anteriores)
LAS MODIFICACIONES EN 1A EXTENSION Y LOS LINDEROS POR DONDE
SE HAYA EFECTUADO LA SEGREGACION.

Cuarto. Agrega como inciso el articulo 50, que si no constare
en el Registro la cabida total de la finca (se entiende la matriz) de-
nerd expresarse en la nota marginal de segregacién. Por lo tanto,
para ello debera constar previamente en la escritura este dato, ya que
el Registrador no puede inventarlo y no creemos que una instancia
adicional sea la forma adecuada de consignar este dato, ante la
exigencia inexorable de escritura del repetido articulo.

Con la consignacién de los anteriores datos, ¢l Notario autori-
zante de la escritura ha cumplido con su cometido.

B) FORMA DE CONSIGNAR EN EI, REGISTRO LA SEGREGACION

Primero. En cuanto a la porcién segregada.—Siempre que se
segregue parte de una finca para formar una nueva, se inscribiri la
morcibn segregada con ntimero diferente. En la inscripcién de la
naeva finca se expresari la procedencia de ésta v los gravimenes
vigentes de la finca matriz {art. 47 del Reglamento Hipotecario). La
descripcidn se tomari de la consignada en la escritura «previas las
variaciones descriptivas necesarias de la finca matriz, para estable-
cer la debida identidad entre finca de origen y finca segregada»,
pues ningfin precepto legal autoriza a prescindir de esta identifica-
cién v concordancia de datos cuando de segregaciones se trata; en
el Registro se procede a virtud del tracto sucesivo formal, por suce-
¢ibén y no a saltos.

Segundo, Al margen de la tnscripcion de propiedad de la finca
matriz s¢ expresardn por nota marginal :

a) Los datos de la segregacién : «De la finca de este niimero ...
ce segregan en toda la extensién, o sblo en parte, del lindero ......
una superficie de ...... 4reas, vendidas a don ......... , que pasan a
formar la finca nfimero ..., inscrita al folio ... del tomo ..., libro ...
Jel Avuntamiento de ......... »
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b) La descripcién de la porcién restante, cuando fuere posible
—dice el articulo 47 reglamentario— 0 POR LO MENOS, las MODIFICA-
CIONES en la EXTENSION y LINDERO o LINDEROS por donde se haya
efectuado la segregacion,

Estos datos, unidos a los ya existentes en el Registro, son bas-
tantes para poder reconstruir la descripcién de ESE RESTO objeto de
tantas preocupaciones, para los que de la mecanica registral se
ceupan, .

Tercero. Queda por rcsolver el problema de coordinar la mecé-
nica registral con la no presentacién de las escrituras anteriores de
cegregacién. El problema es mis aparente que real, pues si bien la
no presentacién de los titulos que dieron origen a las anteriores se-
gregaciones impiden verificar una segrcgacién en forma de la finca
matriz, para que quede EL RESTO VERDADERO en el momento de las
segregaciones posteriores, no es tanta la fuerza de esta NO PRESEN-
TACION que a los solos fines de aclaracién y coordinacién no se pue-
dan consignar, los de las segregacionecs si presentadas.

LA RicA ARENAL incluso pone modelos para esta clase de segre-
gaciones («Comentarios al nuevo Reglamento Hipotecarion, tomo II,
pagina 74).

Mis claro que todas las reglas tedricas, y ateniéndonos al caso
practico anteriormente planteado, al tratar de las escrituras de se-
gregacién, la nota marginal de la segregacién, a favor de la Socie-
dad «X» de sus cinco ireas de superficie, no habiéndose presentado
las otras escrituras rclativas a las segregaciones anteriores, se ex-
tenderia de csta manera: .

«La finca de este nfimero ... ha sufrido segregaciones NO INSCRITAS
v la siguiente variacién :

La construccién de una carretcra que atraviesa la finca de Norte
a Sur.

Queda, pues, una cabida, segiin el TiTULO, de 30 Areas, y segin
el REGISTRO, de 100 Areas, por no haberse inscrito las segregaciones
anteriores. _

Y de ella se segregan ahora: cinco dreas lindantes con la nueva
carretera, por el lindero OESTE en parte que hoy es Sociedad «Xb»,
que pasan a formar la- finca nfumero ..., al folio ... del tomo ...

Queda un RESTO de finca con los linderos modificados que se han
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hecho constar, de 43 4reas SEGUN EL TiTULO y de 95 4reas segiin el
REGISTRO, por uo haberse inscrito las segregaciones de que queda
hecha referencia. Fecha y Firma.»

Es un dato practico para la claridad en el Registro, cuando se tra-
te de fincas que ya han sufrido varias segregaciones con anteriori-
dad sin que se hayan hecho constar los datos anteriores, resumir en
la dltima wofa que se¢ extienda las segregaciomes de que haya sido
objeto la finca; expresando lindero por que se verifico la segregacion,
superficie y nombre de lindante, datos que deben constar en la es-
critura de la tiltima segregacién, segin queda dicho anteriormente.

La férmula propuesta es de un simplismo extraotdinario, aun
cuando a algunos parezca compleja.

También es muy ftil de sefialar con una letra o un ntimero cada
ung de las referencias a cambio de lindero por segregaciones INS-
CRITAS, para no tener que repetir todos los datos al hacer sucesivas
referencias a ellas con posterioridad. Véase la forma practica de ha-
cerlo constar.

«La finca de este nGimero ha sufrido las variaciones INSCRITAS Se-
fialadas en las letras A), B), C) y D), consignadas en la nota mar-
ginal precedente.

Queda, pues, una cabida seglin TITULO DE LA ULTIMA SEGREGACION
de que se tiene noticias (1), de 45 areas y segflin el REGISTRO, de 95
areas, por no haberse inscrito segregaciones anteriores.

Y de ellas se INSCRIBE AHORA la SEGREGACION, 20 Areas por el
linde expresado Norte, ¢n toda su extensién, que es don E., que pa-
san a formar la finca ndmero ..., al folio .. del tomo ...

Queda un RESTO de finca con los linderos modificados que se han
hecho constar, de 45 4reas, seglin el TiTULO de la filtima segregacién
de que se tiene noticias, v de 75 Areas, segiin el REGISTRO (2). Fecha
y Firma.»

(1) Este dato es muy importante, puesto que el resto después de la
primera segregacidn no inscrita, ya no es dato que interesa, sino el poste-
rior de después de la ultima reduccién de cabida. Esto es, ya no interesa
saber que el resto era de 80 Areas después de la primera segregacién, ni de
50 areas después de la segunda, sino de 45 areas que es el dato del tftulo
de la ultima segregaci6n.

(2) Esta dualidad de datos que a primera vista parece dato de comple-
jidad extraordinaria se obtiene sencillamente examinando la fecha de las
diversas escrituras de segregacién presentadas y el dato de la cabida restante
en la mds moderna, es la cabida del resto segiin el titulo de la tltima sc-
gregacion de que se tienen noticias. En cuanto al resto, segin el Registro,
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Esta modesta aportacion al problema de las scgregaciones no pre-
tende haberlo resuclto y nos da que pensar si no seria mucho mejor
férmula suprimir radicalmente las segregaciones, sustituyéndolas por
la obligatoriedad de practicar una auténtica divisién de fincas con sus
nuevas descripciones, cuando la suma de las segregaciones hubiera ab-
sorbido una décima parte de la superficie total de la finca matriz, con
lo que se ganaria en claridad.

ANTONIO VENTURA TRAVESET GONZALEZ
Registrador de la Propiedad

es la diferencia entre la superficic de la Gltima segregaciéon que se ha ve-
rificado en el Registro y la cabida inscrita segiin el mismo Registro.

Debe prescindirse en absoluto de la cabida del resto que en ella consta,
pues habiendo perdido toda actualidad no sirve sino para complicar y, por
tanto, hay que atenerse a la cabida del resto de la idltima segregacién prac-
ticada de que se tengan noticias, aunque no sea la fltima inscrita, y del
resto seghin el Registro



)

La accesién y el Registro de la Pro-
piedad

Ante todo, este «hecho juridicos —en expresién de Sternberg—
que es la accesién o derecho de accesién, en su doble peculiaridad
.productora o generadora de objetos :” frutos, transformadora o crea-
dora de nuevas formas: cosas, constituye un especial modo de ad-
quirir la propiedad o es tan sélo una prolongacién dcl dominio.

Siendo una de las caracteristicas esenciales de éste su naturaleza
expansiva, ha sido abandonada modernamente la vieja teoria que
vela en la accesién un modo originario de adquirir, por lo que nues-
tro mas Alto Tribunal, con visién encomiable apunté ya —en Sen-
tencia de 4 de julio de 1925—, que es una manifestacién del mis-
mo (el dominio).

Y circunscrito el tema a los inmuebles por su natural repercu-
sién en el Registro de la Propiedad, conforme a lo preceptuado en
el articulo 1.° de la Ley Hipotecaria, conviene sefialar que asi como
el Cédigo civil cuando regula la accesién de muebles, concreta cuél
sea la cosa que haya de reputarse como principal, no contiene igual
declaracién de principalidad respecto a los inmuebles, por lo que,
v dejando aparte las clasificaciones corrientes seg@in la forma ¥
causa de la produccién, deriva —respecto a los inmuebles, precisa
incidir— la fundamental de DIRECTA e INVERSA, segfin la prevalencia
de las cosas incorporadas.

¢ Cémo repercute en el Registro la primera, o sea, la llamada
accesién directa y cu4l es su trascendencia para los bienes acogidos
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en aquél? Una subdistincién se impone, pues de una parte ten-
dremos la accesion causada por la fuerza creadora de las cosas que
reciben el incremento: teorfa de los frutos, accesién discreta; v,
por otra, nos encontramos con la accesién producida por causas exé-
genas, que es la tipica, llamada continua, que se matiza a su vez con
las denominaciones de natural, si es por accién de la naturaleza, o
artifictal s del hombre.

La accesidn discrota sc manifiesta en el Registro como consecuen-
cia de los derechos inscritos que comportan el de fruicién : derechos
de dominio, usufructo, arrendamiento, ctc. Esto es, la inscripcion
leva implicita la facultad de percibir el fruto, con la cxcepcién de
‘los frutos civiles del crédito hipotecario y las pensiones censales de
los dos Gltimos afios y parte vencida de’la anualidad corriente.

En cuanto a la accesién continua: avulsién, aluvién, mutacién
de cauce, formacién de isla, acaso no sea en el fondo mis que un
problema de inmatriculacién.

A tal efecto habremos de referirnos separadamente a aguella ma-
tizaciébn de esta suerte de accesién continua antes sefialada de a-
tural y artificial, )

Para la natural, como a primera vista parece que $6lo se trata
de constatar un hecho, ¢sera suficiente la escritura ptiblica en la
yue el propietario del {undo en que hubiese recaido la accesibén, re-
fleje ¢l hecho causal con las circunstancias necesarias para que el
aslento se practique? HEsta es la solucién que ofrece la Resolucidn de
20 de julio de 1922. Para ello —convicne seilalar— se tuvo en
cuenta que entre los documentos preseuntados a calificacién figuraba
un certificado expedido por funcionario competente, acreditativo de
la mutacién de cauce, de la existencia, extensién y cabida del caucc
abandonado y cuil fuera la parte de éste colindante con cl predio
(uyo propietario pretendia inmatricular el terreno accedido. Algo
asi como la justificacién del exceso de cabida basado en datos catas-
trales con arrcglo al articulo 298, ntimero 5.° b), del vigente Regla-
mento Hipotecario. .

Serias objeciones sc¢ han hecho, sin embargo, a esta doctrina,

Aun reconociendo que el hecho determinante de Ja accesidu es
bastante para crear el derecho de dominio a favor del dueiio del pre-
dio que la recibe, la mera manifestacién unilateral de aquel, en el
documento, sin el couseutimiento ni aun noticia siquiera de los
propietarios de los distintos predios existentes en toda la longitud
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de dicho cauce, parece despojar de toda precaucién a esa creacidn,
juridica de rango tan elevado. Porque ha de pensarse en la copro-
piedad formada entre los duefios de los predios fronteros al cauce,
antes de la determinacién que de la parte de éste corresponde a
vada uno. Y c¢n tal evento ha de recordarse lo previsto en
el articulo 278 del Reglamento... Y aunque se arguyva que el ¢b-
jeto de la inmatriculacién no sea la parte indivisa apuntada, sino la
porcién delimitada al predio o predios, habrin de tenerse en
cuenta —si aquella inmatriculacién se realizase por expediente de
dominio o acta de notoriedad— los articulos 201, regla 3., y 203,
regla 4.%, de la Ley Hipotecaria,

Y en todo caso ——coiitinua el objetante, celoso, sagaz objetante—,
¢ qué representa cu la mecdnica registral la inscripcién de un te-
rreno ganado por accesion? Sencillamente, una extensién geogra-
fica del fundo que lo ha recibido por este medio; esto es, la 1ns-
cripeién de un exceso de superficie. Y para la procedencia de los
asientos de esta clase no basta la simple y sencilla declaracién del
propietario respectivo; se precisa bastante mds; ha de concurrir
alguno de los requisitos que enumera. el articulo 298, ntimero 5.°,
del Reglamento Hipotecario, sea cualquiera el titulo o modo me-

" diante el cual se haya incrementado la extensién superficial.

Por éllo entiende el ilustre objetante al que aludimos, que para
ia inmatriculacién de los terrenos ganados por accesién natural en
sus diferentes modalidades se requiere: o escritura pablica en la
que, se practique ¢ 1o la divisibn material de los terrenos accedidos,
presten su conformidad todos los participes de éstos, o declaracion
judicial, si existiere disconformidad entre los mismos, o auto dic-
tado en expediente de dominio, o acta de notoriedad inmatriculadora,
o acta de deslinde y amojonamiento, judicial y administrativo, debi-
damente aprobadosg o documento adecuado que refina alguno de
i0s requisitos del citado ntimero 5.° del articulo 298. Criterio analogo
sustenta MORELL Y TERRY.

Son serias, fundadas, las razones expuestas contra la doctrina
de la Resolucién citada.

¢ Pero, realmente la accesién continua -—y natural— puede re-
ducirse —cual antes se expuso— frente al Registro a un simple
problema de inmatriculacién o, aun més concretamente, de cexceso
de cabidas ? :
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Si como también se dijo —en el a manera de planteamiento del
tema— la accesién no es sino una manifestacién del dominio (segfin
nuestro Tribunal Supremo) o expresién de la naturaleza expansiva
del mismo, el hecho juridico de su existencia debe imponerse por
si solo. No se trata, pues, de contrastar, de acreditar una mayor ca-
bida, sino de manifestar el hecho 1nsolito, la creacién juridica acae-
cida,

Parecia bastar, por tanto, una simple Acta de Notoriedad del
hecho juridico surgido, acompafiada de la certificacidén que tuvo
en cuenta la analizada Resolucién. Piénsese en casos de aluvién o
avulsién (1) en que no hay predios fronteros; o hasta ese mismo
de mutacién de cauce en que se patentiza la notoriedad (valga el
pleonasmo) de la parte de aquel que colinda con el predio recipiente,
de lo que certifica, ademés, un funcionario competente en documento
complementario. : ‘

La otra accesién continua, la artificial, se nos muestra en el Re-
gistro con la inscripcidn de las nuevas plantaciones y edificaciones o
de mejoras en las ya existentes.

‘Sobradamente conocidas las exégesis de los articulos que las re-
gulan en nuestra Iey Hipotecaria: 208, primitivamente parrafo
pentiltimo del 347 ; y 308 de su Reglamento, hay un punto que,
comentado por I.oe Rrca, no ha sido rectificado.

Es el referente, para la inscripcién de la obra nueva, de la sim-
ple escritura descriptiva de la misma, en que el contratista declare
estar reintegrado del importe de la obra, que, con razén, La Rica,
encuentra un tanto enigmético

a; Bastarid —expresa—, como dice la letra de la lev —y confirma
la del Reglamento— con que sblo el contratista, sin intervencién del
propietario, describa la obra y se declare pagado de su importe? La
hipétesis es absurda —continfia— : el tracto sugesivo exige que el

(1) El caso de avulsién —art. 368 C. c¢.— parece incluso neccsitar me-
1n0s requisitos para’ ser constatados en el Registro. Se diria —empleando
las mismas palabras del Cédigo— de un simple caso de segregacién y, por
tanto, bastar al efecto la mera declaracién en escritura piiblica del duefio
de la finca que conserva el dominio de la porcién scgregada. En realidad
—como dice CasTAN—, siendo conocida la procedencia” del terreno incorpo-
rado no hay fenémeno legal de accesién. Pero incluido como tal en el
Cédigo, por lo insélito del caso y por poder variar incluso el pago, lugar
v hasta ¢] Ayuntamiento donde radique cl terreno transportado, considera.
mos prudente y correcto recurrir al procedimiento apuntado para su cons-,
tancia en el Registro.

Igual decimos del aluvién o acrecentamiento paulatino de las "here!
dades confinantes con las riberas de los rios (art. 366 C. ¢.).
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documento se¢ otorgue por el titular registral, y no bastari la simple

Lo d

manifcstacién del comtratista.»

Pero esa manifestacién del contratista, ¢no es una declaracién
de caricter recepticio para el propietario, que puede aprovechar al
duefio del solar de igual modo que, en el 'caso de cancelacién, apro-
veeha al deudor la manifestacion del acreedor de haberle sido paga-
do el importe de su crédito?

Claro es que en la cancelacién, mis que en la declaracién de pago,
es el consentimiento para que la misma se practique lo que importa ;
pero aqui, a la inversa, presupuesta la declaracion, el propietario
recibe con todos los beneﬁc1os v ventajas 1a obra, entre ellos los de
in inscripcidn

Pero hasta ahora nos hemos referido casi exclusivamente a la
accesién sobre bienes de naturaleza fisica, corporal. Bueno es quc
echemos una ojeada sobre su repercusién en los llamados incorpora-
les y mis especialmente al derecho real de hipoteca.

Ya sabemos que durante la vida del crédito que aquella garan-
tiza, se producen o incorporan a la cosa distintos elementos, surgien-
do el problema de la «extensién objetivan, al que nuestra ley fun-
damental dedica los articulos 109 al 113 inclusives, con arreglo a
los cuales y a sus concordantes, puede hacerse la siguiente sinopsis
. referente a dicha extensién obJe’clva

La hipoteca se extiende, segin quien sea el propletarlo de la
finca hipotecada v la causa de la extensidn :

I. A la agregacién dec terrengs por acce-
cién natural (109).
II. A las mcjoras que consisten en:
a) Obras de reparacién, de seguridad
o dc transformacion (110, 1.9).
b) Nucvas construcciones, obras de
N riego o de desagiie, comodidad,
Mientras la .. adorno, elevaciéu de CdlﬁClOS y
finca esté | Por ministe- otras semejantes (110, 1.9).

en  poder rio de la III. Al exceso de superficie (215 Reglt.?).
del hipote- ley IV. A los clementos comunes objeto de co-
cante ... Yoo propiedad en los casos de propiedad
horizontal (396 Céd. civ.).
V. A los muebles colocados permanente-
mente en la finca, bien sca para su
. . adorno, comodidad o explotacién, o bien
para el servicio de alguna 1ndustr1a~
gue no puedan separarse Sin quebran--
to de la materia o deterioro del ob-
jeto (111, 1.9, .
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VI. A los frutos pendientes al tiempo de
exigirse el cumplimiento de la obliga-
cién (109 y 112).
VII. A las indemnizaciones concedidas o
Por ministe- debidas al hipotecante por sinicstro de
rio de la los bienes anteriores, ocurrido con pos-
terioridad a la counstitucién de la hi-
ley ... poteca, o por expropiacién forzosa ¢n
el mismo supuesto (110, 2.9,
. VIII. A las rentas posteriores al tiempo de
Mientras fa ser cxigido dicho cumplimiento (111,
finca esté 3.9,
en poder .
del hipote- / No solamente a los comprendidos en
cante ... el grupo anterior, sino -ademads :
IX A las nuevas construcciones (110, 1.°).
X. A los terrenos agregados voluntaria-
mente para integrarlos en la finca hi-
potecada (110, 1.°, a contrario sensu).
Por pacto XI. A los objetgs muebles del epxgrgh v,
. aunque puedan separarse sin quebranto
CXPIESO .. ni ccllctcr?oro (111, p2.0). 4
XII. A los frutos, estén o no pendientes
(111, 2.9).
XIILI. A las rentas anteriores al tiempo de
C\lgxrse el cumplimiento de la obh-
gacién, gue no hubieran sido satisfe-
chas (lll 3.9).
XIV. A las accesiones del cpigrafe I.
XV A las mejoras costeadas por el nuevo
! Por ministe- duefio comprendidas en el epigrafe
rio de la¢ 11, a). .
tey ... XVI. ﬁl{ exceso de superficie del epigrafe
Sll la finca . XVIL A las indemnizacinnes del epigrale
la  pasado \ VI
a poder de ’
tercero +  La existencia de pacto entre el adquirente
. de la finca ya hipotecada y el acreedor hipo-
Por pacto )tecario es harto improbable. Si lo hubiere,
\ expreso ... )se estarfa a las determinaciones antes expues-
tas para el supuesto de que la finca estuviese

en poder del hipotecante.

De los distintos supuestos encuadrados en la anterior sinopsis,
gblo vamos a referirnos al de los objetos muebles colocados perma-
nentemente en la finca hipotecada. _

Como dicen PEREZ v ALGUER y la Resolucién de 19 de noviembre
de 1943, no existe en nuestra sistematica -—cual en los Cédigos
alemin y suizo— un concepto técnicamente elaborado de lo que sean
artes esenciales integrantes y partes accesorigs, siquiera pueda des-
cubrirse un criterio analogo al concepto formulado en aquellos Cé-
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digos respecto de las filtimas en las llamadas cosas inmuebles por
destino. Y en cuanto a ia extensién de la hipoteca habra de tenersc
en cuenta, conforme a la Resolucién de 21 de junio de 1893, sno
s6lo que los objetos muebles se destinen a la industria o explota-
cidén que se realicen en el inmueble al que se adhieren v que directa-
mente concurren a satisfacer las necesidades de la misma industria
o. explotacién, sino que ademés dicha adherencia v consiguiente
destino se hagan por el propietario de la fincar.

¢ Pero, y cuindo la maquinaria que reina todas esas caracteris-
ticas no sea de la plena propiedad del duefio de la finca en la que
se halle instalada o estid afecta a garantia prendaria?

En el caso primero —«pactum reservati dominin— los Cédigos
italiano, suizo y aleman, vinculan la cosa vendida al pago del pre-
cio o suspenden la transmisién de la propiedad hasta que se veri-
fique totalmente dicho pago (articulo 2.762 Cédigo italiano, 805 in-
fine, suizo; 455 alemin (2), con excepcidén, respecto de éste, de lo
que preceptlia en el 93 : «que 1o puede ser objeto de derecho sepa-
rado la parte de cosa que al desunirse de otra una de ellas se des-
truya o pierda su esenciar, sin equivalencia en nuestra legislativa,
como el 833 del mismo Cbédigo alemin, que no admite Ja compra-
venta de inmuebles con tal pacto de.reserva de dominio).

Admitida la validez del pacto en nuestra patria, ;qué efectos
produce respecto a la extensién objetiva de la hipoteca?

" Segfin 1a Resolucién de 21 de junio de 1893, antes citada, nin-
guno, porquc la cosa objeto de él no pertenece al duefio del inmue-
ble al que fué incorporada. '

Mas la conocidisima Sentencia de 15 de junio de 1905 —cita
ineludible de todos los comentaristas—, partiendo del principio de

(2) A igual solucién y analogia llega la Partida 3.2, titulo XXVIII,
ley XLVI. Apoderan Vnos omes a otros en sus cosas vendiendogelas, o
dandogelas en dote, o en otra manera o cambiandolas, o por alguna otra
derecha razon. E por ende dezimos gue por tal apoderamiento como este
que faga vn ome a otro de su cosa, o que lo faga otro alguno por su man-
dato, que passa el sefiorio de la cosa a aquel a quien apoderasse della. Em-
pero si el que ouiesse vendido su cosa a otri le apoderasse della, si el
cormmprador no ouiesse pagado el precio, o dado fiador, o pefios, o tomado
plazo para pagar, por tal apoderamiento como este, non passaria el sefio-
rio de la cosa fasta que el precio se pagasse. Mas si fiador ouiesse dado o
penos o tomado plazo para pagar, o si el vendedor se tiasse en el compra-
dor del precio: entonces passaria el sefiorio de la cosa a el por el apodera-
;niento, maguer el precio non ouiesse pagado. Emperc tenudo seria de
o pagar.
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aue todas las obras que se realicen en una finca se presuponen he-
chas por el propietario de la misma y a su costa, salvo prueba en
contrario, llega a la consecuencia de que cuando el propietario de
una cosa mueble destinada a formar parte de una industria de pro-
piedad ajena quiera conservar su derecho sobre aquélla en perjuicio
de tercero, o tiene que acreditar tal derecho en documento phblico
que pueda inscribirse, atendido el destino del referido mucble para
que coustc en el momento de la incorporacién su procedencia, o ha
de sufrir las consecuencias de la incorporacién cuando el tercero
tiene, a su vez, adquirido el derecho que la ley le reconoce. Y con-
cluye afirmando que la hipoteca se extiende a la maquinaria colo-
cada en la finca hipotecada, sin que a ello obste el que no se hallara
unida al edificio cuando se otorgd la hipoteca de éste..

Mas en esta hipétesis, llegado el momento de realizar el valor de
la maquinaria puede ocurrir o que el vendedor con pacto de reserva
de dominio haya ejercitado la facultad de dejar sin efecto la venta,
en cuyo caso aquella extensién resultari ilusoria, o que subsista el
plazo de vigencia de dicho pacto; se producirad entonces un proble-
ma de prelacién por la concurrencia de dos créditos, el del vendedor
con precio impagado y el asegurado por la hipoteca. ¢ Cual de ellos
gozard de preferencia? Se parte, claro es, del supuesto de que la
reserva de dominio conste en documento fehaciente y, si se hubicse
establecido algin registro plblico de caracter oficial adecuado, que
en él estuviera inscrita la maquinaria con expresién de las circuns-
tancias y condiciones en que haya sido comprada. Siendo asi vemos
que el articulo 1.922 del Cédigo civil coloca en primer rango de pre-
ferencia con relacién a determinados muebles, los créditos por pre-
cio de venta de bienes muebles que estén en poder del deudor, hasta
donde alcance el valor de los mismos. Y la preferencia de esta clase
de crédito excluye, seglin el articulo 1.926, a todos los demis dentro
del limite del valor del mueble respectivo. '

Fn la segunda posibilidad antes prevista, esto es, si el precio
aplazado de la venta se 'hubiese asegurado con hipoteca mobiliaria
constituida en documento fehaciente debidamente inscrito en el Re-
gistro correspondiente, caso de existir éste, nos encontramos con que
la cosa prendada no forma parte, segin el articulo 1.866 bis, del
Cédigo civil, de la finca a la que haya sido incorporada, ni puede
merecer la consideracién de bien inmueble que le atribuye el ar-
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ticulo 334. Y siempre el acreedor tendri la misma preferencia, con-
forme al articulo 1.863 bis, que Ios articulos 1.922, nimero 2.°, y
1.926 reconocen al acreedor que tiene la prenda en su poder. Por
consiguiente, aunque la hipoteca sea extemsiva, como en efecto lo
es, a las partes esenciales y a las pertenencias de la finca hipotecada,
" el crédito hipotecario seri pospuesto al pignoraticio cuando hava
de hacerse efectivo sobre la cosa pignorada, dentro del precio que
por ella se obtenga.

Fijemos ahora nuestra atencién sobre la ACCESION INVERSA.

Se produce ésta cuando, contrariamente al principio general de
que la cosa accesoria sigue a la principal y, por consiguiente, la su-
perficie cede al suelo, es éste considerado como secundario y cede
su primacia a lo que sobre o bajo él exista,

Un .caso caracteristico al respecto nos lo ofrece el articulo 1.404
Jdel Cédigo civil, cuando refiriéndose a la construccién de edificios
durante el matrimonio en suelo propio de uno de los cényuges, de-
clara a tales edificios gananciales, abonindose el valor del suelo al
c¢ényuge a quien pertenezca,

Estudiado magnificamente el precepto por Roca, Sanz y Gakrcia
GRANERO, sblo queremos dejar sentado que aunque el texto legal no
lo exprese, para que sean de la sociedad ganancial tales "edificios
serid preciso que la coustruccién se haya hecho a expensas de la
misma (Sentencia 24 de mayo de 1932) ; que si los gastos los hizo -
el conyuge duefio del solar,-al mismo seguird perteneciendo el suelo
v lo edificado, y que si la obra la hubiera efectuado el otro conyvuge
de su peculio, seran de aplicacién las normas reguladoras de la cons-
truccién en suelo ajeno, seglin que haya habido buena o mala fe por
parte del constructor.

Son muchos los problemas que surgen en torno al precepto como
puede verse —repetimos— en los autores citados, complicindose las
situaciones cuando media un proceso judicial. Asi, por ejemplo,
cuando sobre lo construido v el 'solar en que se asienta, se pretende
tomar anotacién preventiva para asegurar obligacionmes personales
del cénvuge duefio del suelo o contra el marido como representante
de la sociedad conyugal; o se ejercita iu tudice un derecho subje-
tivamente real trascendente al suelo sobre el que se levanta la edifi-
cacién, mediante accién repercutible en el Registro... '
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Claro es, que habrin de tenerse en cuenta las nofmas generales
que rigen la facultad de disponer por actos de libre voluntad, en
evitacién de que, llegado el momento de ctorgar coactivamente la
enajendcién o el gravamen, surja ¢l obsticulo de falta de legitima-
¢i6n registral en el obligado a‘otorgarla.

Mas, sin duda, es el llamado derecho de superficie el més repre-
sentativo de la accesibén inversa.

Objeto de una cuidada regulacién en las legislaciones extranje-
ras, en nuestro pais apenas si el ordenamiento legal le dedica alguna
breve alusién (articulo 1.611° Cédigo civil, 107 Ley Hipotecaria y,
en cierto sentido, aunque sin darle su tipica denominacién, los 483
al 488 de aquél)

Sobradamente conocidas las opiniones de J. GonzArkz, CasTAN,
WoL¥F, ete, sobre la importancia de este derecho para resolver el
problema de la vivienda, de ellas discrepa —no sin falta de razén—
NussBauM porque la subordinacién que implica su constitucién a los
derechos del propietario del suelo no.ofrece gran aliciente para
construir. '

¢ Pero qué es el derecho de superficic? Pese al peligro que en-
cierra toda definicién y mas de un derecho de tanta imprecisién como
el que nos ocupa, pudiéramos, sin embargo, decir del mismo e¢que
es el derecho real de dominio restringido a lo que existe sobre o
bajo suelo ajeno v a este mismo suelo en cuanto sea necesario para
el ejercicio de aquel derecho».

Su existencia se presenta en gran diversidad de formas, siendo
acaso la més estudiada la de la edificacién.

Ahora bien, en manera alguna puede asimilarse el derecho de
superficie a la divisién de la propicdad urbana en sentido horizontal.
Asi lo reconoce el Cbédigo civil suizo en su articulo 675 por cuanto
prescribe que «los diversos pisos de una casa no pueden ser objeto
de superficien. Y ello es logico ; si este derecho requiere como con-
dicién indispensable la atribucién a distintos titulares del dominio
del suclo y de lo que sobre él exista, tan esencjal caracteristica falta
cuando uno de los pisos en que la edificacién esté dividida perte-
nece a quien es coparticipe en la propiedad decl solar sobre la que
estd construida, que es la situacién de cualquiera de los propietarios
de dichos pisos. ‘

Pero puede cxistir la superficie bajo el suelo. Prevista la post-
bilidad en los Coédigos aleméin y suizo, ¢ quién, en nuestro pafs, no
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pertenecientes a propietarios distintos del duefio del terreno bajo el
cual estan construidos? ,

La superficie consistente en la propiedad de los arboles y planta-
ciones en suelo ajeno es varia y multiforme, En primer lugar —y
dejando aparte las legislaciones forales— encontramos el estableci-
miento a primeras cepas regida por el articulo 1.656 del Codigo ci-
vil, siquiera sea considerada por éste —y asi lo es respecto al duefio
del suelo— como enfiteusis.

También se dan en nuestro pais diversas formas del c¢xpresado
derecho anilogas a las que PLANIOL sefiala como existentes en Fran-
cia por la ley de 12 de mayo de 1825, segin la cual pueden pertenc-
cer a particulares los arboles que bordean las carreteras aunque se
hallen plantados en terrenos de dominio phblico.

Y aunque no se le dé este nombre de superficie, es frecuente el
contrato —en parte de Andalucia y Extremadura— de cesién tem-
poral por parte del propietario del terreno para que lo disfrute el
cesionario con obligacién en ésté de desarraigar arbustos v malezas,
plantando en su lugar olives o vides, cuyo producto, como el del
suelo, segln se dijo, aprovecha el plantador por el tiempo convenido,
al final del cual se divide la propiedad del suclo con sus plantacio-
nes entre el cedente y el cesionario en la proporcion estipulada. -

¢ Cual cs, pues. la naturaleza del derecho de superficie?

ha tenido ocasiéon de comocer grutas, cuevas, bodegas, garajes, etc.,

Frecuentemente se le considera como una servidumbre subjetiva-
mente personal, o como un derecho de enfiteusis, o como un derecho
de goce y disfrute. .

BONET, en su comentario a la Sentencia de 3 de julio de 1941
(Revista Derecho Privado, aifio 1941, pag. 361 y sg.), sefiala acer-
tadamente las diferencias existentes entre el derecho que estudia-
mos y aquellas figuras juridicas. '

Por ello, y rechazando asimismo las construcciones del mismo
como tipo de copropiedad o propiedad dividida o desmembrada,
acaso pucda considerirsele como caso especial de propiedad plena so-
bre la "edificacién o plantacién objeto de &1, independiente de la del.
suelo y extensiva a la de éste en cuanto sea necesario para la utili-
zacién de aquéllos. ‘

En cuanto a la forma de constituirse lo seri cunal otro negocio
juridico cualquiera, y también por concesién administrativa y por
usucapién, reconocida ésta por Sentencia de 4 de julio de 1928, si

4



914 1A ACCESION Y ElL, REGISTRO

bien como para el computo del plazo prescriptivo se establezca como
momento inicial el de la ejecutoriedad de la Sentencia, puede ello
conducir al.absurdo, segln sefial Castin, de que el duefio del sue-
lo tenga.un medio de resucitar cl derecho, ya extinguido, de aco-
gerse al articulo 361 del Cédigo civil y hacer suyo el suelo sin més
que ejercitar previamente ante los Tribunales una accién reivindica-
toria que obligue a deslindar los respectivos derechos, quedando asi
defraudados los fines de la prescripcién.

Como forma anormal de constitucién de derecho de superficie en-
contramos la.llamada construccién cxiralimitada, que, regulada por
Jos Cbdigos alemin e italiano, se encuentra carente de reglas en el
nuestro, pues como dicen PEREZ y ALGUER, v confirma DE La Praza,
las de edificacién en suelo ajeno no son aptas para dar una solucién
satisfactoria. Por cllo, propugna el Gltimo una solucidén supletoria
por los Tribunales, parecida a la establecida por aquellos Cédigos
(articulo 938 italiano y 912 al 906 del alemin), lo cual ha sido
acogido por el Supremo en decisién de 31 de mayvo de 1949, estable-
ciendo que conforme al principio de que lo accesorio cede a la prin-
cipal debe darse esta cualidad al edificio unido en parte al suelo del
edificante, si la edificacién es indivisible y su importe y valor exce-
den a los del suelo invadido de buena fe, reconociéndole el derecho
a adquirir la parte del terreno ocupado en la invasién, mediante
el pago de su precio al duefio respectivo, por imponerlo asf una fun-
damental razén de equidad.

Sin propdsito exhaustivo y .por lo que va expuesto, asignaria-
mos al dere_chb de superficie los siguientes caracteres :

A) La perpetuidad (asi Pranion, JosserAND, PErEz y ALGER,
etcétera).

B) Su no redimibilidad, y ello no obstante los articulos 1.611 y
1.655 del Cédigo civil, por ser'un derecho de propiedad absoluta e
ilimitada, sin dependencia tributaria del suelo.

C) No ser indispensable al mismo la prestacién_de canon, pues
a pesar de que el Cbdigo, en el Anico derecho de esta clase que men-
ciona —articulo 1.656—, lo imponga, es por considerarlo anilogo a
la enfiteusis, estado ya por la doctrina —Castin, Puic PENA, etc.—
cuperado tal criterio, .

.D) De extensién objetiva necesaria para subsistir y ser ejerci-
tado, v esto no ya en las comstrucciones —vid. art. 1.013 Cédigo.
alem4in—, sino mas acusadamente en las plantaciones y arbolado.
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E} Estar afecto al derecho. de retraclo, por su intima relacibéa
de convivencia con otros derechos, pues aun mo configurado como
copropiedad, basta que el dominio o los aprovechamientos que de
€l .se deriven estén atribuidos entre participes diversos para que se
dé el expresado derecho de retracto, a fin de integrar la propiedad
tota] en un solo titular (Sent. 9 de marzo de 1893, 17 de mayo de
1898, 3 de abril de 1909, ¥ 9 de mayo de 1922, etc.).

Respecto a su extincién, si se hubiera fijado un plazo al consti-
tuirse (que nada tiene que ver con el caricter que antes le asigna-
mos de perpetuo), la Ordenanza alemana impone al propietario del
inmueble el deber de indemnizar al superficiario por el valor del edi-
ficio que pasa a ser de su propiedad. Como esta regla no tiene equi-
valencia en nuestro Derecho, entendemos —con Purc PEfa— fué
al terminar por el plazo estipulado el derecho de superficie, recobra
todo su valor el principio de accesién, sin que sea admisible aquella
indemnizacidn.

Mas interesante es el problema de la destruccién de la cosa que
da objetividad al derecho de superficie. ¢Se extinguirid entonces
cste? Si, segfin el articulo 1.656 de nuestro Cédigo en cuanto al
derecho superficiario en él regulado. Mas piénsese, como hemos ve-
nido expresando, que tal derecho est4 contemplado como forma si-
milar a la enfiteusis.

Pero el derecho de superficie no es, en su exacta concépcién ju-
rfdica, la facultad que asiste a su titular en cosa cierta y determi-
nada existente sobre o bajo el suelo ajeno. Es un derecho méas am-
plio. Es el de poseer en uno u otro de dichos planos, por tiempo
convenido o perpetuamente, construcciones, plantaciones, arbolado,
etcétera, sin determinar cuiles sean, las cuales pueden ser modi-
ficadas, alteradas, sustituidas o transformadas, Por ello, la des-
truccién o aniquilamiento de la cosa objeto actual de tal derecho, no
la extingue, porque si la extinguiera, la temporalidad, que no la
perpetuidad, serfa una de sus notas caracteristicas. Asf lo entienden
el Cédigo —articulo 1.016— y Ordenanza alemanes y el italiano,
articulo 954.

Winalmente, la inscripcién de este derecho no ofreceri dificnlt~-
des, pues, conforme a la pauta marcada en Resolucién de 29 de abril
de 1871, inscrito el suelo sobre el que se asienta -—en vuelo o sub-
suelo— el derecho superficiario, se reflejar4 en el mismo folio; sin
perjuicio, a st vez, de las repercusiones por la divisién horizontal de



916 LA ACCESION Y EL REGISTRO

la finca (art. 8.° de la ley), si es urbana, o fraccionamiento, si es .
rtstica. Con la obligada referencia cn tales casos a la finca unitaria.

Pero ya es hora de que hagamos una aclaracibn. Cuantas ideas,
conceptos, incluso transcripciones de parrafos completos a veces,
que anteceden, estin tomados de la Conferencia —con que se cerrd
el curso de las o1ganizadas en 1952 por el Centro de Estudios Hi-
potecarios— pronunciada por don VALERIANO DE TENA MawrTiN.

Registrador de la Propiedad experto, avezado, une a una gran
cultura un espiritu observador impar, lo que le permite aunar el
practicismo cotidiano al ‘rigor de la técnica, siendo demostracién de
ello la sintesis de su leccién —magistral leccibn— antes expuesta,
en la que no sabemos qué admirar més: si el interés doctrinal que
encierra o el realismo y utilidad profesional con que estd desen-
vuelta. _

Prucba de ello son los distintos casos relacionados con el tema
encontrados en su vida profesional, que, por lo curioso de algunos,
no nos resistimos a dejar de exponer, cual el hallado en Malaga —de
donde es titular actualimente— de un edificio destinado a espectacu-
ios piiblicos cuyo solar pertenece a unos propietarios correspondien-
do a otros distintos la edificacién, como un tjemplo de superficie
constituida entre los duefios del suclo y del vuelo con todos los de-
rechos y deberes que para los condominos establece el titulo III,
libro 2.°, del Cédigo civil, v cl derecho de retracto legal otorgado a
l0s comuneros por cl articulo 1.522 del mismo Cédigo. En esta for-
ma especial de Comunidad —que hay que rechazar como forma de
constituir la superficie— no se hace el sefialamiento de cuotas in-
divisas ‘entre los propietarios del suelo y de la edificacién con rela-
cién al conjunto de uno y otra. Dc donde resulta ——dice TENA—
que se pretendié dejar establecida una comunidad de bienes objeti-
vada en la integridad del solar y del edificio sin especificar la parte
alicuota de cada condéomino en ¢l todo formado por umo y otro de
tales objetos.

Otro ejemplo que aflora, fruto de su practlc'L profesional, es
cuando refiriéndose a la constitucién del derecho de superficie por
concesién administrativa, recuerda la que el Estado hizo a la So-
-¢iedad Anénima «Ferrocarril Eléctrico del Guadarraman, del dere-
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cho de ocupaciébn por noventa y nueve afios, de determinada ex-
tensién de terrenos en Cercedilla, con destino a la construccién de
sanatorios de altura, facultindose a la Sociedad para couvenirse con
los particulares que desearen construir por su cuenta dichos sana-
torios, lo que ha permitido elevar en tal zona multitud de chalets de
recreo que representan una gran riqueza.

Por ltimo y refiriéndose a la extensiéon objetiva del derecho de
ruperficie, trae a colacién la modalidad del mismo que ha podido
‘observar sobre encinares de irea extensa. Por ello —el caricter de
extensién objetiva— se demuestra que al duefio de la superficie asis-
te, entre otras, la facultad de abrevar el ganado durante el tiempo
que aprovecha el fruto del arbolado, en los é',brevaderos, no Suyos,
que haya cn la finca; para construir cochiqueras o zahurdas en el
suelo, que no le pertenece, de la misma finca ; para que dicho gana-
do paste, durante la época de aprovechamiento del fruto, en. el suelo
del inmueble, tomando previamente las precauciones acostumbradas
para impedir que cause dafios evitables; y, en compensacién, que-
da el superficiario obligado a permitir que el ganado del duefio del
suelo coma el fruto caido durante las demis épocas del afio y que
-utilice, durante el mismo tiempo, las construcciones que hubiere
hecho. También el superficiario puede ocupar el suelo para depdsito
v carboneo de las lefias del encinar.

De cuanto precede se desprende nuestra conformidad a lo ex-
puesto por tan sagaz compaiicro, pues si alglin reparo hicimos a su
celoso comentario a la Resolucién de 20 de julio de 1922 —vid. el
principio de este trabajo— es tan leve que no empafia si no afirma
nuestra limpia admiracién a su labor (esmaltada de multitud de ci-
tas jurisprudenciales, legales v de obras y autores patrios y extra-
,Hos) a la que hemos dedicado el estudio que es merecedora.

Gines Céinovas CouriRo.
Registrador de la Propiedad



Jurisprudencia de la Direccién general
de lor Registrosr y del Notariado

COMPRAVENTA DE FINCA PROPIA DE MUJER CASADA EN LA QUE SE REA-
LIZARON CONSTRUCCIONES, QUE SE ENAJENAN CON AQUELLA, A 1AS
QUE CONTRIBUYO JUNTAMENTE CON MARIDO —QUE ESPECIALMENTE
CONSIENTE LA VENTA DE LAS MISMAS— Y MUJER, UN TERCERO,
HIJA DE ELLOS, AL QUE —POR NO COMPARECER EN LA ESCRITURA,
DESPUKS DF. SENALARSE EN ESTA QUE LA VENTA DEIL INMUEBLE ES
TOTAL— NO SE LE CONSIDERAN INCLUIDOS EN TAL VENTA LOS DE-
CHOS ¥ INDEMNIZACIONES QUE PUDIERAN CORRESPONDERLE.

¢ ORIGINAN LAS EDIFICACIONES ASI EFECTUADAS, EN VIRTUD DEL PRIN-
CIPIO DE ACCESION, UNA COMUNIDAD DE BIENES O DAN LUGAR A
LA CONSTITUCION DEL LLAMADO DERECHO DE SUPERFICIE ?

E1 PARRAFO 2.° DEI, ARTICULO [.404 DEL CODIGO CIVII, ENUNCIA UNA
REGLA EN LA QUE SE INVIERTEN TOTALMENTE LAS GENERALES
DE LA ACCESION Y NO PUEDE AMPLIARSE A SUPUESTOS DISTINTOS
DEL QUE CONTEMPILA,

I1.0S DERECHOS DE SUPERFICIE, COMO EXCEPCIONALES, DEBERAN ESTA-
BLECERSE O PACTARSE EXPRESAMENTE.

FINALMENTE, EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD NO DEBE AMPARAR LOS
DERECHOS DE QUIENES DESCUIDARON ACUDIR A SU PROTECCION,
NI PREOCUPARSE, POR TANTO, DE EVITAR POSIRLES ENRIQUECIMIEN-
TOS INJUSTOS, QUE ENGENDRARTAN ACCIONES PERSONALES EXN FA-
VOR DEL PERJUDICADO.

Resolucibn de 19 de mayo de 1952. (B O. de 22 de agosto )

En escritura autorizada en La Corufia a 20 de enero de 1949
por el Notario don José Antonio Cienfuegos y Gonzéilez-Coto, com-
parecicron don Manuel Silveira Grela y los conyuges don Manuel
Rodriguez Temprano y dofia Tomasa Conchado Martinez, v expu-
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sieron : que la seflora era duefia de una finca a labradio, prado, pasto
y monte, de tres Lectareas treinta y ocho reas, noventa y dos cen-
tidreas, en la parroquia de Lians, Ayuntamiento de Oleiros, parti-
do de La Coruiia ; en el apartado tercero se dice: al.a finca descrita
se halla libre de arrendatario, si bien en parte la lleva en precario
la hija de los comparecientes, dofia Juana Rodriguez Conchado, quien
contribuyd con sus padres a construir una casa de planta baja y
piso, con sus cuadras unidas, alpende, pozo y lavadero, que esti en-
clavada en el inmueble y linda por todos los vientos con él» ; en el
apartado cuarto se expresa que dofia Tomasa Conchado Martinez
vende a don Manuel Silveira Grela la finca descrita, por el precio
confesado de ciento veinticinco mil pesetas, y en el quinto: que da
venta del inmueble es total, con todo su anejo y pertenecido, sin ex-
cepcidén ni reserva alguna, y por cuanto en el inmueble enajenado
pudiese existir cosa o participacién alguna propia de la sociedad
conyugal de los vendedores, don Manuel Rodriguez Temprano con-
siente la enajenacién que verifica su esposa, la que reputa como por
#l mismo efectuada. No se consideran incluidos en la venta los de-
techos o indemnizaciones que puedan corresponder a dofia Juana
Rodriguez Conchado, en razén de las obras y construcciones rea-
lizadas en la finca y las cantidades que por tales conceptos haya
de percibir le serdn satisfechas por el comprador».

Presentada la ‘escritura en el Registro de la Propiedad de La
Coruifia, fué calificada con la siguiente nota: «Suspendida la ins-
cripcidn del precedente documento por ¢l defecto subsanable de no
constar el consentimiento de dofia Juana Rodriguez Conchado, a
quien dentro del otorgamiento se le reconocen derechos por su coo-
peracién a lo edificado, que en manera alguna pueden quedar a
merced de los vendedores, marido y mujer, don Manuel Rodriguez
Temprano y dofia Tomasa Conchado Martinez. Para ello se ha te-
nido presente, en general, la doctrina que sobre el enriquecimiento
sin causa inspira los articulos 360 vy siguientes del Cédigo Civil,
sobre accesién, y las Sentencias del Tribunal Supremo de 21 de
mayo de 1928 y 9 de abril dltimo, que los interpretan en sus res-
pectivos casos, asi como el principio del debitum cum re junctum ;
pero fundamental y concretamente los articulos 299 y siguientes
del mismo Cbdigo, incluso en relacién con su articulo 1.404, pirra-
fo segundo, y la Sentencia del mismo Tribunal Supremo del 31 de
mayo de 1912, sobre la comunidad de bienes, ya que en comunidad,
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seglin el mismo documento, aparecen construidos los edificios de
su referencia, criterio que debe ser aplicado con especial escripulo,
desde que el articulo 41 de la Ley Hipotecaria ampara, de modo
tan eficiente, la inscripcién en el Registro. No se hizo la anotacién
preventiva, por expresa manifestacién verbal del interesado.

Entablado recurso por ¢l Notario autorizante, la Direccién revoca
ia nota del Registrador, que habia sido ratificada por el Presidentc
de la Audiencia, mediante la razonada y brillante doctrina si-
guiente :

Quc la nota calificadora y el informe del Registrador se basan
fundamentalmente cn el hecho reconocido en la escritura de que la
hija de los vendedores contribuyd con ellos a realizar determinadas
obras en la finca, lo que di6 lugar, en virtud de la accesién, a una
comunidad de bienes, que exige atribuir la titularidad de disposi-
‘cién a todos los conddminos.

Que los preceptos que regulan en el Cddigo civil, la edificacién
o accesién industrial en bienes inmuebles responden al propésito
de conferir a un sdlo titular el dominio de la finca, v asi lo pone
de rclieve el articulo 358 al establecer, mis como regla de derecho
imperativa que como presuncién, que lo edificado pertenece al due-
fio del suelo, con lo cual trata de evitar situaciones anormales dc
condominio sin cuotas homogéneas, coexistencia de una propiedad
del suelo y otra distinta sobre el vuelo o derechos de superficie
que, como excepcionales, deberian establecerse o pactarse expresa-
mente y, por tanto, cuando las obras no hayan sido hechas por el
propietario o costeadas por él, en general sblo se producirid un de-
recho personal sobre la indemnizacién a que hublere lugar,

Que la alegacién del articulo 1.404, parrafo segundo, del Cédi-
go civil, para justificar la neccsidad del consentimiento de dofia Jua-
na Rodriguez Conchado, aparece fundada, segiin informa el Regis-
irador, cn la intervencidn de la sociedad conyugal de los vendedo-
res y de aquella sefiora en las obras realizadas que c¢han corndo
parejas con ecfectos esencialmente semejantes», pero no se tiene en
cuenta que tal precepto, referente a los edificios construidos durante
el matrimonio en suelo propio de uno de los cényuges, enuucia
una regla en la que se invierten totalmente las generales de la
accesidn, inspirada en las notas peculiares del Derecho de familia
v en especial del régimen econdémico-matrimonial, que no puede am-
pliarse a supuestos distintos,
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Que fué una de las esenciales aspiraciones de la tltima reforma
hipotecaria, discriminar mediante la calificacién registral los dere-
chos reales y aquellos otros pactos o estipulaciones de naturaleza
obligacional cuyos efectos se limitan a las relaciones «inter partes»,
v a los que la legislacién, a jurisprudencia y a doctrina hipoteca-
rias impiden que tengan acceso al Registro, con el tradicional cri-
terio de excluir de éste los derechos personales, consignado expre-
samente, 1no sélo en los articulos 1.° y 98 de la Ley Hipotecaria,
sino también, entre otros, en el 355 de su Reglamento, v sin que
por la circunstancia de que se hubieren estipulado en un mismo
titulo, surja en obsticulo para inscribir el documento, segfin reco-
noce el articulo 434 del Reglamento Hipotecario.

Que el Registro de la Propiedad no debe amparar los derechos
de quienes descuidaron acudir a su proteccién en busca de las garan-
tias que la Ley concede, por lo que no parece aceptable el criterio
contrario fundado en los posibles dafios o lesiones a un derecho de
crédito nacido de la edificacién o en la preocupacién de evitar po-
sibles enriquecimientos injustos, que engendrarian acciones perso- -
nales en favor del perjudicado.

Que conviene destacar las sigulentes particularidades del caso
objeto del recurso: 1.%, que el Notaric autorizante calificé la escri-
tura de compraventa, a pesar de comprender un mnegocio juridico
complejo y describié la obra nueva realizada, conforme a lo dis-
puesto en el apartado primero del articulo 308 del Reglamento Hi-
potecario; 2.%, que la escritura no especifics qué derechos corres-
ponden a la sociedad conyugal ni los propios de la titular del terreno
sobre el que parcialmente se edificd, y se enajené la totalidad de la
finca ; 3.%, que no se estimaron incluidos en la venta los «derechos
o indemnizaciones» que por su aportacién econdémica pudieran co-
rresponder a la hija, la cual no compareci y fué cualificada de pre-
carista, y 4.>, que el comprador se obligd a satisfacer las cantidades
que tuviera que percibir dicha sefiora ; de todo lo cual se infiere que
.el documento adolece de cierta falta de claridad, tanto mAs necesa-
ria cuantd que ninguno de los contratantes sab1a firmar, aunque
los reparos consignados en la nota del Registrador no deben impe-
dir la i/nscripcic’m.

1z

* & Q

En otro lugar de este niimero viene inserto un trabajo nuestro
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“(a propdsito de la conferencia de Valeriano de Tena, dilecto y-ad-
mirado amigo y compaiiero), «La accesién y el Registro de la Pro-
piledadr, en que se abordan situaciones como, por ejemplo, la crea-
da en el Registro de Malaga (véase final de dicho trabajo) de cons-
titucién de derecho de superficic entre los duefios del suelo y vuelo
bajo la regulacién del titulo 1IL libro 2.°, del Cédigo civil, que,
rechazada por nosotros, condena asimismo nuestro ilustrado Centro
cn el brillante considerando segundo de la precedente Resolucidn
al expresar: eque los preceptos que regulan en el Cédigo civil la
tdificacibn o accesién industrial en bienes inmuebles responden al
proposito de conferir a un solo titular el dominio de la finca, y asi
io pone de relieve cl articulo 358 al establecer, mas como regla de
derecho imperativa que como presunciéon, que lo edificado pertene-
ce al duefio del suelo, con lo cual trata de evitar situaciones anor-
males de condominio sin cuotas homogéneas, coexistencia de una
propiedad del suelo y otra distinta sobre el vuelo o derechos de su-
perficic que, como excepcionales, deberian establecersc o pactarse
expresamente...» (vid. igualmente en citado trabajo cuanto se ex-
pone sobre naturaleza y constitucidn del tal derecho),

Sobre la santerior afirmacién del Centro Directivo es de destacar
la referente a que las reglas atinentes a la accesién inversa no pue-
den ampliarse a supuestos distintos que los regulados en el Cédigo
(Considerando 3)

Ahora bien, jpor qué rcconociéndose que el documento adolecia
de falta de claridad (léasc el filtimo Considerando), mds necesaria
cuando ninguno de los contratantes sabia firmar, se admile su ins-
cripcibn?

A través de sus bien conjuntados Considerandos, va el Centro Di-
rectivo —seglin hemos expuesto— rechazando situaciones juridicas
mejor o peor perfiladas en la escritura: derechos de superficie, ti-
pos de accesion de signo contrario, reconocimiento de derechos per-
sonales que por fuerza ha de reflejar la inscripeidn ; y, sin embargo,
conceptiia que los reparos' consignados en la nota del Registrador
no deben impedir la entrada del documento eu el Registro... Lo que
estimamos légico y congruente, dado que los reparos consignados
por dicho fuucionario en su —sin género de duda— bien meditada
fiota, afectan a medidas de proteccién a personas que descuidando
acudir oportunamente al Registro no tiene por qué éste amparar
(ver expresivo Considerando 5), sin sefialar especificaniente aquellos
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mAas sustanciales —salvo la ligera alusién al articulo 1.404, péarra-
fo 2.°, y tipo de comunidad de bienes que se dibuja— que va discni-
minando nuestro ilustrade Centro,

REGISTRO MERCANTIL.—NO ES INSCRIBIBLE La EscriTura pE Mo-
DIFICACION DE ESTATUTOS, QUE SE LIMITA AL CAMBIO DE DOMICILIO
. SOCIAL DENTRO DE LA MISMA CIUDAD, CUANDO NO CONSTAN PREVIA-
MENTE ACREDITADOS LA SUSCRIPCION Y EL DESEMBOLSO DE 274 AcC-
CIONES, DEL TOTAL DE LAS 280 CREADAS AL CONSTITUIRSE LA
CompafNia, v CUYA INTERVENCION EN LA JUNTA GENERAL EXTRA-
ORDINARIA CELEBRADA AI EFECTO SE INVOCA CON 1A FORMULA
EQUIVOCA «SE HALLABAN PRESENTES LA TOTALIDAD DE LAS ACCIO-
NES REPRESENTATIVAS DEIL CAPITAI, DE LA SOCIEDAD» .

Resolucion de 23 de mayo de 1952. (B. O. de 23 de agosto.)'

Por escritura otorgada en Barcelona a 22 de noviembre de 1949,
ante el Notario don Enrique Gabarré y Samsé, don Ricardo Gomis
Serdafiéus, cn nombre de la compaiifa mercantil «Goberco, S. A.»,
hizo constar que la Junta general de accionistas de dicha Sociedad,
celebrada el dia 10 de agosto de 1949, adoptd, por unanimidad, el
acuerdo de modificar el articulo primero de los Estatutos socizles,
en el sentido de sefialar un nuevo domicilio et la misma ciudad de
Barcelona. A la copia de la escritura se uni6 la del documento pro-
tocolizado : certificacién expedida por el Secretario de la Junta ge-
neral extraordinaria de la Sociedad, que, con referencia a la celebra-
da en la antedicha fecha, expresa: «Que en dicha -Asamblea se ha-
llaban presentes la totalidad de las acciones representativas del ca-
pital de la Sociedad».

Presentada la escritura en el Registro Mercantil de Barcelona
fué calificada con la siguiente nota: «Suspendida la inscripcién del
precedente documento, por cuanto no consta acreditado en el Re-
gistro haberse practicado la suscripeién y desembolso de las dos-
cientas setenta y cuatro acciones emitidas y puestas en circulacion
en el acto fundacional y que quedaron en poder de los socios fundadores
para tales efectos, en contradiccién con lo resultante del acta que
se transcribe de la Junta general extraordinaria celebrada el dia 10
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de agosto de 1949, en que se acordd la modificacién estatutaria ob-
.Jeto de este documento y en la que se certifica se hallaban presentes
la totalidad de acciones representativas del capital de la Sociedad.
No se ha tomado anotacién de suspensién por no haberse solicitado.»

Interpuesto rccurso la Direccién confirma el acuerdo del Re-
gistrador, mediante la ajustada doctrinal siguiente:

Que, segtin doctrina declarada por este Centro en Resolucién
de 17 de abril de 1943, tienc decisiva importancia y deben ser exa-
minados por los Registradores Mercantilts con ¢l méximo rigor la
constitucién formal de las Compafifas y en especial el régimen de
-aportaciones y pago de las acciones, para evitar que, al amparo de
la libertad contractual que establicia ¢! articulo 117 del Cédigo de
.Comercio, se utilicen indistintamente las denominaciones de emision
y puesta en circulacién, suscripcién y desembolso de las acciones,
sin determinar con claridad su alcance y, como consecuencia de ello,
la cuantia en que hubicre ingresado em las cajas sociales el valor
de los titulos, con lo que se da lugar a confusiones sobre la: verda-
dera situacién econémica de la Empresa, que la Ley de 17 de julio
de 1951 trata de evitar al establecer normas mis rigidas a dicho
efecto.

Que las modificaciones sociales v estatutarias exigen determi-
nadas mayorias dc personas y de capital y, por tanto, no se puede
calificar la validez de los acuerdos adoptados en Junta general,
sin verificar el cémputo de los accionistas que concurrieron y ¢l
de las acciones representadas respecto del nttimero de los mismos pre-
visto cn los Estatutos v en el articulo 168 del Cédigo de Comercio.

Que la suscripcién v cl desembolso de las acciones, momentos
esenciales en la vida de las Socicdades Anénimas, pueden estimarsc
incluidos en los articulos 25 del Codigo de Comercio y 111 y 112 del
Reglamento del Registro Mercantil y, segfin dispone el 127 de éste,
se hard constar por una nueva inscripeidén, para la que scra titulo
bastante, 51 no se hubiera otorgado la escritura plblica correspon-
diente, «la copia expedida por Notario del testimonio literal del
-acta de la Junta general o del Consejo de Administracién que decla-
re la liberacién de las acciones, una vez protocolado aquéls.

Que la Orden del Ministerio de Hacienda de 28 de febrero de
1947, quc amplia y precisa las disposiciones anteriores sobre inter-
vencibn estatal en las sociedades, a la sazén vigente, establece unas
normas concretas, que podrfan ser conculcadas si se admitiera que
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la férmula empleada es suficiente para acreditar la suscripcibn y
el desembolso total de las actiones cuya situacién real no quedd
perfectamente aclarada en ningiin momento durante la tramitacién
del expediente. .

Que, con el documento presentado en el Registro Mercantil,
se solicitdé finicamente la inscripcién de la modificacién estatutana
consistente en el cambio de domicilio social y, por tanto, no puede
aceptarse la alegacién de que deba hacerse constar en dicha Ofici-
na la suscripcién y el desembolso de las acciones en que se halla
dividido el capital social, sin otro fundamento que la mera referen-
cia que se contiene en la certificacién del acta testimoniada

® % %

i Realmente la suscripcién y desembolso de acciones puede con-
siderarse como un aumento de capital?

Siendo una y otro tan esenciales en la vida de las sociedades ané-
nimas, no vacila nuestro Centro Directivo en estimarlos inclufdos
en los articulos 25 del Cédigo de Comercio y 111 y 112 del Regla-
mento del Registro Mercantil, que para nada hablan de suscripcién
v desembolso de acciones o capital, sino especificamente de aumento
de éste, al que, por tanto, parece equfparar aquellas operaciones.

Si en verdad, objetivamente, contemplamos el caso que origind
el recurso, en donde en una Compaififa de 280 acciones sblo seis
habfan sido liberadas al conmstituirse aquélla, y en cambio en la
Asamblea general celebrada para modificar sus Lstatutos se dan
por presentes la totalidad de las representativas del capital social,
¢ coémo, frente a terceros, se justifica ese surgir, puesta en marcha
o liberacién de acciones (capital) que sblo en potencia —o en car-
tera— aparecian o figuraban? .

El Considerando 1.° de los transcritos de la precedente Resolu-
¢ibén cs bien elocuente. Con referencia a la de 17 de abril de 1943,
claramente advierte a los Registradores su deber de vigilar con el
méximo rigor la cuantia en que hubiere ingresado en las Cajas so-
ciales el valor de los titulos para evitar confusiones sobre la verda-
dera situacién econbémica de la Empresa.

Y seguramente para evitar este confusionismo sobre la indistinta
denominacién «de emisién y puesta en circulacién, suscripcibn y
desembolso de las acciones, sin determinar con claridad su alcan-
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cer. (palabras del mismo Considerando), se exige en la nueva Ley
—17 julio 1951— reguladora de estas sociedades que conste inte-
gramente suscrito el capital —articulo 8.°—, expresandose en su
admirable Exposicién de Motivos lo siguiente : Sobre tema de tan vital
importancia, nuestro Cddigo de Comercio guarda también silencio,
y ello ha permitido en la practica la constitucién de sociedades con
enormes capitales aparentes, de los cuales se suscribe una infima
parte y se desembolsa sblo una pequefifsima porcién de esa infima
parte, etc., etc...

GinEs CANoOvas
Registrador de la Propiedad



Jurisprudencia del Tribunal Supremo

CIVIL

SENTENCIA DE 6 DE OCTUBRE DE 1952.—Arrendamientos : Traspaso de local
dc megocio ; resolucién,

-Tanto en la nueva legislacién (causa tercera del apartade B), del ar-
ticulo 152 de la Ley de Arrendamientos Urbanos), como la anterior (ar-
ticulo 9.0 del Decrcto de 21 de encro de 1936), el traspaso sin los requisitos
exigidos es causa de resolucién del contrato

SENTENCIA DE 13 DE OCTUBRE DE 1952.—Interpretacién de la Ley: Excep-
cién de cosas juzgadas.

Sin desconocer ¢l principio de que la Ley especial prevalece sobre la
general cuando de la aplicacién de aquélla se trata, ni la prioridad de la
interpretacién gramatical, cuando el sentido de las leyes no ofrecieran
duda de nipguna especie acerca del propésito del legisiador, tampoco se
puede desconocer que no es posible interpretar los preceptos legales ate-
niéndose exclusivamente al tenor literal de los mismos, cuando ésta pugne
abiertamente con el sentido general del derecho reflejado en las demés
normas,

Es notoria la distincién establecida reiteradamente por la jurispruden-
via de esta Sala entre la llamada cosa juzgada en sentido formal y la cosa
juzgada en sentido material, como consecuencia de la cual, cuando lo juz-
gado en Primera Instancia ha sido una excepcién que impide entrar a
conocer del fondo del asunto, puede plantearse la cuesti6én de fondo nue-
vamente en otro litigio posterior.

SENTENCIA DE 21 DE OCTUBRE DE 1952.—Arrendamientos, articulo 126 de la
L. A. U.
El articulo 126 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, autorizé el au.
mento de las rentas en todos los casos de elevacién de contribucioues,
borrando asi la distincién que la legislacién anterior establecia en este
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respecto entre las viviendas y los locales de negocio, pero tal precepto
solamente puede aplicarse a aquellos aumentos que tengan su origen
en normas dictadas con posterioridad a dicha Ley, pero no a los que fue-
ron establecidos en un ticinpo en que las disposiciones vigentes impedian
que se hicieran recaer sobre los arrendatarios de locales de negocio otros
recargos coutributivos que los originados por revisiones catastrales, por-
que lo contrario serfa dar cfecto retroactivo al citado articulo en contra
de lo prevenido en la disposicién transitoria doce, que s¢ le niega, como
compreundido en el capitulo IX,

SENTENCIA DE 21 DE OCTUBRE DE 1952 —Arrendamientos, 23 disposicién trans-
sitoria. ’

Si bien es verdad, conforme a lo “estatuido en el apartado b) de la
Disposicién transitoria 23, de¢ la Léy de Arrendamientos Urbanos, que
los Tribunales, al resolver, dcberan tener en cuenta, ademis de aquellas
circunstancias ‘personales del demandado que determinen la cxistendla
de causa justa, si realmente es 1itil la ocupacién en razén a la proximidad
o alojamiento decl nticleo urbano, y si procede acordarla, por ser la vi-
vienda dc caracteristicas parecidas o semejantes a las que normalmente
sirvenr de casas habitacién en la localidad de quec se trata, como tales he-
chos se aducen en la demanda como basicos de la accién ejercitada y la
Sentencia recurrida afirma «que se den todos y cada uno de los requisitos
precisos para que la actuacién deba prosperar», no cs dable sostener que
no los tuvo en cuenta ¢l juzgador al dictar su fallo; por lo que’ no ha-
biendo incidido en la infraccién que se le atribuye, en el dnico motivo
del recurso, dcbe ser desestimado.

SENTENCIA DE 21 DE OCTUBRE DE 1952 —Arrendamientos. Notificacién de au-
)
mento de renta.

T.a existencia de dos notificaciones, y cspecialmente si la segunda es
més cxplicita que la primera; obliga a tomar el de la @iltima como dia
desde el que sc ha de contar el plazo concedido en el articulo 129 citado.
al inquilino, para aceptar o rechazar el aumento de renta mnotificado por el
arrendador. :

PROCESAL

SENTENCIA DE 10 DE OCTUBRE D 1952.—Diligencias para mejor proveer

El concepto de pretensiones incidentales, que a tenor del articulo, 334
de la Ley de Enjuiciamiento civil, pueden ser planteadas por los litigan-
tes en el acto de la vista del pleito en Segunda Instancia, no cs extensivo
a la solicitud de que en virtud del principio dispositivo, sea requerida
una de las pronunciadas a fin de que prescutara en autos determinado do-
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dumento, pites el periodo de proposicién de prucba en Segunda Instancia
queaa definitivamente agotado en tafase procesal de instruccién, regulada
én los articulos 856, 860 y 862 de 1la Ley sin otra excepcién que Ta pre-
vista en ¢l 863 cu relacién con el 506 de tal suerte que rebasado el tramite
de instruccién y en su caso el de citacién para Sentencia, la peticién en €l
acto posterior de vista piiblica, de que se practiquen pruebas, sélo pucde
tener la virtualidad de llamada de atencién del Tribunal a los efectos del
artfculo 340, para que, en funcién ya del principio inquisitivo, pueda ser
llevada a efecto como diligencia para mejor proveer,

SENTENCIA DE 14 DE OCTUBRE DE 1952.—Incongruencia.

No se aprecia incongruencia en el fallo recurrido que condena al deman-
dado como poseedor de mala fe de las fincas en litigio a que abone los
frutos percibidos y los que el demandante hubiera podido percibir, ya que
cste pronunciamiento, si bien no pedido es secuela obligada de tal pose-
s16n, a tenor de lo dispuesto en el articulo 455 del Cédigo civil, y razones
de economia procesal lo justifican; pero si ha incurrido el Tribunal a
quo en e! vicio de incongruencia previsto en el namero segundo del ar-
ticulo 1.692 de la Ley de Enjuiciamiento civil al estimar que el demandado
es posecdor de mala fe desde el 31 de octubre de 1945, porque declarado
en la Sentencia de la Primera Tnstancia que los efectos de la posesion
de mala fe se computarfan desde ¢l 16 de noviembre de 1945, y consentida
esta declaracién por ¢l demandante y apelado, se extralimité en sus fa-
cultades la Sala sentenciadora al dar mavor amplitud a las consecuencias
juridicas de la conducta o proceder del apelante, para quien resulta méas
gravoso el fallo recurrido que el de Primera Instancia, a pesar de que la
parte contraria demandante ni recurri6 en apelacién contra la Sentencia
del Juez, ni sc adhirié al recurso interpuesto por el demandade, por lo que
no ajusté el fallo recurrido a las pretensiones formmladas en la Segunda
Instancia, v asf resulta procedente la estimacién del finico motivo del re-
curso.

SENTENCIA DE 20 DE OCTURRF DE 1952.—Litis-consorcio necesario,

Si bien es cierto que para obtener la declaracién de nulidad de un
negocio juridico, es indispensable que estén presentes en el pleito todos
los interesados, no lo es menos,.que el contador-partidor, una vez terminada
su misién de dividir la herencia, como la terminé el designado ¢n el caso
de autos mediante la formalizacién del cuaderno particional, ya protoco-
lizado, no es interesado, stricto sensu, en la particién que afecta exclusiva-
mente a los herederos, todos presentes en el pleito, en su cualidad de su-
cesores en los derechos y obligaciones del causante -—art. 661 del Cédigo
civil— ni, por lo tanto, y en términos generales, es preciso dirigir contra
&l la demanda de nulidad de la particién que ha rtealizado -—Sentencias
por analogia de 4 de julio de 1892, 6 de diciembre de 1895 y 24 de abril
de 1907— salvo supuestos excepcionales, que no sc¢ dam en este litigio,

5
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como los contemplados en Sentencias de 5 de noviembre de 1918 y 18 de
abril de 1928, en que al contador se le pedia indemnizacién de dafos ¥y
perjuicios por su actuacién maliciosa, o aquellos otros en que por ser ‘a
la vez albaccas—administrador de la herencia, le correspondia representar-
la en juicio.

Lo REDACCION.



Jurisprudencia sobre el Impuesto de

Derechor realer

Resolucién del Tribunal Econémico Administrative Central de 23
. de mavo de 1952!

GIRADA UNA LIQUIDACION COMO CONSECUENCIA DE LA REFORMA DE
1,05 ESTATUTOS DE UNA SOCIEDAD, NO ES RECURRIBLE POR EL SOLO
ALEGATO DE QUE EN ESA REFORMA SE INTRODUJO CIERTA MODIFI-
CACION ACORDADA EN JUNTA GENERAL EXTRAORDINARIA QUE SE
DICE CELEBRADA DESPUES DE AQUELLA REFORMA Y ANTES DE SER
GIRADA LA LIQUIDACION.

Antecedentes : Presentada una escritura de fecha 1.° dc encro
con la modificacién de los Estatutos de una Sociedad, y constando
en ellos que el fundador y Presidente de la misma tendria derecho,
aun en el caso de que dejara de ser accionista, a percibir la cantidad
minima anual de ciento veinte mil pesetas, la A. del E., aparte de
otras liquidaciones, giré una por el concepto pensiones a cargo de
dicho sefior sobre la base de un miilén doscientas mil pesetas, re-
sultado de conjugar reglamentariamente aquella cantidad, estima-
da como pensidén anual, con la edad del beneficiario. .

La representacién del mencionado sefior entabls recurso de re-
posicién alegando que en la remuneracién aludida se comprendia
la correspondiente al cargo de Presidente, el interés del capital apor-
tado y otros beneficios puntualizados en. los Estatutos, y, por tan-
to, que finicamente en el casode que el heneficiario dejara de ser Pre-
sidente de la Entidad procederia satisfacer el impuesto en la forma
liquidada, lo cual entrafiaba una condicién suspensiva de las pre-
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vistas en el articulo 57 del Reglamento, v por lo mismo no procedia
de momento su liquidacién

Denegada la reposicién, entably recurso ante el Tribunal Pro-
vincial cl interesado y alegd que al formular el recurso de reposicién
estaba ausente y por ello su Procurador, desconocedor de la razén
fundamental que abonaba su derecho, no pudo alegarla v era esta:
que se habia padecido un error al redactar el articulo 51 de los
Estatutos, v que lo realmente convenido entre la Socfeda_d vy el re-
currente habfa sido que la cantidad de 120.000 pesetas la percibiria
solamente en el caso de que dejara de ser accionista de aquélla,
cualquiera que fuera el motivo, ¥y que en vista de ese dlapsus» se
celebrs Junta general extraordinaria el dia 20 de marzo en la que
se acordd subsanar el error padecido y redactar de nuevo el articu-
Jo 51 dicho.-

El Tribunal Provincial rechazé el recurso porqie estando girada

la liquidacién en 30 de marzo y siendo la escritura de reforma de los
Estatutos de -11 de mayo siguiente, no podia servir de base para
Ampugpar un acto administrativo que no puede ser afectado por
actos posteriormente ejecutados; sin que pueda concederse cficacia
.a la fecha de 20 de marzo en que ¢l reclamante afirma que fué ce-
Jdebrada la Junta que acordé la nueva redaccidén del articulo 51 de
los Estatutos, puesto que dicha fecha no puede reputarse auténtica
a los efectos de su fuerza probatoria frente a terceros.
., Ante el Tribunal Central se reforzé el alegato con la argumen-
+tacién de que si no sc daba por vilido el-acuerdo de la Junta; se
llegaria a la consecuencia absurda de que la Entidad en un dia de-
'termmado tendria dos Estatutos : unos, los que sirvieron de base a
.la liquidacién y a los que reconocié eﬁcacm el Tribunal y, otros,
Jlos propios de la Sociedad para todas -sus relaciones ‘sociales.

El Tribunal Central empieza por sentar ‘que la liquidacién de
«ue se trala:no fué impugnada por aplicacién indebida de los pre-
ceptos reglamentarios-en la fecha en que fué practicada, sino como
consecuencia de estipulaciones contractuales posteriores, v eso su-
puesto desestima ¢l recurso por la tnica consideracién de que runa
vez otorgada la escritura de 1.° de cnero, causéndosé con ello un
.acto sujeto al impuesto, no puede dejarse va sin efecto por razén
.de un hecho posterior 1a liquidacién practicada con arreglo a los
spreceptos reglamentarios de aplicacién, salvo el ¢aso’ dé que se hu-
biera .declarado o reconocido judicialmente- 1a nulidad - o reséisibn
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del contrato, conforme a lo dispuesto en el articulo 58 del citado

mmente del Triniie
Reglamento del Impuestor.

Comentarios : Planteada la cuestién en los términos en que lo
hace la Resolucién que nos ocupa, no nos parece discutible la con-
clusién a que llega el Tribunal. Los actos y convenciones conteni-
dos en la escritura de 1.° de enero quedaron entonces perfectos y
eficaces juridicamente y afectados por el impuesto con arreglo a su
naturaleza, y por lo mismo las modificaciones o aditamentos intro-
ducidos en ellos posteriormente en virtud del legitimo uso de “ia
autonomia de la voluntad de las partes contratantes, no pueden ser-
vir para modificar la calificacién juridico-fiscal que entonces hu-
bieran merecido. Esta permaneceri con todas sus consecuencias en’
tanto en cuanto no se declare judicial o administrativamente y por
Resolucién firme, como preceptfia el articulo 58 del Reglamento,
'a nulidad, la rescisién o la Resolucién de lo primeramente pactado.

No ofrece esto duda, repetimos, pero la cuestibén cambia de as-
pecto si se tiene en cuenta la forma en que se plante el problema
al formular inicialmente el recurso de reposicién. Alli se dijo en-
tonces, en efecto, que la remuneracién o percepcién de’ 120.000 pe-
setas anuales se fijaba teniendo en cuenta dos supuestos perfecta-
mente distintos: uno, mientras el beneficiario o perceptor fuese
Presidente del Consejo de Administracién y accionista de la So-
ctedad, durante cuyo tiempo aquella cantidad involucraba la asig-
nada por dicho cargo de Presidente y como fundador de la Sociedad,
un. mteres fijo al capital aportado y otros beneficios puntualizados
en los Estatutos; y otro supuesto era el de que aunque dejara de
ser Presidente y accionista también percibiria esa misma cantidad
anualmente, y ello, en uno y otro caso, aunque la Sociedad no obtu-
viera beneficios.

Ante esos dos puntos de vista, se ve que el segundo encierra
claramente un caso de constitucién de pensién, pero, ¢se puede
decir otro tanto de la remuneracién prevista para el tlempo en que
el beneficiario la ha de recibir como Presidente del Consejo y ac:
cionista de la Sociedad ? No parece que sea asi, al menos sin serias
1eservas, si se considera de un Jado el concepto de pensiéon v de otro
que el recurrente realiza las contraprestaciones dichas v en aten-
_cién a ellas adquiere el derecho aludido, lo cual hace que el acto
pierda por completo los caracteres de los constitutivos de pensién.
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Resolucidn del Tribunal Econdmico-Administrativo Central de 29
de mayo de 1951

.05 HONORARIOS DE LOS IERITOS ACTUANTES EN LOS EXPEDIENTES

\ DE COMPROBACION, HAN DE SER DETERMINADOS, CASO DE DISCOR-
DIA, ANTE EI. DELEGADO DE HACIENDA, EL CUAL DICTARA EN E
EXPEDIENTE CORRESPONDIENTE EI ACTO ADMINISTRATIVO RECU-
RRIBLE,.

Antecedentes : Fsta Resolucidén estudia un caso de regulacién
de honorarios de los peritos que actuaron en una tasacién pericial
para fijar la base liguidable, y la destacamos porque en ella se
determina el procedimiento para exigir e impugnar dichos hono-
rarios.

Fuecron tres los peritos nombrados, v todos ellos pasarou al coun-
tribuvente sus respectivas minutas, las cuales el ‘interesado las esti-
mé excesivas y no ajustadas a los aranceles correspondientes, por
lo que acudi$ directamente al Tribunal Fcondémico-Administrativo
Provincial impugnéndolas, y obtuvo una declaracién de incompeten-
cia para resolver sobre el fondo de la reclamacién por entender-que
ésta no constituia materia econémico-administrativa.

Recurrido el acuerdo ante el Central, alegd el interesado; apar-
te de lo procedente en cuanto al fondo, que la tasacién pericial es
una diligencia administrativa en este caso v que por lo mismo la
Administracién no puede inhibirse de conocer la cuestibn referente
a los honorarios de los peritos que intervengan en ella.

El Tribunal Central dice que ha de temerse en cuenta que la
tasacién se ordena por la Hacienda cuando counviene a sus intere-
ses v en materia puramente fiscal; que-es una diligencia que ticne
por tnico objeto fijar 1a base liquidable ; que los peritos por el hecho
de aceptar el cargo se someten a todas las disposiciones reguladoras
de la tasacién y percepcién de honorarios contenidas en el Re-
glamento del Impuesto, y que es norma comtn a toda clase de ta-
saciones, tanto judiciales como administrativas, que los peritos se
sometan al fuero dc la autoridad que conoce de la cuestiébn para
todas las incidencias de ella; por todo lo cual es forzoso concluir
que la regulacién de los honorarios de que se trata es por si misma
materia econdmico-administrativa.

Fso supuesto, afiade, que aun admltlda cea premisa es menester
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dilucidar si en el caso existe 0 no acto administrativo reclamable,
y sa tal efecto es pateute que la simple minuta de honorarios pre-
sentada por los peritos al contribuyente no constituye acto admi-
nistrativo contra el cual se pueda acudir directamene a los Tri-
bunales de esta jurisdiccién, puesto que negindose el contribuyente
a satisfacerlos se hace preciso tramitar un expediente especial de
regulacién y fijacion de honorarios ante el Delegado de Hacienda,
ante el cual habran de acudir los peritos demandando el pago, en
cuyo expediente deberd ser oido el interesado, procediéndose a la
fijaciébn y exaccién segin las normas del articulo 98, apartado 2),
del Reglamento del Impuesto, y va contra el acuerdo del Delega-
do de Hacienda cabri, en su caso, la via administrativas.

Como consecuencia de los precedentes razonamientos el Tribu-
nal anula lo actuado y dice que los peritos quedan en libertad de
acudir al Delegado de Hacienda para que dicte la resolucién - que
estime pertinente, sin que quepa. de momento pronunciamiento en
cuanto al fondo del asunto.

Comentarios . El criterio de la Resolucién lo creemos perfecta-
mente ajustado al tecnicismo administrativo. Es incuestionable que
el requisito primero y fundamental para que el Tribunal conozca
de una contienda-de ese orden es el de que, ademis de tratarse de
materia administrativa, haya un acto administrativo que reconozca
o niegue un derecho.

El concepto del acto administrativo adquiere contornos bien de-
finidos en el Reglamento de Procedimiento Econémico-Administra-
tivo de 29 de julio de 1924, vigente en la materia. Después de dife-
renciar en su articulo primero los actos de gestién y los de resolu-
cibn, a los efectos de encomendarlos a organismos diferentes, dice
que las funciones de gestién se encaminarin a «la resolucién de
todas las cuestiones y peticiones que, relacionadas con el Ramo de
Hacienda, se planteen hasta tanto que exista un acto administrativo
que niegne o declare un derecho o una obligaciénn.

Asi, pues, cuando ese momento llega es cuando nace el acto
administrativo propiamente dicho, que, ‘para serlo, necesita preci-
sar, definir o determinar un derecho o negarlo, .

Segiin eso, estd patente que en el caso estudiado por la Resolu-
cibn que nos ocupa, no existia ni asomo de acto administrativo,
porque al no existir mis que la simple peticién de honorarios, he-
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cha por los peritos directamente al contribuyente sin ningunas ifi
tervencién de la .Administracién, es claro que no existian agueile®
funciones de-gestiéon capaces de culminar en .el acto administrativo,
ni pudo, por cousiguiente, nacer éste. . *
La doctrina sentada por el Tribunal, ademis de ser nueva,” se-:
gln creemos, no deja de ser interesante porque aclara y amplia muy
razonablemente el apartado -2) del articulo 98 del Reglamento del
Impuesto. Ese precepto determina quien ha de pagar los.honora-
rios de-los peritos en los-.casos de tasacidon pericial y establece la
via de apremio para la exaccién de aquéllos, pero no dice, al menos
en forma'clara, cuil es el camino para fijar de una manera defini-
tiva su cuantia en el caso de .que los peritos y la persona obligada
al pago no se pongan de acuerdo, Ahora en cambio queda el cami-
no despejado por la Resolucién que nos ocupa: los peritos han de
acudir al Delegado de Hacienda, supuesta la negativa del contri-
buyente, para que determine los honorarios, y esta determinaciép
produciri el acto administrativo contra el que cabri, en su caso, la
alzada ante ¢l Tribunal Econémico-Administrativo Provincial,

Resolucién del Tribunal Central de 29 de mavo de 1951,

LA ORDEN DE CLASTFICACTON PREVIA ES INDISPENSABLE PARA QUE LAS
INSTITUCIONES DE BENEFICENCIA DISFRUTEN DEL TIPO BENEFICIOSO
DE LIQUIDACION, SIN QUE TAMPOCO QUEPA. APLICAR ESE TIPO A
RESERVA DE LA POSTERIOR CLASIFICACION, SI LA FUNDACION NO
SE HACE DE MODO EXPRESO 4 FAVOR DF PERSONAS O INSTITUCIO-

© NES POBRES.

Antecedentes . El causante dispuso en el testamento que una
parte de su herencia se destinase al: Instituto Catdlico de Artes e
Industrias «a fin de que con la renta constituya uno o dos premios
anuales para el alumno o alumnos que terminen con mayor aprove~
chamiento sus estudios..

La Oficina L]qmdadora giré liquidacién por el impuesto de cau-
dal relicto, y por el de Derechos reales aplicd el tipo de extrafios. ™

La representacién de la, Entidad legataria entablé: recurso ale-
gando que por tratarse de un Establecimiento dc instruccién de
carhcter privado debib aplicarsele, seglin ‘dispone el nGmero 9.° des
la Tarifa, el tipo dec herencia en favor de hijos legftimos v legiti-
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mados, y que en cuanto al impuesto sobre el caudal. relicto .debié
declararse la ‘exenciém, a temor del articulo 244 del Reglamento
del Impuesto, que declara exento los bienes y derechos em cuya
propiedad hayan de suceder al causante los Establecimientos de ins-
truccién privada comprendidos en dicho nimero nueve de la Tarifa ;
e hizo constar que la Entidad es un Establecimiento de instruccién
de caricter privado y que como tal tributa, segfin certificacién de
la Administracién de Rentas de la provincia, uniendo posteriormen-
te certificacién sobre su condicién de contribuyvente por el concepto
«Academia de varios profesores e internado con media pensibny.

El Tribunal Provincial denegd la pretensién deducida, fundado
en que en el testamento aparece hecha la institucién hereditaria a favor.
de la mencionada Entidad sin haber ésta justificado, mo obstante,
el plazo que para ello se le concedid, su condicién benéfico-docente
de caricter privado, mediaute la aportacién de la correspondiente
Orden ministérial, de donde dedujo la procedencia de las liquida-
ciones impugnadas. :

Recurrido el acuerdo ante el Tribunal Central, la recurrente rei-
terd sus puntos de vista, adujo que estaba en tramitacién el expe-
diente de clasificacién como- Centro benéfico docente, v aiadid el
nucvo argumento de que la transmisién de bienes debatida no es
propiamente en favor del I. C. de A. e I., va que el causante los
destina a una Obra social y el Instituto sélo recibe la misién de in-
vertir unas rentas, misién que el mismo causante prevé que sea
cumplida, llegado cl caso, por otra Orden religiosa o por un Esta-
blecimiento oficial ' ’

El Tribunal Central, después de sentar que la Entidad recurren-
te tiene pendiente el expediente de clasificacién benéfico-docente y:
que la institucién hereditaria mas que hecha en beneficio de aquélla
tiene por objeto premiar a los cstudiantes mAs aprovechados, sin
que tampoco conste auténticamente la adscripcidén de los bienes al fin
previsto por el testador en favor del I. C. de A. e I., ni, en otro
caso, el Kstablecimiento de la fundacién con su patronazgo y su
reglamentacién, confirma el acuerdo recurrido v las liquidaciones
impugnadas, apoyindose en la conocida norma de que la concesibu
del tipo beneficioso de liquidacién presupone inexcusablemente que
se acredite la previa clasificacién de la Entidad adquirente como
nstitucién de beneficencia e instruccién de caricter privado some-
tida a la tutela oficial, ya que «sin que se cumpla este requisito no
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cabe reputar a las instituciones de esta clase en posesién de los pri-
vilegios fiscales que puedan asistirless

La doctrina resefiada es la corriente en la materid v por ello si
ia Resolucién no tuviera otra particularidad no la hubiéramos re-
sefiado con amplitud v nos hubiéramos limitado a una mera refe-
rencia. Ticne otro punto de vista destacable, que es el siguiente:
dice que el apartado 4) del articulo 28 del Reglamento prevé la po-
sibilidad de aplicar el tipo beneficioso a las transmisiones de bie-
nes o derechos que por testamento se destinen a la fundacién de
Establecimientos de beneficencia o instruccién, poniendo la Orden
liquidadora el hecho en conocimiento del Ministerio respectivo, lo
cual puede significar que el beneficio tributario es aplicable con an-
telacibn a la clasificacién aludida, pero tal interpretaciém, afiade,
sélo es admisible cuando la fundacién se haga de modo expreso a
favor de personas o instituciones pobres, lo cual eh tal caso auto-
riza a cstablecer la presuncién de que la decisién ministerial haya
de ser conforme a lo solicitado, y cuya circunstancia no comcurre
en el caso del recurso, puesto quc no se exige la condicién de po-
breza para tener derecho a las pensiones de que se trata.

Por lo tanto, concluye la Resolucidn, ya se cousidere como here-
dero al I. C. de A, e I., va sc estime que el causante pretendib cons-
tituir una nueva fundacién benéfica con fines anilogos pero inde-
pendientes de los de aquél, es lo cierto que sin aportar la Orden de
clasificacién ni constando la exigencia de pobreza para optar a los
premios establecidos, no es reglamentariamente posible aplicar al
caso el beneficio tributario pretendido.

El {inico comentario que la Resolucién nos merece es que, en
cuanto al fondo, es completamente conforme con la doctrina v con
la jurisprudencia sobre la inexcusable necesidad de la previa cla-
sificacién administrativa de la Entidad de que se trate; y que la
interpretaciébn que da al apartado 4) del aludido articulo 28, nos
parece concorde con el espiritu del texto reglamentario, aunque
no esié claramente contenido en su letra,

Josii M.* Ropricurez-ViLLamiy
Registrador de 1a Propiedad
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E1 Ar0GADO ANTE EL DErECHO 1NMOBTLIARIO. Cuaderno ntim. 32 de
las Publicaciones de la Academia Valenciana de Jurisprudencia
v Legislacién.—Conferencia pronunciada por don Cirilo Ge-
novés Amords, Decano del Tlustre Colegio Nacional de Registra-
dores de la Propiedad, el dia 29 de abril de 1949, en el Salén de
Actos del Ilustre Colegio de Abogados de Valencia.

Nada menos que a los tres afios y medio de la fecha indicada,
llega a mis pecadoras manos este Cuaderno y su autor me ruega en-
carecidamente que no dé cuenta en esta Seccién. Ni que decir tiene-
que me place levarle la contraria, v no por capricho, sino porque
el contenido de la confercncia fué oportuno en el momento de pro-
nunciarla, signe siende actual 3 se proyecta hacia el futuro. Fs un
consejo estrictamente profesional que Genovés brinda a sus cole-
vas que ejercen la noble profesién de abogado v que su maestria en
el decir convierte en una leccién sobre tres puntos concretos, «tra-
taré primero de delimitar el dmbito del Derecho inmobiliario y de
seflalar su acento caracteristico, hablaré después de la preparacion
técnica y espiritual que ccuviene a los abogados en orden al ejercicio
de su profesién -cuando este ejercicio ha de abarcar problemas re-
ferentes al trafico juridico sobre bienes inmuebles, y, por fltimo,
si queda tiempo para ello, enumeraré alguno de estos problemas y
trataré de dar ciertas orientaciones que puedan avudar a resolverlos
con eficacia précticar.

El programa se cumple. El councepta del Derecho inmobiliario, la
razbn de su existencia (interés general) su fin (seguridad en los
interesados v publicidad para los terceros), sistemas (romano, fran-
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cés, germanico, espailol y ‘australiano, con cierta excursién a los
paises anglosajones), principios y critica, todo pasa ante nuestros
ojos rapidamente, en comprimidos de primera calidad. Luego, la ca-
pacitacién del abogado, tedrica y practica, necesaria ante la evidente
falta de preparacién universitaria (con cinco o seis notas que som
poemas criticos), en la que juegan la Exposicién de Motivos de 1861,
la Ley y Reglamento vigentes, obras imprescindibles y recomenda-
bles de consulta {Roca y Rica: dos nombres...), la jurisprudencia,
v en dosis, tratados, comentarios monografias, seglin la importancia
del caso. Item mas: unas visitas a los Registros y un régimen de
alimentacién a base de los impuestos (Derechos reales, Timbre, Uti-
lidades). Termina con los problemas précticos : conveniencia de ins-
cribir, garantias de las adquisiciones, proteccién registral, cargas y
gravimenes, titulacién, crédito territorial, caducidad y cancelacién,
anotaciones preventivas y ejercicio de acciones (articulo 41).

No nos asustemos, porque las cuestiones son indicadas y no es-
tudiadas. Lo preciso para orientar, pues «el Letrado no tiene ne-
cesidad de bucear en los detalles» y «le basta una orientacién gene-
ral que le sirva para conocer el sentido y estructura de los textos
positivos». Tampoco olvidemos que los consejos agudisimos, con el
peculiar gracejo v la amenidad del conferenciante, estin dirigidos a’
ia actitud '«de una especie de hombre, ¢l abogado, cuando ha de en-
frentarsc en su vida profesional con los problemas que le depara un
sector importautisimo de la circunstancia juridica que inexorable-
mente le rodean.

PRETOR. Revista Técnica de Jusiicta Municipal —Afio I, nm. 1. Sep-
tiempre 1952.—Redaccién y Administrdcién: Jardines, 3. Madnd.

Una nueva revista, a la que es obligado saludar y desear larga y
préspera vida, cual cumple entre caballeros. La Direccién de la mis-
ma, encomendada al fundador don Pedro Aragoneses Alonso, v los
nombres del Subdirector, del Consejo de Redacciébn y de los Conseje-
ros honorarios, es garantia y afianzan, respectivamente, la calidad.

Su campo de accién parece limitarse a la Justicia municipal, pero
la lectura del primer nfimero hace surgir da duda, apoyada en las
siguientes razones : 1.* Que la nulidad del acto de conciliacién, por
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ejemplo; uno de sus articulos, rebasa la érbita”de la Justicia muni-
«cipal y ‘no sblo alcanza al imbito procesal, sino que repercuté en
ciertos’ efectos civiles e hipotecarios de lo convenido en él. 2.* Que
la jurisprudencia del Tribunal Supremo, con comentarios brevés 'y
sustanciosos, repletos de citas, si bien interesa a los.Jueces municipa-
les, interesa también y acaso mis a otros funcionarios y a otros pro-
fesionales. 3.> Que lo mismo se puede decir del comentario a Resolu-
ciones, "acerca del Registro civil, de la Direccién de los Registros,
de la recopilacién de Sentencias de Juzgados de Primera instancia,
municipales y comarcales sobre Arrendamientos y Derecho penal,
privado- y procesal v de la copiosa jurisprudencia recogida por Ce-
rrillo- Quilez respecto al subarriendo’ y convivencia de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

Acaso dirigido exclusivamente a la Justicia municipal sean: Un
acuerdd del Consejo de Ministros, el Consultorio y la Técnica pro-
cesal en la Justicia municipal, obra de Aragoneses pensada por ¥
para sus compaiieros de profesién (que por cierto se publica al final
y con paginacién distinta, para que puedan reunirse los pliegos y en-
cuadernarse). :

Aparte-de lo dicho, el articulo de Viada, «La apelacién en el jui-
cio de faltas ; puede agravarse la pena?», tan excelente v documen-
tado como cuanto sale de su pluina, es digno de estudio.

AHc_iré dos observaciones puesto que mi buen amigo el Direc-

tor me pide uma‘ nota critica (criticar es siempre algo de cotill
poner defectos, en la acepei6n més vulgar de la palabra) :

La primera, que sin dejar de reconocer lo ftiles que son los anun-
¢ios de libros cuando ocupan paginas enteras del texto, estropean el
_formato de la Revista y que, en mi parecer, estin mejer colocados al
final. Mas insignificanté critica no puede hacerse de una Revista.

La segunda observacién no se refiere a esta Revista, sino tam-
pién a la otra y la de més alli. Es una observacién en general. In-
dudablemente hay demasiadas Revistas v el esfuerzo econdmico que
representan es considerable. Si no se adquieren, se expone uno a
prescindir de elementos de trabajo y de estudio, tal vez de excepcional
importancia para un caso concreto, y si se adquieren todas, la legis-
‘lacibn deé quiebras-serfa de una difusién-extraordinaria v ‘los’ hifios
iempézarian 4 leet en ella. Convendiia pensar-seriamente en una la-
bor de unificacién, que sin perjuicio de la variedad profesional; ofre-
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ciera a todos la posibilidad de orientacién. El modo y forma de ha-
ctrlo no es momento de detallarlo y solamente me hago eco de algo
que esti en ¢l ambiente y que continuameénte expresan todos los pro-
fesionales.

Como la utilidad puede ser medida por el tiempo y por la eficacia,
creo que la utilidad de «Pretor» ha de ser presente v futura, de cual-
quier momento; y de eficacia, no sblo reducida a un circulo profe-
sional, sino muy extensa en cuanto al niimero de personas interesa-
das v de casos en que ha de ser decisiva.

P. C.
Registrador de la Propiedad

ILUSTRE COLEGIO NOTARIAL DE ALBACETE

Premio «<Jerdénimo Gonzdlez»

El plazo de presentacién de las obras que quieran optar al Pre-
mio «Jerénimo Gonzilez», correspondiente a 1952, es todo el mes
de enero del proximo afio de 1933,

Las Bases que lo norman vy la informacién que precisen los au-
tores a quienes interese, se facilitar4d en la Secretaria del Colegio.

El premio esti inspirado —aparte su designio reverencial— en
un sentido profundamente espaiiol.

Tiene como finalidad enriquecer la produccién de estudios ju-
ridicos originales y premiar la divulgacién de su ensefianza a tra-
vés del libro.

Sobre estas normas, se establecen para su concesién’ las siguientes

BASES

I.—E1L AUTOR

1.* Podran optar al premio los investigadores y autores que

sean espafioles y estén en posesién del titulo de Licenciado o Doctor
en Derecho. o ' o
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2.* El autor que aspire al premio suscribird una instancia soli-
citdndolo. Declararid solemnemente no hallarse —ni él ni su obra—
incompatibilizado por ninguna de estas bases, v proclamari su ab-
soluto sometimiento al fallo del juzgador.

3. Se obligar4 a la edicién de su obra dentro del afio siguienfe
a la concesién del premio, si la presentacién se hubiere hecho en
original mecanografiado.

Hasta que no se haya publicado la obra no podri hacer efec-
tivo el premio. Sin embargo, la Junta podri ofrecer, en su caso,
la cooperacién necesaria para la edicién. )

<. II.—L.a oBrA

4> Los libros que aspiren al premio deberian contener relevan-
tes estudios de Derecho espafiol, rigurosamente originales. Y ver-
sardn sobre Derecho civil, Derecho inmobiliario o Derecho notarial.

5.* Las obras ya premiadas y los trabajos que hubieren alcan-
zado publicidad y difusibén, oral o escrita, antes de ser editados en
libro, no podran optar al premio.

Excepcionalmente, podrén hacerlo las publicaciones de obra com-
pleta o las reimpresiones —puestas al dia— de autores espafioles,
de extraordinario magisterio.

6. La obra decbe haber sido editada, en Espafia y en castellano,
entre el 1.° de enero y el 31 de diciembre del afio anterior a su pre-’
sentacién al premio. '

Las no editadas —en original a miquina— podrin optar, a re-
serva de lo que se establece en la base 3.°

7> El plazo de presentacién sera todo el mes de enero de cada
afio. Los trabajos —acompafiados de la solicitud de su autor— se
presentarin por persona autorizada o correo certificado, en niimero
de cinco ejemplares, en la Secretarfa del Tlustre Colegio Notarial
de Albacete, que facilitarid recibo.

III.—EL juzGADOR

8.* Sera {nico juez —con juicio inapelable— para discernir el
premio, la Junta directiva del Ilustre Colegio Notarial de Albacete.
Examinari las obras —pudiendo recabar les asesoramientos que
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estime convenientes— v emltlra su fallo, hasta el 15 de mayo de
cada’afio. - - . e
4-9." El premio —con mencién del afio a que corresponda— se
atribuirid a la mejor obra entre lag presgutadas se distribuira entre
varias o se declararid desiefto. =~ - : ‘

La Junta decidir4 omnimodamente respecto de la interpretacién
v lagunas de estas bases, de la concesién del premio y del’ destino
de la dotacién del declarado- desierto.
o~ 10. .Concedido el premio, se comunicari al autor —o autores—
premiado. Se le hara entrega ‘en solemne sesién de las 15.000 pese-
tas importe del premio, y se le proveerd de certificacién del acuerdo
de concesidén, que acredite la distincién merecida,
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