REVISTA CRITICA

DERECHO INMOBILIARIO

DEDICADA, EN GENKERAL, AL ESTUDIO DEL ORDENAMIENTO JURIDICQ
Y ESPECIALMENTE AL REGIMEN HIPOTECARIO

Afio XXII - Julio 1946 " Nam. 218

Inexactitud, rectificacién y concordan-
cia de Registro y realidad

En la fase que se inicia en la Ley de 30 de diciembre de 1944,
renovada en el texto refundido de 28 de febrero de 1946, y en trance
de plena rcalizacidén en ¢l Reglamento en gestacidn, encontramos pro-
blemas de un gran interés y densidad, que, por otra parte, han tenido
también su planteamiento y resolucidn adecuados en trabajos, articu-
los y conferencias, que, no obstante el corto lapso de tiempo trans-
currido, ya constituyen una profusién de direcciones para profesionales
y estudiosos. .

El trabajo que emprendemos ti¢ne una doble finalidad:

1.0 Destacar aspectos ya recogidos en la norma legal, sobre in-
exactitud, rectificacién y concordancia de Registro y realidad.

2.2 Llamar la atencidn sobre aspectos de nuestro estudio que en
el orden tedricopractico son de ostensible valor.

En nuestra exposicidon prescndimos de toda la parte procesal, limi-
tandonos al aspecto sustantivo. :

En casi todos los supuestos que contemplemos. la titularidad juri-
dica creada fuera del Registio es antecedente de la titularidad registral.
" Existen, no obstante, excepciones a este principio:
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-a) La titularidad registral que en una direccidn, la atribuida al
tercer adquirente protegido, tiene su Unico desarrollo con propia auto-
nomia en el libro hipotecario. En ¢l se hace ostensible posicién y es-
tructura nueva, disasociada de la antes lograda en la realidad juridica.

b) Si admitimos, de acuerdo con la tradicién legislativa, el ca-
racter constitutivo-de la inscripcién de hipoteca, la titularidad registral
es la unmica que puede darse, ya que el Registro integra la realidad.
Ofrece notas diferenciales del Derecho nacido fuera de él, que luego
se incorpora al folio hipotecario; y de la del tercer adquirente protegido
por la fides publica, por cuanto aqui existe transformacién por sus
efectos sustantivos de la titularidad nacida separadamente al proceso
registral.

En la inscripcién del Derecho de hxpoteca se produce la concor-
dancia de Registro y realidad, ya que el primero integra a la segunda.
Si bien aquél puede ser inexacto, bien por falsedad, nulidad o cual-
quier defecto del titulo, o ser nulo o erréneo el asiento registral. En
tales casos procede la rectificacién, de acuerdo con la fundamental doc-
trina de los articulos 39 y 40 del texto refundido de la uy Hipo-
tecaria. .
Cuando la fesultanua registral se produce para el tercer adquxrente,
beneficiario de la fe piblica, se obtiene un, resultado incontrovertible,
sin posibilidad de rectificacién, por la presuncién inflexible y no des-
virtuable de exactitud. Si bien puede estimarse existe’ discordancia entre

fa titularidad del adquirente en el Registro y del que lo sea fuera de él,
la cuestién no tiene cabida ni en los articulos 39 y 40, ni en el 198
" v siguientes de la Ley Hipotecaria, toda vez que no se admiten situa-
ciones dualistas, sino solo prevalente la que es reﬂejada en el folio
hipotecario.

Como dice Nifiez Lagos (“Realidad y Registro”, Revista de Le-
gislacidn y Jurisprudencia, abril 1945): “Las luchas entre realidad
y Registro quedaban en dos direcciones: a) Conflictos entre realidad
extrarregistral y titular inscrito no especialmente cualificado. b) Con-
flictos entre realidad y titular cualificado protegido por la fides publica.
LL.a primera clase de conflictos se superaba por procedimientos adecuados
de rectificacidn. Los segundos, haciendo prevalecer el Registro .. Es
absurdo hablar-de propiedad formal con arreglo al Registro y material
con arréglo al Derecho civil. El propietario civil can titulo y-modo de
adquirir es el verdadero propietario, si bien amenazado de perder tal
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propiedad en el caso de que el titular formal, segin la inscripcidn,
enajene. la finca a un tercero protegido por la fides publica del articu-
lo 34 de la Ley. Antes de ocurrir ese evento el Unico propietario es
el civil . Después de cse evento el Unico propietario es el inscrito,
quedando ope legis exacto el Registro. La inscripcidn en si es inope-
"rante para la adquisicidbn de la propiedad. El desplazamiento de la
propiedad es debido a una actividad del titular inscrito ante la nece-
sidad ineludible de proteger al tercer adquirente de buena fe. Unica-
mente por esa actividad del titular inscrito, y desde la inscripcién a
favor del titular siguiente, es la inscripcién verdadero modo de adquirir
la propiedad y quizd mejor de extinguir la propiedad . Quizi tenga
mejor potrvenir la inscripcidn como modo de extinguir el dominio que
. el que ha tenido como modo de adquiritlo  la fides publica como cau-
sa de revocacién del dominio civil no inscrito.”

Por consiguiente. & elemento adecuado para la inexactitud, ins-
piradora de la rectificacién y de la concordancia: la titularidad registral
¢n favor de (segiin la técnica de Nufez Lagos) titular inscrito no
cualificado. ’

' Desenvolviendo esta materia, y de acuerdo con nuestro Derecho
constituido, hacemos las siguientes distinciones:

Falta de constatacion en el Registro de todas lus relaciones juridico-
inmobtliarias—En puridad de principio, no debe hablarse ni de exac-
titud ni de inexactitud; el libro sdlo acredita la total carencia de sus-
tancia juridicoinmobiliaria. No obstante, hay que estimar existe una
evidente discordancia entre Registro y realidad. Por ello, el articulo 198
del texto refundido expresamente se refiere como uno de los -medios
de restablecer la concordancia entre Registro y realidad, “por la primera
inscéipcién de las fincas que no estén inscritas a favor de persona al-
guna”. Y el articulo 199 nos dice los distintos medios de lograr la
inmatriculacién.

Se rectifica lo que se afirma equivocado o perjudicial; se hacen rec-
tificaciones en el mundo externo y en el espiritual, pero nunca la rec-
tificacion es creadora, sino sélo distinta orientacién a lo ya existente.

Por ello afirmamos que el supuesto de inmdatriculacién no “tiene
cabida en el articulo 40, al referirse a la rectificacion “por la toma de
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razdn del titulo correspondiente”. “Cuando la inexactitud proviniere
de no haber tenido acceso al Registro alguna relacidén juridica inmobi-
liaria.” .

Sintetizamos nuestra posicién en los siguientes términos: Por Ia
inmatriculacién desaparece el desacuerdo que en orden a los derechos
inscribibles existe entre Registro y la realidad juridicoextrarregistral
{articulo 39), lograndose la concordancia (arts. 198 y 199).

Inscripcion en el Registro de la titularidad del transmitente sin es-
tarlo la del adquirente.—Es precisamente el supuesto aludido anterior-
mente. EI Registro es inexacto, ya que acredita como sujeto del Derecho -
inmobiliario a quien no lo es en la realidad (art. 39); la concordancia
se logra en virtud de la correspondiente toma de razdn del titulo (ar-
ticulo 40), ya que existe una relacién juridicoinmobiliaria que no consta -
inscrita. ' B

Con razén .La Rica (1) la conceptila comd inexactitud transitoria
e intrascendente, siendo mas bien aplicacién normal del tracto sucesivo.

En parecidos términos se expresa Sanz (2).

Inscripcion a favor de un titular sin constar los intermedios, ante-
cedentes del que solicita llevar su derecho al Registro.——Aparecen ¢n
campos delimitados:

a) Titular registral de existencia que podemos conceptuar (si se
nos permite la expresidn) congelada.. Consta en el Registro, pero des-
conectado de la realidad juridica,.no pudiendo desenvolver sus energias .
hipotecarias que son de imposible efectuacidn. .

b) - Titular o titulares de derechos inscribibles, que vivieron total-
mente separados dcl procedimiento registral, ya que sin someterse a sus
normas adquirieton el- derecho, y sin. sujecién a ellas salieren de su
patrimonio. . : ' -

¢) El tltimo adquirente, que intenta restablecer el equilibrio juri-
dico roto por la solucién de tracto. En este supuesto no puede pensarse
en la inmatriculacién, por impedirlo la inscripcién a favor del titular
pretérito, ni en la toma de razén de su titulo, por no haber adquirido
del titular registral, sino de otro, posiblemente alejado de la primera
transmisién, que completé todo su ciclo juridico y econdmico sin so-
mieterse a las prescripciones registrales

(1) "Comentarios « la Ley de Reforma Hipotecaria, pag 191.
. (2) Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, pag. 225.
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Para este tltimo caso ¢l legislador arbitra férmula adecuada: Poner
en marcha, vitalizar el asiento, mediante la reanudacion del fracto suce-
sivo interrumpido. Ante la inexactitud (art. 39) se regula la rectifi-
cacién (art. 40), repetido luego en los articulos 198 y 200, adoptéin-
dose como procedimientos adecuados el cxpediente de dominio (ar-
ticulo 201) y el acta de notoriedad (arts, 203 y 204). o

La idéntica doctrina de los preceptos citados, unos para la in-
exactitud y rectificacidén del Registro y otros para’la concordancia.
vienen a demostrar quc ésta cs materia que en su gran parte no debid
seguramente separarse en el articulado de la Ley, por constituir, no
dos aspectos distintcs, sino congruent2s en una misma direccidn.

Extincidn del derecho tinscrito o anot@do.—E! desacuerdo o inexac-
titud se produce ante la extincidn del derecho expresado en el Registro
como existente, si bien en la realidad es extinguido. La rectificacién se
obtiene por la cancelacién (art. 40), la cual, a su vez, concuerda: la
realidad tabular con la extrafa al Registro.

Es de hacer notar que el articulo 198 silencia este modo de con-
cordancia con caricter general (1).

La extincion del derecho inscritc o anotado sin constancia formal
en ¢l Registro es modalidad de desacuerdo entre ‘el libro hipotecario
y la vida juridica, nutrida de principios distintos de los de la inscrip-
cién por su finalidad especifica: No cabe traer aqui a nuestra consi-
deracidn el supuesto estudiado de total falta de incorporacién al Re-
gistro de todas las relaciones juridicoinmobiliarias. La situacién es la
de un derecho inscrito o anotado, extinguido en la realidad juridica.
Siendo la cancelacidén el grado ultimo sin condicionalidad y el mas
definitivo asiento extintivo de un derecho antes incorporado al Re-
gistro, no puede ser de inmatriculacién, toda vez que si el asiento no
se inscribié no hay férmula ni legal ni racicnal para iniciar el historial
de la finca con la cancelacién de un derecho antes no inscrito. ’

En cambio. es exactamente aspecto que cuadra con el supuesto de
nuestra consideracién; la toma de razdn del titulo correspondiente. Tan
es asi que. a nuestro juicio, la cancelacidén estd implicita en este caso.
Efectivamente; el derecho aparece inscrito, se ha otorgado la escritura
de cancelacién: la toma de razdén de ella produce la extincién de la

(1) Prescindimos de estudiar la liberacién de cargas y gravadmenes, por
no ser sino direccién especial de la cancelacion.
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titularidad expresada en el Registro. Es aplicacién también del tracto
sucesivo, segin la declaracion, mas técnica, del actual articulo 20 de
la Ley protecana . .

La reanudacidn del tracto sucesivo produce por via indirecta una
cancelacidn, subsiguicnte a la inscripcién que se verifica. Aqui la can-
celacidn se logra sin un asiento especial, y sin consentimiento especial-
mente dirigido a cancelar; No obstante, no se prescinde en absoluto
del titular anterior, y ello por el sistema de notificaciones y citaciones
del expediente de dominio y del acta de notoriedad. Supone un caso
de extincidn subjetiva del derecho con aplicacidn no rigurosa del tracto
sucesivo,

La renuncia como extincién del derecho inscrito o anotado.—Sin
hacer un estudio de la renuncia en Derecho inmobiliario, que tan
acertadisima exposicidon tuvo por D. Jerdnimo Gonzilez (1), serdn
objeto de nuestra consideracién aquellos aspectos parciales que caen
dentro de nuestro cometido, en cuanto la renuncia concuerda el Re-
gistro con la realidad, cesando corn la mexactltud en virtud de la rec-
tificacién por la cancelacidn.

Adoptamos el concepto de renuncia de D. Jerdénimo Gonzélez:-
Dejacidn o abandono de una situacidn, facultad, ventaju o expectati-
vas tuteladas por el ordenamiento juridico. La nota especifica de la
dejacidén o abandono estriba en referirse a situacién juridica incorpo-
rada al folio hipotecario. '

Procediendo por exclusidén, hay que dejar destacado:

1. Dentro de la clasificacién de los distintos tipos de renuncia
que estudia D. Jerdnimo Gonzilez, nos interesa la extintiva. En virtud
de ella no se produce sucesion furidica extinguiendd la cosa o derecho.
Quedan, por tanto, fuera de nuestro estudio los siguientes tipos de
renuncias: preventivas, rectificadoras, declarativas, las que denomina
dejativas o abdicativas y las traslativas.. '

2.2 Estudiamos la renuncia en presencia de un ‘asiento de- ins-
cripcién ya realizado, sin referirnos al desistimiento registral, cuando
sélo estd presentado el titulo (2).

(1) «La renuncia en el Derecho inmobiliario». REvisTA CrftIca DE DERE-
cHO INMOBILIARIO, enero, febrero y abril de 1931.

(2) Ventura-Traveset, en su trabajo «;Existe el desistimiento en nues-
tro sistema hipotecario?»—REvisTa Critica de febrero de 1946—, sostiene
que no debe admitirse, una vez presentado el titulo, por el automatismo de
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3. La renuncia de un derecho real de entidad menor (servidum-
bres, usufructo, etc.) no ofrecen en absoluto dificultad su admisién en
. nuestro Derecho, incluso, como se- reconoce en la Resoluicidn de 28 de
abril de 1927, “como manifestacién de voluntad unilateral en su

forma e independiente en sus efectos de la causa y que no necesita
_ni siquiera ser comunicada a la parte beneficiada”. Si bien hay que
hacer constar que dicha renuncia sélo afecta a la concordancia entre
Registro y realidad, cuando en virtud de la cancelacién se declara ex-
tinguido el derecho renunciado, no interesando a. nuestra exposicidn
la renuncia del asiento, dejando subsistente el derecho en la realidad;
ello supondria, lejos de concordar el Registro con la realidad, hacerle
desacorde con la misma.

4. Renuncia de la inscripcién de dominio. Llegamos, por fin, al
' niicleo que interesa a nuestro razonamiento, si bien hay que eliminar,
por lo que indicamos antes, la renuncia de la inscripcién de dominio,
dejandole subsistente en la realidad juridica. Dicho supuesto, si bien
-interesante de examinar, rebasa la materia que tenemos que desarrollar;
el que nos ocupa es ¢l siguiente: Renurcia de lg inscripcidn de dominio
a favor del titular inscrito, como consecuencia de la renuncia de dicho ~
dominio en la realidad juridica. Claro que la renuncia a la inscripcidn
de dominio, sin renuncia del derecho en la realidad, produce otras
consecuencias distintas de las apuntadas en relacidén al tercer adqui-
rente protegido: Si éste adquiere en y por el Registro, la renuncia de
_su dominio, de desenvolvimiento y filiacidn® netamente registral, segin
la interesante posicién de Nifiez Lagos, puede originar a su vez la
pérdida de su dominio en Dzrecho civil. Mas exactamente, con arreglo
a dicho ordenamiento juridico lo perdié por supuestos distintos, no
quedando mas garantia que la registral, que desaparece, en sus efectos
creadores, por la renuncia. :

De cstimarse. posible la renuncia del dominio inscrito, ulterior-,
mente a la renuncia extrahipotecaria, se dan los supuestos de nuestro
trabajo: Asiento de dominio existente en el Registro y extinguido en’

nuestro procedimiento hipotecario, aunque creemos es cuestién distinta de la
planteada, ya que si bien el procedimiento registral, a diférencia del judi-
cial, no precisa de instigacién, una vez presentado el titulo, para las opera-
ciones ulteriores, eilo se compatibiliza con una declaracion e'cpuczta diri-
gida a desistir una vez presentado el documento.
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. la realidad (inexactitud registral). Por la rectificacién en virtud de la
cancelacién, cesa la inexactitud y se restablece la concordancia.

Concretamente, no encontramos ¢n nuestro Derecho constituido

.‘preceptos que se ocupen expresamente de esta materia. No obstante, el
articulo 40 mencionado cita, como vimos, como un caso de rectificacidn,
‘la extincién del derecho inscrito o anotado, la cual se practicara por
la cancelacién, encontrandose un criterio favorable para nuestra tesis
-en el consentimiento formal y abstracto del articulo 82 de'la Ley
Hipotecaria. . '

La renuncia tiene que desenvolverse dentro del criterio permisivo
del articulo 4.> del Cddigo civil, y no podria tener virtualidad si se
Irroga perjuicio a un tercero, en situacién analoga, ad-exemplum, a la
accién revocatoria o pauliana. ' '

Quiza, con criterio exclusivamente de mecinica registral, pudiera
oponerse a esta doctrina la consideracién que de admitir la renuncia
de la.inscripcidn de dominio revive el “asiento anterior. Pero ello, a
_nuestro juicio, supone una visién superficial, errénea y sin funda-
mento juridico del problema, por los siguientes motivos: '

~1.2 El anterior titular dejo de serlo de mcdo definitivo en virtud
de la transferencia (art, 76 de la Ley Hipotecaria).

2.2 La expresion en el Registro de la renuncia por el asiento ade-
cuado; cancelacién no supone sino hacer constar en ¢l, situacién ya
realizada en la esfera extrahipotecaria.

En otros términos, no hay elementos en que fundar, en general,
el cardcter constitutivo de la renuncia, sino meramente declarativa.

3.0 La renuncia extintiva del dominio no produce el nacimiento
de otro dominio. Como dice D. Jerénimo Gonzilez: “La renuncia
autenticada provoca la caducidad del antiguo dominio, la emergencia,
no de otro nuevo, sino del derecho ‘de apropiacién a favor del Es-
tado y la posibilidad de su inscripcién con arreglo a la Ley de Mos-
trencos.” 3

Aparte de las anteriores consideraciones, existe otra de indole préc-
tica y que afiecta de lleno a la contordancia de Registro y realidad juri-
dica: Es frecuente la inscripcidén de fincas con toda su determinacién
de caracter fisico y juridicohipotecario; y, no obstante, en la realidad
no existen, bien por estar comprendida en otras distintas o por varias
causas, surgiendo dualidades peligrosas e inspiradoras de litigios.

Para compensar al titular del inmueble inscrito. pero sin existencia
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sobre el terreno, convienen los interesados en cederle una parte de la
finca, la cual es segregada; si Iuego se verifica la inscripcién existe una
finca en la realidad, la ultimamente inscrita, y otra de constancia ex-
clusivamente formal. ;No pudiera pensarse, como un medio de con-
cordar el Registro con la realidad juridica, en admitir-en tal caso la
renuncia a la inscripcion de dominio que opera la cancelacién de la
misma? ’

Inexactitud que no se conceptua legalmente como discordancia entre
Registro y realidad.—Nulidad o error del asiento. Falsedad, nulidad
o cualquier otro defecto del titulo (art. 40 Ley Hipotecaria, sin refe-
rencia en el 198 y siguientes).

Rectlficacion que, fundada en el Registro, modifica la realidad juri-
- dica.—Hasta ahora hemos estudiado la inexactitud, la rectificacién y
la concordancia operada en el folio, por cuanto en él tiene lugar; la
inmatriculacién, la. toma de razén del titulo a favor del adquirente,
la reanudacién del tracto sucesivo o la cancelacién como consecuencia
de haberse extinguido el derecho. En estos casos se produce un movi-
-miento de fuera a dentro; ahora el supuesto es distinto, el movimiento
tiene lugar de dentro (Registro) a fuera (realidad).

Titular inscrito, sea o no tercero que goza de la presuncidén legi-
timadora del derecho y con presuncién posesoria (art. 38 de la Ley
Hipotecaria), es perturbado por quien no consta inscrito. La rectifi-
cacidn a la situacidn antijuridica se opera ante el ejercicio con éxito
de las acciones reales (art. 41 de la Ley Hipotecaria), logrindose la
concordancia entre Registro y realidad, no por ésta, sino por la sustan-
tividad que el primero confiere al titular.

Inexactitud que, no refiriéndose de modo directo al derecho ins-
crito, afecta al inmueble, el cual aparece modificado en su base cuan-
titativa, y que se expresa en el Registro para lograr la concordancia
‘entre Reglistro y realidad juridica. — @) Nueva descripcién del in-
mueble, donde s2 hagan constar las edificaciones, plantaciones o me-
joras, o inscripcién de la obra nueva (art. 208 de la Ley Hipotecaria).

b) Expresién en el Registro del exceso de cabida de las fincas
inscritas (art. 200 de la Ley Hipotecaria).
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CONSIDERACION FINAL

De la anterior ¢xposicién se comprueba la complejidad de direc-
ciones de la inexactitud registral, siendo de estimar la gran flexibilidad
de. la Gltima reforma hipotecaria, que en algin caso concreto, como
en la liberacion' de cargas y gravdmenes, ha prestado un enorme ser-
vicio al Registro y al trafico juridico en general.

No obstante esta aspiracion, tiene auxiliares no lo suficientemente
{irmes, como se comprueba en el ecléctico articulo 313 (objeto también
de rectificacidn en el texto refundido, sequramente por la realidad juri-
dica indicadora de derechos desprovistos de toda autenticidad).

Sin llegar al criterio de inscripcidn constitutiva, pudo haberse dado.
un paso de valor indudable al no permitir que la propiedad inscrita
tuviese posibilidad de romper sus relaciones con el Registro.

Estamos en presencia de una nueva etapa; s plausible el fin pre-
visto por el legislador; si el futuro acredita un fenémeno de aversion
o aproximacién al Registro, el tiempo lo diri.

Jost M.e LOPEZ TORRES.
Registrador de 13 Propledad.



Falsa expresién de la Ley

ARRIENDOS MATRIMONIALES.

Las leyes pueden engafiarse ficilmente, se engafian en ocasiones;
mejor dicho, pueden contener errores, que, por supuesto, Seri preciso
soslayar al aplicarlas, pese a su rango soberano y precisamente para
defendérselo, aunque ésto parezca paraddjico. S

‘También hay pronunciamientos en mas de una sentencia que, a
pesar del respeto a la santidad de cosa juzgada, no es posible acatar
en la realidad, por chocar con dogmas inconcusos del derecho.

Al fin y al cabo hombres son sus autores, esencialmente falibles,
amén de la imposibilidad de prever en las leyes todos los casos, y asi
caen mas de una vez en renuncios o inexactitudes, como la determinante
del presente trabajo. .

En esta ocasidon las desairadas son las viudas, aun cuando el des-
aire, en resumen de cuentas, resulte mas ndminal que real, y en cierta
manera, mas provechoso que adverso, si se quiere, _

Me refiero al Decreto ley del 30 de diciembre de 1944 sobre la le-
legislacién de alquileres de viviendas, que pudiere hallar eco dentro de
otras disposiciones que estan en el telar. :

Dice asi: “Articulo 3.°. En las prérrogas forzosas a favor del in-
quilino por causa de fallecimiento de éste, se establéce un turno de pre-
ferencia a favor de la viuda, hijos. padres o parientes dentro del se-
gundo grado que convivieran con el arrendatario, por este orden.”

iQué es eso de empezar por la viuda del inquilino?

Revela o acusa el designio de que el arrendatario es el marido,
viniendo a constituir su viuda a manera de un hijo nimero uno en la
escala de la prerrogativa.

Abi precisamente estriba el error de la disposicién citada, en esa
concesién o favor que galantemente pretende el legislador otorgarle.
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No hay tal. La" mujer, dentro de la sociedad de gananciales, siste-
ma predominante entre nosotros, como la propia ley lo presume (ar-
ticulo 1.407 del Cédigo civil), es, .en lo esencial, igual al marido, si-
quiera ¢éste haga de jefc de la sociedad en circunstancias ncrmales.

En consecuencia, st durante el matrimonio el maride contrata el
arrendamiento de un local u otros bienes,-figurando como inquilino o
arrendatario, no lo hace exclusivamente para si, sino quc-lo verifica
" virtualmente para si y su mujer, sin preferencias o jerarquias, las cua-
les vendran después para la administracién o disponibilidades ajusta-
das, y con ello los sacrificios consiguientes en beneficio de 1a sociedad.
mas que en el exclusivo del marido o jefe.

El propietario del inmueble o cosa arrendada debe saber todo ello,
conocer las leyes del caso, sin poder, por lo tanto, llamarse a engafio.

;Por qué si muere ella primero ha de continuar él, como por derecho
propio, de inquiling, persistiendo todas sus relaciones juridicas con el
propietario del local, y no ha de suceder lo mismo, en pie de completa
igualdad, cuando muera él antes que ella, sin necesidad de reconocerle
tal derecho como una excepcidn graciosa del legislador, con las restric-
ciones que el privilegio lleva aparejadas? )

¢No sabemos todos, cual declard la Resolucién de la Direccién de
los Registros del.12 de diciembre de 1935, que la naturaleza de los
gananciales es, en la mas aceptable de las teorias, una comunidad de
bienes, aunque peculiar o sui géneris, carente de atribucién de cuotas.
"de potestad divisoria, etc? .

Y cuando la inquilina sea la mujer que al casarse aporte el arren-
damiento del local, jqué ocurrird al viudo con semejante alquiler, si al
cabo de algiin tiempo fallece ella? El Decreto otorga la gracia a la viu-
da, sin acordarse para nada del viudo, a lo menos de manera concreta,
como que a primera vista hasta parece una ley excluyente.

Examinemos las principales situaciones que pueden presentarsenos.

ALQUILER DURANTE EL MATRIMONIO.

Segun el articulo 1.401 del Cdédigo, los bienes adquiridos a titulo
oneroso a costa del caudal comiin de los cényuges, son gananciales,
higase la adquisicién para la comunidad o para cualquiera de los mis-
mos, habiendo llegado a sostener la Jurisprudencia, en decisiones como
las de la misma Direccion del 23 de abril de 1898 y 30 de marzo
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de 1904, que, aun inscritas unas compras a nombre de ld mujer ca-
sada, procede inscribir las enajenaciones que luego realizare el marido
“cual si el titulo de compra hubiera sido inscrito a nombre de él, en su
condicién de marido, doctrina coincidente con la del Tribunal Supre-
mo en sentencia del 4 de enero de 1897, aun cuando hayamos de tener
presente que en casos dudosos sobre la pertenencia de los bienes con
‘relacidén al cédnyuge a cuyo nombre figure inscrito ¢l titulo como ex-
clusivo de él, por existir algin principio de prueba favorable a tal ex-
clusivismo, lo mas prudente para el Registrador es sujetarse entonces
al contenido del asiento, conforme declaro la Resolucion del 22 de oc-
tubre de 1928.

Que el arrendamiento es un contrato fundamentalmente oneroso,
de los otorgados a titulo oneroso, es indudable. Por consiguiente, con-
tritese a nombre del marido, que es lo corriente, contratese a nombre
de la esposa, el arrendamiento o alquiler es un bien, cosa o derecho ga-
nancial, con las particularidades correspondientes a un contrato seme-
lante de tracto sucesivo sobre la propiedad ajena. :

¢Qué acontece al disolverse el matrimonio por muerte de cualquiera
de los codnyuges u-otra causa’ En general, se tiene en cuenta lo dis-
puesto por el articulo 1.426 del repetido Cédigo, de que el remanente
liquido se divida por mitad entre las dos personas o ramas llamadas a
distribuirse los bienes gananciales. . '

Ahora bien: en yn arrendamiento (prescindamos aqui de los frutos
pendientes) no puede imponerse al propietario de la cosa arrendada la
particiéon en dos mitades, que, ademas, seria imposible muchas veces.
Ni el caricter cominmente personal y restrictivo de dicho contrato suele
ser muy propicio a extenderlo mas alli de los cényuges, salvo que la
Ley autorice otra cosa. Resulta, pues, que la particidn ordinaria no
puede aplicarse a los arrendamientos.

Pero eso no quiere decir que los contratados durante el matrimo-
nio hayan de circunscribirse al disfrute por el marido; antes al contra-
rio, deben suponerse otorgados para ambos esposos, que constituyen
la comunidad conyugal.

Desde luego, el Decreto aludido parece que viene a adoptar, s1qu1e—
ra en parte, aunque con poca fortuna en la expresion, esto es, con una
expresién que hemos denominado falsa, ¢l criterio que sostenemos, por-
que. en cuanto a la viuda, lo prevé expresamente (la consabida prefe-
rencia), y respecto al viudo, si bien es verdad qué no lo menciona. en-
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tiendo que da por supuesto su derecho a permanecer en la vivienda, al
cual terminantemente se refiere el Decreto.

Apliquemos la doctrina a otras figuras especiales de los arrenda-
mientos llamados sociales, concretamente a la aparceria segin estd re-
gulada por la Ley del 15 de marzo de 1935 y sucesivas. )

Cuando la aparceria se rija por la legislacidn especial, tendremos e!
articulo 47 de esa Ley, que autoriza al propictario de las fincas a trun-
car la duracidén del contrato por el mero hecho de fallecer el aparcero.

Se presentara entonces el problema agravado, pues el propietario
alegara el fallecimiento del marido, a quien le habia entregado el pre-
dio en aparceria y en quién tenia pﬁesta su confianza, prescindiendo de
la esposa, en quien acaso no tuviese ninguna, porque fuesé ella incapaz
de regir la aparceria.

Pero la viuda invocara aquellos preceptos mas absolutos de la so-
ciedad de gananciales, cuando menos mientras no se le acredite la in-’
capacidad o deficiencia para la explotacién y cuidado de las fincas.

En nuestro criterio, la vinda tendria toda la razdn, que hasta lo
aconseja la trascendencia de la unidn conyugal, los respetos al hogar
fundado y alimentado bajo la jefatura del marido vy, en su defecto.
tantas veces la de la mujer (sunt duo in carne una): pero siempre
por los dos y para los dos. ' .

De no ser asi, basta caeriamos en el absurdo de que si el marido
se ausenta durante unos anos al extranjero, o tiene la desgracia dc per-
turbarse mentalmente, pudiese el propictario reclamar la extincion del ~
arrendamiento por ese hecho, aun cuando las fincas estuvieren bien cul-
tivadas por la esposa, la cual, dicho sea de paso, las cultiva y trabaja
en muchas comarcas y regiones de manera bien aniloga al marido, a
Veces mejor. :

Podra intensificarse alin mas el problema en supuestos de divorcio.
Para ‘éstos creemos que la cuestidon la resolverdn los Tribunales discre-
cionalmente, en consideracién a las circunstancias, por ejemplo, el na-
mero de hijos que hayan de vivir con uno u otro cényuge y los requi-
sitos legales y demas pertinentes para llevar en arriendo tales bienes.

iBueno estaria que a pretexto de scr ¢l marido, cuando lo fuese, el
administrador de los gananciales, hubiere de -entregarsele a él inexcu-
sablemente la continuacién del arriendd, aun habiendo dado c¢ausa al
divorcio con sus desafueros o perversa conducta, en perjuicio de la ino-
cente esposa‘ _ : .
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ALQUILERES ANTERIORES AL MATRIMONIO O PECULIARES.

Si el esposo ola esposa aportan al matrimonio una finca tomada
en arrendamiento, parece indudable que guien hiciese la aportacidén goce
del concepto de arrendatario, obligado personalmente como estd en
favor del dueiio, con subordinacién a las clausulas legales y subsisten-
tes legalmente del contrato otorgado.

Entonces si que surgiria la aplicacién plena del Decreto de 1944,
cuando fuese el esposo quien hubiere ¢fectuado la aportacion en el mo-
mento de casarse, o aun después si la hiciere por herencia causada en
sy favor exclusivo. . _ .

iY si fuese la esposa que hubiese realizado la aportacién en ana-
logas circunstancias privativas? : ) :

Aqui es donde el legislador debe tener la palabra; pero, con-todo,
nos parece que dentro .del Decreto de 1944 lo que se dice en beneficio
de la viuda, debe entenderse afirmado por analogia, si el caso se plan-
tea ante los Tribunales, en favor del viudo, y en supuestos no previs-
tos por esa disposicion legal habria de entenderse, en definitiva, que el
arrendamiento era exclusivo del cényuge que lo hubiera apowado al
matrimonio.

Mais todavia. Como en los contratos de arrendamiento sobreviener
frecuentemente novaciones que pueden presuponer extincién del arren-
damiento antiguo y comienzo de otro, llegariamos entonces al supuesto
aquel de arrendamiento contratado durante el matrimonio, con todas
sus consecuencias igualmente favorables a"ambos cdnyuges, estimando
nosotros pertinente, sea cual fuere la situacién de los arrendamientos
otorgados con cardcter de comunidad o con el exclusivo de alguno de
los conyuges, que el marido puede ejercitar los derechos de arrenda-
miento (si bien, para la mas conveniente seguridad, haya de concretar
el origen y actuales circunstancias del contrato), cual indicd en caso
mas o menos semejante a ello la sentencia del Tribunal Supremo del
1.2 de diciembre de 1902, al declarar que el marido comprador de una
finca lipdante con otra de su mujer puede alegar esta circunstancig al
verse demandado de retracto de colindantes por el duefio de otra finca

Las leyes de excepcidn, entre ellas las especiales de arrendamiento.
olvidan a menudo que existen normas comunes, propias de las leyes de
siempre, v. gr., del Cédigo civil, y al, querer aplicarlas a supuestos dc .

.
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las leyes especiales, el legislador resbala ficilmente, siendo asi que lo
. mejor era callarlo, dejando ampliamente su regulacién a los Cédigos
fundamentales. No debe mencionarse como excepcién lo que verdade-
ramente no lo es, so pena de tales caidas, prédigas en conflictos de in-
terpretacidn.

Por lo demids, lo que se aprecia en el fondo de cuanto dejamos ex-
presado, concretamente respecto al Decreto de 1944 o leyes excepcio-
nales, és la impresién de que en los bienes de la sociedad de gananciales
el que las escribe o redacta aleja mas de una vez el pensamiento de lo
que es ¢l verdadero concepto del arrendamiento y su importancia prac-
tica, cada vez mayor en todos los paises.

Esa importgncia resalta, dentro de la legislacidén especial, en nor-
mas tan trascendentales como 1a de las prérrogas favorables al arren-
datario o el derecho del retracto de los colonos, espzcialmente en éste,
en el cual se trata nada menos que de la adquisicidon de la propiedad
de los predios arrendados, puesto que, segiin el articulo 1.396 del Cé-
digo civil, son bienes privativos de cada uno de los cényuges, entre
otros, “los adquiridos por derecho de retracto o por permuta con
otros bienes pertenccientes a uno de los conyuges”, siquiera éste, por
sabido, .deba satisfacer en su dia al otro lo que del fondo comun se
hubiere distraido para el retracto otorgado en favor de aquéi, en favor
de uno solo. .

La cuestidon no es, pues, baladi, de escaso interés o de mera elucu-

bracién cientifica. .
- En ese sentido aparcce redactado con menor impropiedad que el
Decreto de referencia, pero dejando en pie, sin embargo, la esencia de
la cuestidn; el articulo 18 de la Ley de Arrendamientos Rusticos, ciyas
son estas palabras:

“Por fallecimiento del arrendatario se extingue el arrendamien-
to, salvo el caso de que los herederos sean el cdnyuge, parientes en
cualquier grado de la linea directa o hasta el segundo de la colateral,
los cuales podrdn optar por la rescision del contrato o su continuacion
con todos los derechos y obligaciones que, emanados del arrendamien-
to, correspondian a su causante. El arrendador no estd obligado a di-
vidir el arrendamiento, aunque sean varios los herederos del arren-
datario.” . , T

También este articulo tiene lo suyo, como vulgarmente se dice,
pues cabe preguntar si el conyuge viudo ha, de estimarse heredero siem-
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pre, aunque lo fuere tan sélo en el usufructo legal, y si, en caso afir-
marivo, ha de verse obligado a convivir con los demas herederos, que
pueden serlo hasta el segundo grado en linea colateral o indefinidamen-
te en linea recta, o si ha de sometérsele al arbitrio que a los demas here-
deros concede el articulo 838 del Cddigo civil, y la pregunta de si en
el caso de que el arrendamiento hubiese sido otorgado originariamente
en favor exclusivo y legal de uno solo de los cdnyuges tendra aplica-
c1dn ese precepto.

Aun siendo notorias las dificultades, entendemos que el articulo 18
hemos de limitarlo al supuesto de que el arrendatario exclustvo haya
sido el cdnyuge premuerto, asi, ‘por derecho propio, cuando realmente
deba estimarse asi en razén de los motivos que hemos invocado, e igual-
mente entendemos que si ¢l arrendamicnto fuere de los que llamamos
de la sociedad conyugal, la legislacién social favorece para la continua-
cién del mismo, en forma exclusiva, al cdnyuge sobreviviente, ante
aquel razonamiento de que el articulo 18 debe concretarse al supuesto
de arricndos exclusivos del conyuge difunto. De no aplicarse de ese
modo, caemos en patente injusticia. agravada por la facultad que cl
articulo 4.0 de la Ley*del 23 de julio de 1942 atribuye al arrendatario
en favor de sus cooperadores.

En los arrendamientos regidos por las leyes comunes podra soste-
nerse, como reg/a general, 1a obligada cooperacion del viudo con los
herederos del premuerto (si entre todos no-pactan cosa mejor), en justa
aplicacién del qui contrahit. sibi et haeredibus contrahit; pero en los
regidos ‘Iﬁor las legislaciones especiales la regla general e¢s la contraria,
bien entendido que en ambas el marido y la mujer deben ser tratados
sin preferencias ni exclusivismos que no pueden anidar en la mente del
legislador- ni ser conceptuados viables en el espiritu de las leyes. .

St un casado toma en arriendo unas fincas, y luego muere su es-
posa, a nadie se le ocurrird negarle, en el actual-estado del derecho, el
de continuar en el arriendo, y si es asi, icon qué razén se le negaria a
la mujer misma cuando fuese ella ¢l cdnyuge viudo y precisamente a
titulo de legislacidon social?

No se objetard que los arrendamientos son ajenos a la nocidn de
gananciales, a pretcxto de que, cuando menos como pauta muy gene-
ral, se adquieren sin pagar nada por la adquisicién.

La objecion careceria de eficacia, pues, cn’ primer lugar, si se ad-
quiriese mediante un pago inicial, tendriamos, a lo menos entonces,

2
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una franca adquisicién a titulo oneroso, con sus naturales consecuen--
cias; y, en segundo lugar, aun habiendo entrado en el arrendamiento
segun la forma corriente de no pagar méis que las rentas periddicas,
conforme vayan venciendo, el arrendamiento, que es venta de disfrute
temporal y a veces inscribible, no deja dc ser un contrato_oneroso en
su ejecucién, asi como también en su propia naturaleza, con beneficios
grandes cuando es tomado por renta baja, largo tiempo o afecto a pro-
rrogas de suma utilidad: si no resulta oneroso en la transmisidn a la
manera de la compr_aventa,. sitempre lo seria en razdn de la carga o mer-
ced correspondiente, en la reciprocidad de prestaciones:

El arrendamiento es un usufructo- disminuido, si se permite el lé-
xico, y respecto al usufructo declard la Resolucidn de 9 de febrero
de 1917 que, limitado o no a la vida de los conyuges, puede constituir
un derecho de la sociedad de gananciales, aunque no olvidemos que alli
se trataba de un usufructo adquirido directamente a titulo oneroso.

Realmente, el concepto légal de adquisicién a titulo oneroso pode-

mos tomarlo en un aspecto francamente negativo, esto_es, en cuanto
no sea adquirido a titulo gratuité, debiendo en conclusidon, no hurtar-
les el caricter de patrimonio privativo de uno de los cdnyuges, en su
caso, y de la sociedad de gananciales en el resto, a los contratos de
arrendamiento, mutatis mutandis, sobre todo — vuelvo a decirlo — a:
los comprendidos en la legislacidn especial, tan beneficiosa al arrenda-
tario, en cuyo favor existen aquellos derechos tan relevantes como el
" del retracto, atribuido hoy por de pronto a determinadas fincas, a mu-
chisimas, y manana, pronto scguramente, a otras mas. . .
. Unicuique suum. En la sociedad de gananciales, mayormente al
ser disuelta, no se debe hablar del viudo con preferencia a la viuda,
como tampoco de ésta con preferencia a aquél, a efectos patrimoniales
de indole semejante: a posiciones idénticas, dictados idénticos.

E. VAzQuEz GUNDIN,

Registrador de la Propiedad.



La Nueva Ley Hipotecaria
v el «tercero»

Llegamos a imaginar que la nueva Ley Hipotecaria prescindiria del
término “tercero”, considerindolo inneccsario, ya que su mismo con-
cepto resultaba extrano a su contenido y finalidad.

Nos equivocamos, sin duda.

Supusimos ficilmente superable para el legislador la carencia de
una teoria del tercero, base del error que sefalamos en la legislaciém
anterior, que, no obstante tal carencia de teoria, no vacild en servirse
del término y concepto, inadecuados para edificar el sistema registral.

Escuetamente, en su forma mas simple, pudiera quedar delineada
en las siguientes consideraciones:

Siendo el término “tercero” una expresién de referencia y relacidn,
es preciso previamente a-su examen y utilizacidn schalar el campo,
iinico, concreto e invariable, al que poder referirlo como relacidén unica,
invariable y concreta.

Este campo es el netamente civil, El “tercero” se determina en
relacién al negocio civil, al sistema de Derecho civil normal, tdnico
sistema basico del Derecho y unico cientificamente posible de referencia
en Ja sociedad juridica por el mismo ordenada.

El negocio juridico, cumplido con “arreglo a las normas del De-
recho civil ordenador del mismo, tiene caricter universal y es de efectos:
generales; por serlo y para serlo, surte efectos inter partes, y para surtir
efectos inter partes es condicidn precisa que los mismos se impongan
a los extrafios al negocio, como una realidad, y que no haya, por lo
tanto, extranos que detengan los efectos inter partes del negocio.

En principio, por lo tanto, el término “tercero” carece de valor
diferente del gramatical y se halla implicitamente comprendido en la
universalidad de los efectos inter partes del negocio juridico mormal.

El sistema civil nos dira los presupuestos de perfeccién del negocio
juridico, de adquisicién y transmisién de las titularidades reales, dek
juego de las acciones de nulidad. rescision y resolucién. Con caricter
general y universal, para los contratantes y para los extrafnos.

Cobra vida juridica el concepto de tercero cuando el sistema civil .



452 LA NUEVA LEY HIPOTECARIA Y EL “TERCERO”

nos habla de un personaje, no contratante, que, extraido de aquella
universal niasa de extranos al negocio juridico perfecto, anulable, res-
cindible o resoluble, ha de excepcionarlo quedando a salvo de los efec-
tos naturales de universalidad del negocno y de las normas de su anu-
lacidn, rescisién o resolucidn,

Esa inmunidad, ilesitud y quiebra del sistema civil ante el “ter-
cero” requiere que el mismo sistema civil sefiale los casos en que pro-
cede, determine quién es el favorecido con las medidas de excepcién 'y
el alcance de éstas. '

En una palabra, sera creacidn y parte del mismo sistema civil, que
excepciona por razones juridicas suficientes, que justifican la creacién
de un personaje al que da el nombre de “tercero”, con mneta figura
juridica propia ahora, antltesxs precisamente del “tercero” vulgar vy
gramatical.

Jamas caeremos en el facil error de tener por “tercero” a un titular
de mejor derecho—primer adquirente de una finca en oposicién al
segundo comprador, o titular de un derecho real en oposicion del
adquirente posterior como libre de cargas—, porque para ello no jucga
la idea de tercero, sino la de faltar al negocio lesivo los presupuestos
necesarios para su eficacia.

El criterio juridico cierto es seguido por el Cddigo civil.

Asi lo hace en los articulos 316, 1.738, 1.567, 1.865, 1.227,
1.230, 1.697, 1.698, 1.526, 472, 649 y 650.

Ahora bien: hay un personaje, “tercero”, que surge por la apli-
cacién del sistema de Registro. Bastard para ello que se estime conve-
niente que aquel que se acoge al sistema registral (titular registral)
goce de la defensa que al tercero asigna el sistema civil.

Si la ley civil, que ordena un sistema de adquisicién y transmisidon
de titularidades reales y de nulidad, rescisidn y resolucién y ejercicio
de las acciones correspondientes, quiere excepcionar del juego normal
-de]l mismo, de su alcance general y universal, a un personaje que se -
acoge al sistema registral, debera establecer en sus paginas la excepcion
y determinar su alcance, o mejor, tal vez, declararlo supeditado a-la
determinacién y alcance que cl sistema registral sefiale al titular que
al mismo se acoge, sistema que seflalard los efectos de la aplicacién
del ‘mismo, que si son los de ‘ekcepcionar al sistema civil habra dado
cuerpo al llamado “tercero” por el sistema civil, encarniandolo en el

titilar registral.
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Ese titular registral serd un “tercero” respecto al sistemd civil y
el negocio civil que éste regula, nacido, configurado y defendido por
la aplicacion de los principios a que se ajusta el sistema registral.

El Cddigo civil dice en su articulo 606: “Los titulos de dominio
o dc otros derechos reales sobre bienes inmuebles que no estén debida-
mente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad no per-
Judicaran a tercero.” Y el 608 afirma que los efectos de la inscripcién
y el valor de los asientos de los libros del Registro de la Propiedad
se-determinarén.por la Ley Hipotecaria. ’ )

Es evidente que debid decir: “Art. 606.  Los titulos , etc., no
perjudican al titular registral.”

O tal vez, con mayor precision: “No perjudicaran al titular segin
el Regisfro a.quien la Ley Hipotecaria, al determinar los efectos del
sistema de registro, conceda esa ilesitud, y en la forma y extensién
que resulten de 14 misma ley.”

Y a este mismo titular registral se refiere, sin duda, el articulo 23,
parrafo 1.2, de la Ley Hipotecaria anterior, al afirmar que los titulos
constitutivos del negocio civil juridico no inscritos no perjudican al
tercero. ' :

Lo mismo, el articulo 36 antiguo. En ambos puede leerse entre
lineas “titular inscrito”. :

Y en los casos de excepcidn, del articulo 23, pirrafo 2.°, o el
articulo 20, parrafo 3.°, antiguos, debiera decir: “los titulos civiles
no inscritos podrdn perjudicar al titular inscrito, de dichos articulos,
_durante dos afios, etc.”.

En otro sentido, precisada en tal forma la idea juridica de ter-
- cero, se deduce que el minimo rigor cientifico se opone a que.ningin
sistema que no sea el sistema civil se sirva del término y concepto
“tercero”, porque de- hacetlo se duplicarian los campos de referencia
de un solo término de expresidn juridica, y necesariamente este tér-
mino, idénticamente cnunciado, provocard efectos dispares y contra-
dictorios segln el campo de su emplazamiento a que se refiera. )

Sin embargo, desconociendo este postulado, el sistema registral se
ha erigido en centro de la vida juridica de los negocios a que se re-
fiere—negocios inscritos—, y mirandose a si mismo, se ha configurado
como sistema, utilizanda, el término “tercero”. "

Asi ha procedido en los articulos 25, parrafo 2.2, y 27 (Ley an-
terior) . . :
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Es posible anticipar que s1 ¢l sistema que se quiere implantar con
estos articulos, dictados desde el campo registral, es el mismo que des-
envuelve el articulo 23, parrafo 1.°, dictado en el adecuado emplaza-
miento y con exacta referencia al sistema civil, se habra dado dife-
rente significado al término nice de expresidon—tercero—, con el que
se busca el mismo resultado.

Y si el resultado es la credcidn o xmplantaaon del sistema registral
—1inico e 1gual— la cuestidén, emplazada en tales términos, se pre-
senta con caracteres casi matematicos: si el término comin—tercero—
ha de tener un significado diferente para provocar el mismo resultado,
presto que es de referencia y ha sido referido a diferentes campos al
utilizarlo, dicho término adquiere una significacién que matematica-
mente calificaremos de tncégnita (X, con valor de incégnita) y que
juridicamente calificariamos de clave (con valor convencional). Y el
sistema—resultado idéntico—serd el determinante de la incégnita o
clave. Asi, pues, el camino para despejar la incégnita y descifrar la
clave nos estd dado de'antemano: serd el resultado mismo o sistema
registral, que servird para determinar el valor y significado juridico
de los términos y elementos que lo implantan.

Es decir, el mismo sistema, con su alcance, sus principios y sus
resultados.

Este cuerpo o sistema que se trata de crear, antes de ser creado esta
tan sélo en la mente de los creadores. Como después de ser creado
estard en la Ley de creacién del sistema. En la Ley Hipotecaria.

Como estamos examinando la Ley, que se presenta dudosa e in-
cierta en los términos de expresién empleados para imponer el sistema,
hemcs de remontar el punto de mira hasta el mismo sistema, tan sdlo
existente en la mente del legislador. ; .

Situados en este punto, no dudamos: certera y contundentemente
resulta del articulo 23, parrafo 1.°, dictado por el legislador antiguo
.desde su emplazamiento civil, adecuado y certero, que puede condensar
en esta forma: “El negocio civil no inscrito debe ceder ante el negocio
civil inscrito.”

Y lleno de esta misma idea el legislador, emplazado ahora errd-
neamente en el campo hipotecario, articulo 25, pirrafo 2.°, quiere
inapelablemente que el -negocio civil que ha.sido inscrito sea tal ne-
gocio; es decir, que surta efectos universales y generales, inter partes
y ante extrafios. : ‘
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Que nada ni nadie se oponga a los mismos. Ni siquiera-el sistema
civil; ni siquiera el titular civil.

En una palabra: despojar de su poder juridico al negocio civil no
inscrito. Idéntica idea, reproduccién fiel, como vemos, del articulo 23,
parrafo 1.°, de la Ley Hipotecaria, antes ¢xaminado.

No vacila en ordenar; “Los titulos inscritos surtirin su efecto en
cuanto a tercero, desde la fecha de la inscripcidn.” (Art. 25, anterior.)

Con lo cual dice que serdn titulos con sus caracteristicas esenciales
y normales, para serlo, de surtir efectos universales y generales, inter
partes y para extrafos. Aunque, decimos nosotros, este extrano
sea un titular civil anterior no inscrito, que tal vez por tenerla
él pudiera alegar la falta de preexistencia, en el titular transmitente,
de la titularidad transmitida al titular registral adquirente inscrito
que invoca ¢l precepto hipotecario. .

Queda descifrada la clave y despejada la incdgnita: ha dado al
término tercero, no su significado juridico apropiado (extrafio que ex-
cepciona la normalidad de efectos de un sistema), sino el significado
vulgar o gramatical (todo extrafio que no sea uno de los contratantes).

Esta idea se patentiza rotundamente en el articulo 27 antiguo:
“Para los efectos de esta Ley se considera tercero aquel que no haya
intervenido en el acto o contrato inscrito.”

Es decir, todos, incluso el contratante civil de un negocio no ins-
crito, anterior al inscrito. .

Anotaremos de pasada que la expresidon peca por exceso, pues po-
drian entenderse comprendidos en la imposicién universal de efectos
no sélo los que le dejan a salvo de los del titulo anterior no inscrito,
sino los que hacen relacién a los demis presupuestos del propio con-
trato inscrito, como la falta de capacidad de los contratantes del
mismo, o su causa injusta, etc. Sin duda, aquélla fué la_ umca aspira-
ci6n del legislador. : .

Ahora bien: en los casos de excepcidn que vimos al tratar del ar-
ticulo 23, parrafo 1.°—heredero real no aparente—, del articulo 23,
parrafo 2.2, y del pirrafo'3.° del 20—ante los cuales debié el legis-
iador haber dictado la orden de excepcién en la forma que vimos (re-
{iriéndolo al tercero o titular inscrito del articulo 23, parrafo 1.°), no
baciéndolo, sin embargo, ahcra, por el contrario, lo hace desde el plano
de los articulos 25 y 27—tercero vulgar—, y en definitiva, también
dice lo mismo. Alli debié decir que el negocio civil no cedia ante el



456 LA NUEVA LEY HIPOTECARIA Y EL “TERCERO"

inscrito, por excepcion del valor concedido a éste en el articulo 23,
parrafo 1., y aqui dice lo mismo: que el negocio inscrito cede, en
las excepciones, ante cl negocio no inscrito. Es decir, que no se aplica
el sistema registral desde el que legisla, durante los dos anos a que se
refieren.

Podéemos sentar provisionalmente las siguientes aﬁrmac10nes

a) Los primitivos lcgisladores hipotecarios cayeron en el error
de llamar tercero al titular registral, designando a éste con aquella
expresidn, inadecuada, en cl articulo 23, parrafo 1.0

b) Se emplazaron en el campo registral indebidamente y desde’
¢| definteron un tercero vulgar, antitesis de toda idea juridica, en los
articulos 25 y 27, al que a su vez refirieron los terceros o casos de
excepcion de los articulos 23, parrafo 2.0y 20, parrafo 3.°; y

c) Se duplicaron, sin finalidad practica alguna: si los dos puntos
de mira o de referencia del término utilizado—tercero—conducian al
mismo resultado por alteracién de su significado, sobra uno de ellos.
Sobra, sin duda, el mis inadecuado: el del articulo 25 y los agru-
pados de excepcidn, parrafo 2.0 del 23 y 3.2 del 20, estos tltimos
faciles de referir al articulo 23. parrafo 1.°, segin vimos.

. * k%

Nos interesa ahora, tal vez algo puerilmente, recordar que en cierto
tiempo pasado ofrecian en los cinematégrafos unas gafas binoculares,
mediante las cuales el publico veia en relieve las peliculas proyectadas.

Sin embargo, estimamos siempre que el relieve no existiria en la
pantalla hasta tanto que pudiera ser visto normalmente, sin gafas
binoculares. El logro del relieve de la imagen o cine en relieve no seria,

entretahto, una realidad. ©
Y no hemos podido evitar que asociemos esta idea al sistema hipo-
tecario que examinamos. .

Los legisladores primitivos nos ofrecierof en la Ley Hlpotecana
unos anteojos binoculares mediante los cuales verlamos el sistema re-
gistral: el lente o luneta de la izquierda estaba constituido por el ar-
ticulo 23, parrafo I.°, y sus agregados, 36 y 37, y el lente o luneta
de la derecha, por les articulos 25 y 27 y sus agregados, parrafo 3.°
del 20 y péarrafo 2.° del 23 '

Pero el relieve no estaba en la pantalla ni el sistema registral en
Ta Ley Hipotecaria. - '
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En realidad, la vision del lente de la izquierda era repetida por el
lente de la derecha, repeticién inrecesaria, a menos que pretendiera dar
relieve y profundidad al sistema a que servian.

Sin duda, también, el sistema registral s6lo estaba en la mente de
los legisladores primitivos—iniciadores e tniciados maximos—, que con
la luz que irradiaban veian el sistema integramente a través de los
binoculares clave—tercero vario—, cuya sigmificaciéon nos es conocida.

Pero nos dieron la clave, no el sistema.

Era tal el brillo de su luz interior, tan espléndido el potencial
Juridicd de sus mentes, tan sencillo y agudo el sistemna tmaginado y
de tal belleza la Ley en que lo proyectaron, qué ni ellos ni sus disci-
pulos o linictados posteriores p-er'cibieran Interposicion alguna entre aquél
y ésta. ' :

Por otra parte, el camino seguido se les imponia. cuando irrumpe
en la vida juridica un sisterma que altera las normas fundamentales
de la sociedad, provocando efectos diferentes de los del sistema anterior,
la 1dea nueva se procduce primero en la mente por relacidn o compa-
racién. Concebimos que la irretroactividad de la Ley se enuncie men-
talmente en la siguiente forma: “la Ley no surtirid efectos respecto
de los terceros de la legislacion anterior”. Como concebimos que el
paso de esta primera impresidon mental a la teoria de la irretroactividad
completa y totalmente lograda pueda ser o mismo el resultado de una
intuicion instantianea que ¢l de un largo proceso de elaboraciéon que

- desemboque en el principio “las leyes carecen de efectos retroactivos”,
que, desenvuelto en la Ley, forma un sistema perfecto.

Por ser el registral un sistema nuevo, profundo y delicado, no pudo
surgir acabado en un solo instante, con todo su relieve, en el momento
de su nacimiento en la primitiva Ley Hipotecaria.

Surgié como era concebido en la mente de los legisladores: rotundo,
claro, sencillo, en la forma -binocular que hemos examinado. Sin las
matizaciones de la madurez que después adquiere, segiin veremos.

Dentro de aquella sencillez, su expresidn legal constituye la férmula
maés adecuada y cenida, y la Unica posible en su nacimiento.

Naturalmente, en la misma forma sencilla y diafana es. concebido

_j)or los posteriores hipotecaristas iniciados, deslumbrados también por
el reflejo de su luz interior. )

Por el contrario, para los no iniciados, profesionales o no, carentes
de iluminacién interior, la Ley en frio y su secuela de terceros inde-
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terminados, varios y cambiantes, resultaba.un producto arido, ininte-
hgible y molesto.

Lo cierto es que el sistema echd a andar, como un recién nacido,
con este cuerpo primitivo, sencillo y sin matizaciones, que en su dia
habria de adquirir profundidad, trascendencia y perfeccidn, a través de
tna elaboracién juridica en la que intervendrian los comentaristas, los
profesionales, la jurisprudencia y los cientificos del Derecho.

Trabajaron primero los comentaristas sobre el mismo término juri-
dico terccro, en frio, y asombra el volumen de las paginas empleadas,
que no son totalmente estériles, porque demuestran que el camino se-
guido fué erréneo y extraviado.

Remodntanse luego a mayor altura; pesquisado el sistema en la
mente de los legisladores primitivos, y es entonces cuando, a través de
las expresiones de la exposicidn de motivos, de cartas particulares, etcé-
tera, etc., se llega a perfilar un sistema espanol, fino y seéncillo, para
el cual es suficiente el articulado de la Ley en los términos examinados.

Cientificamente ordenado y bellisimamente expuesto se nos ofrece
en la insuperable obra de Diaz Moreno (Contestaciones al programa de
Regtstros) . :

Sigue el proceso de elaboracién, y primeramente caen en el quieto
lago las piedras jurisprudenciales que niegan los beneficios del sistema
a los titulares a titulo gratunito y a los de mala fe, provocando la
alarma y la confusidn en gran parte de los iniciados, cuando no su
indignacidn. .

Hace presa después en él la mente robusta de D. Jerénimo Gonza-
lez, cientifico puro, que, por serlo, da de lado al tercero y examina a
fendo el sistema registral en si mismo considerado.

"‘Ordena el sistema en principios (verdades incuestionables en su
licida mente mas que ‘en la letra de la Tey) y adquiere éste profun-
didad y relieve extraordinarios, nuevcs.

Al conjuro de su luz interior surgié el sistema de profundidad inu-
sitada que todos conocemos.

Lo vié asi y asi lo mostré a los estudiosos, y éstos, deslumbrados,
lo vieron con todo ¢l nuevo relieve logrado por el maestro, en el mismo
articulado de la Ley vieja. .

Mas no pasé desapercibido para D. Jerénimo Gonzilez que el

" significado del término tercero variaba, ampliandose o reduciéndose, se-
giin lo determinaban los principios del sistema que habian de reflejar.



LA NUEVA LEY HIPOTECARIA Y EL “TERCERO” 459

Afirmé: “El concepto de tercero no es, como se piensa, el quicio
sobre el que hayan de girar todos los desenvolvimientos hipotecarios,
En ocasiones este concepto sélo aparecerd definido por el Juego‘de un
principio o la aplicacién de una regla general.”

Quedd patentizado su caricter de incdgnita o clave.

Se alterd nuevamente el valor expresivo y el alcance juridico de
los dos “terceros” "claves de la Ley: el del articulo 23, pirrafo 1.°, y
sus agregados, se redujo extraordinariamente: ya no era tercero todo
titular inscrito, sino que habia de tener las siguientes caracteristicas
para excepcionar el sistema civil:

a) Buena fe.

b) Titulo oneroso; y

¢) Ser derivado de inscripcion- anterior.-

Y aquellos efectos plenos de la inscripcidon, que el articulo 25 enun-
tiaba tan amplia como indeterminadamente, se redujeron también: sélo
podria alegar el titular inscrito como dentro de tales efectos univer-
sales que se imponian al extrano, los nacidos del contenido del Registro
de la Propiedad en que basd su inscripcién (preexistencia, en suma),
quedando’ fuera de ilesitud o imposicién 'para el tercero de que partia
—equivalente a extranc—Ios demds elementos propios y privativos del
contrato mismo que inscribid, capacidad, consentimiento, causa ilicita,
etcétera, que para nada se basaron en aquel contenido.

Es entonces cuando supusimos que con toda sencillez podia dedu-
cirse que el tercero hipotecario era tan innecesario. en la Ley como in-
existente hipotecariamente, como ahora creemos con la misma sencillez
que ¢l sistema registral no estd en la Ley, que el tercero de que ésta
se sirve no es el sistema, sino la clave del mismo, y que cuando el
sistemna esté en la Ley, no estard el tercero.

Tampeco dudamos de que é1 cuerpo doctrinal del sistema registral,
que echd a andar en 1861, esté_acusadb y firmemente formado después
de los estudios doctrinales de D. Jerénimo Gonzilez y tiene aptitud
y merecimientos suficientes para ser impuesto directamente y sin clave*
en la Ley Hipotecaria, aunque ninguna de las legislaciones de tipo
intermedio lo haya hecho todavia. '

Jost URIARTE BERASATEGUI.
Notarlo.

(Continuard.)



La «adJudlcacmn para pago de deudas» y el «exceso
de adjudicacién» en el impuesto de Derechos reales

Esos dos conceptos, que a veces constituyen dos estupendos mode-
los de frases hechas, y que tanto dan que hacer a Liquidadores y Tri-
bunales economico-administrativos, deben ser estudiados con separa-
cién y pérfectamente delimitados, pues aun cuando en ocasiones han
aparecido mezclados y confundidos en textos y comentarios del im-
puesto de Derechos reales, tienen distinta naturaleza y efectos, respon-
den a fines diferentes, y por ello han de motivar diversa regulacidon
fiscal.:

Dedicaremos a la primera, dada su importancia, mayor espacio que
al segundo.

I -
ADJUDICACION PARA PAGO DE DEUDAS

*La fuente mas copiosa de la misma—sostiene Roca Sastre (1)—ejs la
liquidacion de los patrimonios: herencias, concursos, quiebras, etc.

También la produce, de ordinario, no sélo la disolucién de sociedad,
sino la agregacién o anexién y la fusién de las mismas.

Parece "existe unanimidad en admitir que.erll tales adjudicaciones
, se produce 0°causa una transm1sxon de bienes en cuanto a. los que cons-
tituyen el objeto de las mismas.

El autor citado descubre en ellas, al lado de un negocio ]urldlCO de
disposicién, otro obligacional, ya que el adjudicatario, adqulrente de

los bienes, asume ademés la obligacién de pagar determinadas deudas.
Sostiene también que en ellas surge el fendémeno juridico del negocio

« (1) Instituciones de Derecho Hipotecario. Tomo I, pag. 406. - -
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fiduciario (1), caracterizado, segin otro genial expositor, por la des-
proporcion entre el fin perseguido y los medios empleados para alcan-
zarlo.

En donde ya no se ponen de acuerdo los autores es en punto a dilu-
cidar si en ellas se causa una enajenacion real y efectiva de la propie-
dad o s6lo formal y aparente; en s1 el adjudicatario adquiere el domi-
nio o so6lo la facultad o poder dispositivo de los bienes; en si es o no
sélo propietario frente a terceros, etc., etc.

Dos competentisimos Notarios, Lacal Fuentes y Gonzalez Palomino,
han hecho sendos y concienzudos estudios sobre tal adjudicacién. De
ellos se desprende que ésta ha de ser estudiada por separado en cada
una de las dos formas o modalidades que puede revestir, tan distintas
por su naturaleza y efectos,-y que son:

Una, la adjudicacion en comision. En ella el adjudicatario de los
bienes queda obligado o a venderlos para con su importe solventar las

, deudas de que se trate, o adjudicarlos a tal fin a los respectivos acree-
dores (si éstos se avienen a ello).

En la otra forma, llamada por Gonzalez Palomino (2) «adjudicacion
traslativa», el adjudicatario, si bien queda obligado al pago de las deu-
das, no asume ademés la obligacién dicha de vender o transmitir los
bienes, sino que el pago puede hacerlo con los de su patrimonio o como
a bien tenga.

Y es curioso observar que, asi como para Lacal (3) la més frecuente
y de tipo normal es la primera, para Gonzalez Palomino, en cambio,

. la adjudicacion propia, la t1p1ca o adjudicaciéon en sentido restrmguio
es la segunda.

Con separacion y brevemente, dado el fin de estas notas, van a ser
examinadas ambas clases de adjudicaciones.

A) Adjudicacién en comisién para pago de deudas.—Segun Lacal,
no constituye acto de enajenacién, sino de delegacién; el adjudicata-
rio no recibe los bienes para si, ni, por tanto, ingresan en su patrimo-
nio; no es propietario de los bienes, aunque como tal actie frente a

‘tercero: es so6lo un intermediario.

De aqui deduce estas conclusiones:

.{1) Creemos, no obstante, que ése sblo se percibe en la forma de adjudicacién
en comisién de que a seguida necs ocupamos,

(2) Amnales de la Academia Matritense del Notarwado, 1945. Tomo I, pag 207.

(3) Aportaciones al estudio de la adjudicaciéon de bienes inmuebles de una he-
rencia para pago de deudas. Reuvista de Derecho Privado, 1931 Pag. 2%4.
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a) Se trata de un mandato sin representacién, autorizado por el
articulo 1.717 del Cédigo civil, ya que consiente que el mandatario
contrate en propio nombre. Por ello en la adjudicacién dicha el ad-
judicatario contrata en nombre propio sobre cosas que no le perte-
necen.

b) Es un mandato real, ya que en ella se da una delegaciéon de la
facultad de disponer, propia del dominio.

¢) Y.le son aplicables las disposiciones del citado Cédigo relati-
vas al mandato, entre ellas las pertinentes a su extincion.

En este punto también cree Gonzalez Palomino que en dicha for-
ma de adjudicacién sélo hay un poder de venta y un mandato de pago,
perfectamente revocable, y que no se confiere al adjudicatario la fa-
cultad de disponer con exclusién de los herederos (se refiere a la que
debe su origen a la particidon de herencia), ya que éstos pueden enaje-
nar validamente prescindiendo de la adjudicacion hecha. )

Roca (1) sostiene que en tal adjudicacion existe un verdadero tras-
paso patrimomal; que el adjudicatario resulta ser propietario de los
bienes adjudicados, con plenas facultades de disposicién, pero que, a
pesar de ello, ni se trata de una transmisi6n ordinaria, ni de una pro-
piedad normal, pues si bien el adjudicatario actua en cuanto a terce-
ros como duefio, no sucede asi inter paries, en chyo aspecto no es
mas que un mandatario, apoderado o representante. En apoyo de su
construccién cita la resolucion de la Direccién General de los Registros
y del Notariado de 14 de junio de 1922, en la que se sostiene-que la ad-
]udlcac1on para pago de deudas se aleja en los puntos fundamentales,
constitucién y revocabilidad, de la representacién y de los contratos
que la provocan, sentandose tendencia contraria en el caso resuelto por
la sentencia de 23 de mayo de 1935.

B) Segunda forma de adjudicacion, o sea la de transmisién del
dominio de bienes a cambio de la obligacion de pagar deudas.—En ésta,
para Lacal, existe sencillamente una compraventa.

Para Gonzdalez Palomino, es un contrato a titulo oneroso. Es—dice—
una transferencila de bienes en la que el adjudicatario no los recibe
para .destinarlos al pago de deudas, sino a cambio o como compensa-
cién de la asuncién de deudas. Lo unico—afiade—que deja perplejos a
los que estudian esta figura es que no ven clara la contraprestacion en
dinero o signo que lo represente, en cosas tangibles, valores o dinero.

(1) Ob. cit., pag. 418 del tomo citado.
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La misma razdn—dice—hay para no verla en una compraventa con la
totalidad del precio aplazado, que es la hermana gemela de esta clase
de adjudicacién.

Lo dificil——ahadimos nosotros—es precisar en la practica cuando los
interesados quisieron paclar una u otra forma de tales adjudicaciones,
pues le ordinario o mas frecuente es que aquéllos, @, Io que es peor, sus
asesores peritos en Derecho, se limiten, con notable despreocupacion,
a hacer adjudicaciones de esd indole sin determinar sus condiciones y
efectos. jComo si todo ello estuviere supletoriamente regulado en leyes
y cédigos! e

Para poder estudiar brevemente esta materia en el dmbito de apli-
cacion de la legislacion de Derechos reales, nos vamos a referir sélo a
las adjudicaciones dichas que deban su origen o tengan causa en la
particion de herencia; pero debemos dejar sentado previamenie que el
Reglamento de dicho impuesto s6lo regula, al menos explicitamente, la
adjudicacion, cualquiera que sea el negocio juridico que la provoque,.
que se haga por via de comisién o encargo para pagar deudas. (Véanse
ntimeros 5.° y 10 del art. 9.°, nim. 4° del 24 y nim. 13 del 101.)

De sus preceptos se desprende que para que en las sucesiones here-
ditarias se dé fiscalmente el supuesto de la repetida adjudicacion para
pago se precisa:

1° Que existan deudas que, segun dicho texto, sean deducibles.

Lo son desde luego las de cualquier clase y naturaleza contra el cau-
sante, siempre que se acrediten en la forma y con los requisitos que en
aqﬁél se fijan. .

También lo son, por excepcién, algunas contra la herencia o here-
deros, como los gastos de entierro, funeral, etc., del causante (en que
concurran también las circunstancias que.indica) y la cuota que se li-
quide por el impuesto sobre el caudal relicto.

2° Y que por el documento en que counsten unas y otras, se haya

satisfecho o se satisfaga el impuesto o se declare la exencion del mismo.
Basta que se den tales circunstancias para que preceda, de un lado, la
deduccién de deudas y, de otro, la liquidacién por el concepto de adju-
- dicacion que estudiamos, aun en el supuesto de que los herederos o
- partidores no hayan hecho adjudicacién expresa para pago de deudas,
siempre que en este caso no exista metalico para satisfacerlas (1).

(1) Si existe metalico en cantldad insuficiente, parece procede ‘tal ljquidacién en
lo que falte para cubrir. el importe de las deudas.
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Asi, dispone el nimero 13 del citado articulo 101 que «en el caso de
que proceda la deduccién o rebaja de deudas del capital o bienes trans-
misibles y no haya metdlico para satisfacerlas, si se hace adjudicacidén
expresa de otra clase de bienes péra su pago. satisfari el impuesto el
adjudicatario, v en caso conirario se exigira al heredero por el refe-
rido concepto de adjudicatario para pagar deudas, con todos los dere-
chos y deberes atribuidos por este Reglamento a tales adquirentes».

La aplicacién de esta norma resulta clara en el caso de que los here-
deros no hagan adjudicacion expresa de bienes para pago de deudas.
Si en tal supuesto existe metalico en la herencia, la Administracién se
abstiene de liquidar por el repetido concepto de adjudicacion para pago,
por suponer que aquel metalico sera destinado a solventiar las deudas,
va que «primero es pagar que heredar». Y s1 «no» hay metalico, enton-
ces se presume la adjudicacién de bienes para pago de deudas y se li-
quida por tal concepto en prevision de posibles fraudes al Tesoro.

Cuando se presentia la duda es en el caso (poco probable, desde lue-
go) de que, a pesar de haber metalico en la herencia en cantidad sufi-
ciente para hacer frente al pago de las deudas, los herederos para dicho
pago hacen adjudicacion expresa y especial de otros bienes de la mis-
ma herencia. ;Procedera aqui la liquidacion por tal adjudicacion?

Parece que hay que centestar negativamente, dados los términos en
que estad redactado el parrafo copiado: pero si se entiende que con liqui-
dar por tal concepto no se causa perjuicio alguno a la Hacienda, pu-
diera sostenerse la necesidad de que se gire tal liquidacion. Asi lo
admite, aunque de pasada, Rodriguez-Villamil (1).

Del estudio de los preceptos reglamentarios sobre esta materia se
desprenden estas conclusiones, que deben siempre tenerse presentes:

1* Que la base liquidable en las herencias es sélo el liquido resul-
tante después de deducir el importe de las deudas que fiscalmente de-
ban ser consideradas como tales. Lo

2.* Que en cuanto al importe dicho de tales deudas, no procede
liquidar el impuesto ni por el concepto de herencia ni por otro alguno.

32 - Y que tampoco es acto sujeto al impuesto la tan repetida adju-
dicacién en comision para pagar deudas. Ni siquieré se aprecia aqui
fiscalménte, como pudiera haberse hecho, la existencia de una pose-
siéon o de un usufructo temporal. Es cierto que, en prevision de frau-

1) Leg1slqcnén' del impuesto de Derechos reales, comentada y concordada, 1941,
pagina 104,
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des (o por politica fiscal, como dice un autor), ha de girarse la corres-
pondiente liquidacién por tal concepto (1), pero a calidad de la devo-
lucién posterior del impuesto satisfecho. Por excepéién, cuando de bie-
nes muebles se trate, no se concede el derecho a la devolucion. El mo-
tivo de esto, segin algunos autores—Silvan (2)—, es el de que dichos
bienes, al no poder ser identificados facilmente, pudieran ser sustitui-
dos en fraude del Tesoro; pero ello no convence mucho, ya que entre
-esa clase de bienes existen algunos (efectos publicos, valores, etc.) cuya
identificacion perfecta es posible, y el Reglamento, si aquélla fuera la
causa, pudo y debié hacer las oportunas distinciones.

El verdadero problema se presenta cuando en las particiones de he-
rencia los interesados alegan y deducen deudas que reglamentaria-
mente no son deducibles, y hacen ademas adjudicacion expresa de bie-
nes para su pago. ;Cémo liquidar el impuesto en tal caso?

Examinemos los distintos criterios o practicas que pueden seguirse:

1° El mas generalizado, al parecer, en las Oficinas Liquidadoras es
el de no deducir desde luego tales deudas, y girar, a mas de las que
correspondan por herencia, otra liquidacion por el repetido comcepto
de adjudicacién para pa'go de deudas.

En cuanto al importe de éstas, como puede observarse, se praoduce
duplicidad de pago. Claro que si después al adjudicatario, porque se
trate de inmuebles y porque se le reconozca el derecho al cumplir las
condiciones previstas, se le concede la devolucion de lo pagado por tal
concepto, quedaria reparado el agravio fiscal.

2.° El mantenido por la resolucion del Tribunal Econémico-Admi-
nistrativo Central de 7 de diciembre de 1943.

En ella, reiterdndose el acuerdo del mismo de 19 de septiembre de
1933, se resolvié no era procedente y, por tanto, se anulaba la liquida-
cion por la adjudicacién para pago, puesto que sobre lo adjudicado
para pago se habia ya liquidado como herencia, y el exigir nueva tri-
butacién supondria hacer tributar dos veces por los mismos bienes.

El notable autor citado, Rodriguez-Villamil, que tan acertadamente
viene haciendo en esta Revista la critica de la jurisprudencia sobre el
impuesto de Derechos reales, en el numero de la misma de julio-agosto
del presente afio hace el comentario de la citada resolucién.

.('1) Salvo en el caso de que,l al precentarse el documento en que conste la adju-
dicacién, se acredite que ge vendieron los bienes o se adjudicaron al acreédor y que

s¢ pagd ¢l impuesto por estos actos.
(2) Impuesto de Derechos reaies, 1941, pag. 181
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En é], en contra del criterio del Central, sostiene que la doble tri-
butacién sélo se produjo en parte, y propugna y defiende un sistema
o solucién para estos casos, que es el m’ismo que ya mantuvo en su
citada obra (1).

Para darnos perfecta cuenta del mismo es forzoso recurrir a un
caso practico. Aceptamos el supuesto que el mismo autor plantea en
su obra, y que es analogo al caso resuelto por el Central.

A una sucesion hereditaria son llamados dos herederos, A y B, que
han de heredar por iguales partes. °

El valor total de los bienes son 200.000 pesetas. No existen deudas
que sean fiscalmente deducibles, y, a pesar de ello, los interesados de-
ducen de aquel valor, como deudas, 50.000 pesetas.

Distribuyen los bienes de la herencia en esta forma:

Al heredero A, por su haber hereditario de 75.000 pesetas, le adju-.
dican bienes cuyo valor asciende a la misma cantidad. '

Al heredero B le forman otro haber y adjudicacién analogos.

Y al mismo B; en comisiéon para pagar «las» deudas, le adjudican el
resto de los bienes por el mismo valor de las 50.000 pesetas.

Supongamos que en tal caso se hubiesen girado asi las liquidaciones:

A cada heredero por herencia sobre una base de 100. 000 pesetas, ya
que no se admitié la deduccién por deudas.

Y al mismo B, por adjudicacién para pago, por un capital de 50.000
pesetas.

¢Se ha producido aqui la duplicidad de pago en cuanto a esta ultima
cantidad? Indudablemente que si, y asi lo reconoce la resolucién citada.

En cambio, para Rodriguez-Villamil so6lo se da tal duplicidad en
cuanto a la mitad de aquellas 50.000 pesetas. Para demostrarlo, viene
a razonar de este modo: Segun las operaciones practicadas por los in-
teresados, al heredero B se adjud.icaron por herencia bienes por valor
de 75.000 pesetas, y por la adjudicacion, otros que valen 50.000. Total
adjudicado al mismo, 125.000. Y como las sumas de las bases o capita-
les por los que se giraron las liquidaciones son 150.000, es visto que en’
cuanto a las 25.000 de diferencia, s6lo en cuanto a ellas se produjo la
doble tributacién. -

Para evitarla, sostiene que en tal caso, en cuanto a la adjudicacién
para pago, debe procederse asi: Liquidar a B sélo por, las 25.000 _pése— .

(1) Pégina 320.
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tas que existen de diferencia entre las 100.000 que adquiere por heren-
cia, segun la liquidacién que se le gird, y las 125.000 que, segun la ope-
racién hecha por los interesados, lleva adjudicado por fodos concep-
tos. En cuanto a tal «exceso de adjudicacién»—dice—, debe tributar ese
interesado sin que se entienda se produce la doblé tributacién, porque
lo recibe, no como heredero, sino como adjudicatario, y, por tanto, come
tal ha de tributar.

A la vista de tal solucion, cabe preguntar: ;Se evita con ella o sub-
siste la doble exaccion? ;Puede aceptarse tal sistema?

Es cierto que el heredero B de nuestro supuesto, siguiendo tal solu-
ci6n, pagéd el impuesto por las 125.000 pesetas que es el valor de los
bienes adquiridos por ambos conceptos; pero como €l otro heredero, A,
habia contribuido, por herencia, sobre la base de 100.000 pesetas, paga-
ron ambos el impuesto por 225.000, o sea por 25.000 mas de lo que va-
len en total los bienes, y, por tanto, en cuanto a esa diferencia persiste
la duplicidad ‘de pago. . -

Creemos que el criterio o sistema del citado autor es inadmisible,
cualquiera que sea el punto de vista o de partida que se adopte.

Si se estima que en nuestro caso existe una adjudicacién para pago,
no se concibe el que, si los interesados declaran que los bienes desti-
‘nados a tal fin valen 50.000, pueda el Liquidador tomar s6lo la mitad
como base pafa.la liquidacién correspondiente.

Tampoco puede admitirse que en nuestro supuesto se produzca un
exceso de adjudicacion. No es ése su concepto fiscal, ni puede ser con-
fundido, como veremos, con la adjudicacién para pago; pero, aun en la
hipétesis de que existiera tal exceso, no podria acentarse tampoco el

_que para fijar su cuantia se prescindiera de las operaciones hechas por
los interesados. Si éstos dicen que el haber hereditario de B son '75.000
pesetas y que se le adjudican en total bienes que valen 125.000, la di-
ferencia en mas, de 50.000 pesetas, seria indiscutiblemente el exceso
de adjudicacion. ;Por qué, entonces, prescindir de esto y fijarlo artifi-
ciosamente, recurriendo a la comparacién entre el haber hereditario
fijado al mismo heredero por el Liquidador y el valor total de los bie-
nes adjudicados a aquél? . :

Si la tan repetida adjudicacion para pago hecha a un heredero fuese:
un negocio juridico distinto del de la particién de herencia, no se sus-
citaria problema fiscal alguno, ni, por tanto, habria de discutirse si
existié o no duplicidad de pago, pues cada acto, aunque se refiriese a.
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los mismos bienes, devengaria por separado el impuesto correspon-
diente. Esto es lo que sucede, como veremos, con el exceso de- adju-
dicacién. - )

La Direccién General de los Registros y del Notariado (a otros efec-
tos, naturalmente) viene constantemente reiterando en sus resolucio-
nes la doctrina de que la adjudicacién para pago hecha a favor de un
heredero no constituye acto de enajenacién, sino de particiéon de he-
rencia.

Y de los preceptos pertinentes del Reglamento de Derechos reales
también se desprende que en tales casos solo existe un solo negocio
juridico: la particién de herencia. Y por ello el adjudicatario para pago
‘contribuira o por el tipo de tales adjudicaciones o por el de la heren-
" cia, segun proceda. pero no por ambos. Esto es lo que en definitiva vino

“en reconocer el Central en su resolucidén citada. .

3. Otra solucién, de caracter oportunista, he 01do defender con
entusiasmo a algun Liquidador.

Consiste sencillamente en esto: Examinar previamente .si el tipo
de liquidacion que procederia aplicar en la herencia, prescindiendo por
'el momento de la adjudicacion para pago es mayor o es menor que
el correspondxente a ésta.

En el primer supuesto, séio se liquida por herencia.

Y en el segundo, del valor de los bienes de la herencia se rebaja
"el- importe de las deudas, aunque no sean deducibles. El remanente
"se liquida a los herederos en la proporcién correspondiente y por tal
concepto. '

Y en cuanto al valor de los bienes adjudica'dos para pago, se liqui-’
da al adjudicatario; pero no por tal concepto, sino como exceso de
adjudicacion, esto es, como cesion a titulo oneroso. )

De este modo, se dice, la Hacienda sale beneficiada, pues si bien
"es verdad que deja de percibir por el concepto de herencia el im-
“puesto en cuanto al valor representado por las deudas, lo gana, en
-cambio, con creces, y de un modo seguro y definitivo, en la liquidacién
por exceso de adjudicacion. '

Ademas, se afiade, el adjudicatario sale también beneficiado, ya
‘que no se produce la duplicidad de pago. Y con tal solucién cada
“heredero contribuye por los bienes que recibe segun las operac1ones

‘"hechas por los mismos.
Esta solucién, inspirada desde luego en el buen deseo de no per-
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judicar los intereses del Tesoro ni los del contribuyente, no puede
tampoco ser aceptada, a nuestro juicio.

De una parte, se infringe el texto réglamentario al deducir deudas
que segun aquél no debiefon deducirse. Y se conceptua, de otra, como
exceso de adjudicacién lo que no es tal y no se le somete a la doble
tributaciéon exigida por el propio texto a tal exceso. )

.Ademés, se préscinde de la verdadera naturaleza juridica del acto.
sin motivo legal alguno para ello.

Creemos por todo ello, para terminar, que no puede aceptarse otro
criterio o solucién en tales casos que el mantenido por el Central. La
tnica anomalia que con él se produce es la de que los herederos no
contribuyen en proporcion a los bienes adquiridos por cada cual segiin
las operaciones particionales por ellos realizadas. Es lo mismo que
sucede con el reparto proporéional del aumento de valor que hayan
tenido los bienes por la comprobacién, ordenado por el articulo 53 detl
mismo Reglamento. Ello es inevitable, y desde luego el mal menor.
para el contribuyente.

Indicamos anted que el Reglamento de Derechos reales sélo se
refiere explicitamente a la adjudicacién en comisién para pago. ;Coémo
procederia' liquidar la adjudicacién llamada traslativa?

No es frecuente que en la particion hereditaria perfilen los intere-
sados esa forma de adjudicacion. Pero si lo hicieren, después de reba-
jar el importe de las deudas, si eran deducibles, habria de ser liqui-
dada por las normas de la compraventa o de las transmisiones one-
rosas, ya que en esa clase de adjudicaciones se transmiten los bienes
de una manera perpetua ¢ defimitiva y, ademas, a titulo oneroso.

II

EL EXCESO DE ADJUDICACION

Cuando en una particion de herencia, disolucién de sociedad o en
general en la division de un patrimonio comun se adjudicén a algun
interesado bienes cuyo valor rebase el importe de su respectivo haber,
surge el concepto contributivo del «exceso de adjudicaciony.

Que en esos casos algun interesado, por llevar adjudicado de maés, -
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tenga que abonar a los otros, como compensacion, alguna diferencia
en metalico es un hecho tan natural que debiera ser lo normal y lo
mas frecuente y, sin embargo, hoy, especialmente en las herencias,
sucede de ordinario lo contrario, o sea que el valor de lo adjudicado
a cada heredero coincide exactamente con el montante de su haber,
aun en el caso de que sélo existan fincas en la herencia y de que
_ éstas no se dividan materialmente ni ‘se adjudiquen proindiviso.

No puede sostenerse «civilmente» que el exceso de adjudicacién
constituya un negocio juridico distinto de aquel en que tiene su origen,
v por ello el concepto fiscal del mismo, ya se califique de esta o de
aquella manera para someterlo a tributaciéon independiente, carece de
base o de fundamento firme. :

Lo que sucede es que habiendo recurrido a veces el contribuyente
a ese medio para simular una cesién de derechos u otro acto anterior.
la Hacienda, para cortar el abuso, lo sujeta a tributaciéon en la forma
que veremos.

En el Reglamento de 20 de abril de 1911 (num. 10 de su art. 8.9,
el exceso de adjudicac@én resultante de una particién hereditaria (1)
se considerd como caso de adjudicacién en comisién para pago de
deudas. Como tal habia de liquidarse, e incluso se ‘concedia al intere:
sado el derecho a la devolucion de lo satisfecho.

Tan absurda doctrina fiscal a partir del texto reglamentar°io de 1927
fué desechada y sustituida por la que aparece en el vigente Reglamento.

Dispone éste (num. 9 de su art. 9.°) que «Cuando en las sucesiones
hereditarias se adjudiquen al heredero o legatario bienes que exce-
dan del importe de su haber en concepto de tal, satisfard el impuesto
que corresponda por la cesién de dicho exceéso, salvo lo dispuesto en
el numero 14 del articulo 6.°, y sin perjuicio de que todos los here-
deros abonen el impuesto correspondiente a la transmision hereditaria
del mismo exceson.

De acuerdo con ello, debe procederse de este modo:.Fijar la base
o capital liquidable a cada heredero por herencia, atendiendo no al
valor de los bienes que lleve adjudicados, sino al importe de su haber,
y girar, ademas, al que lleve el exceso de adjudicacién otra liquida-
cidén por el concepto de cesion. De esta manera, con relacién a la cuan-
tia de dicho exceso se duplica el pago del impuesto, ya que se apre-
cian fiscalmente dos actos distintos.

“(1) Criterio distinto slgui6 en las sociedades. Véase su articulo 18.
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Todo ello es aplicable cualquiera que sea la naturaleza de los bie-
nes, pues si bien el parrafo copiado sélo se refiere a los inmuebles,
a él se remiten, en cuanto a los bienes muebles, el nimero 11 del 24,
v lo mismo el 7 del 31, relativo a las herencias, sin consideracion alguna
a la clase de bienes. -

El de «cesién» es un concepto contributivo de cardcter genérico y
supletorio, al que es licito acudir cuando no puéda aplicarse clara-
mente otro mas concreto y especifico, cual sucede en el supuesto que
estudiamos.

La cesidén puede ser a titulo oneroso o lucrativo, y a ambas se refiere
el nimero 14 de la tarifa. Aunque sdélo comprende los inmuebles, °
ambas clases de cesién pueden existir en cuanto a los bienes muebles,
y_habra que referirlas a su «transmisién», que es el unico concepto
. liquidable de los mismos segun las vigentes disposiciones.

Haciendo aplicacion de lo que antecede, el exceso de adjudicacion
que resulte de una partieion de herencia habra de ser liquidado: Como .
cesion onerosa cuando el interesado que lo lleve tenga que abonar o
abone a otros el correspondiente. suplemento en metalico, v en el
caso contrario, poco frecuente, como cesién a titulo lucrativo. Si en
el primer supuesto quien tiene derecho al cobro de tal suplemento
lo renuncia, no s6lo no impedira ello’ el que se'liquide el exceso, sino
que .motivara otra liquidaciéon még por donacion.

Parece que del mismo modo habra de ser liquidada la cesién en
los supuestos de constituciéon y disolucién de sociedad, regulados por
los numeros 2 y 18 del articulo 19 del Reglamento, a pesar de que los
comentaristas sélo nos hablen de que hay que liquidar como cesion
onerosa, sin hacer distincion alguna. '

Dada la confusiéon que provoca el numero 14 del articulo 6.° del
mismo texto, debemos dejar sentado que lo que tributa por el repe-
tido concepto de «exceso de adjudicacion» es lo que lleve de maés el
interesado, pero no las cantidades en metalico, representativas de
aquél, que tenga que entregar a otros. Estas, como pagd en realidad
que son de créditos, estdn exentas del impuesto por el niumero 6 del
articulo 6.° del repetido Reglamento. )

Todas estas cuestiones son claras y la aplicacion de las normas
fiscales no suscitan dificiles problemas cuando son los mismos intere-
" sados los que en las operaciones que realizan reflejan o acusan de un
modo evidente: la existencia del exceso de adjudicacién. La duda se
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presenta en torno a determinar si el Liquidadpr puede en algun caso
fijar de «oficio» los repetidos excesos.

Son varios los Liduidadores que sostienen la afirmativa en algin
supuesto de aumento de valor de los bienes por la comprobacién admi-
nistrativa, en las particiones de herencias.

El mismo Rodriguez-Villamil, a cuya obra tanto nos remitimos por
ser la mas completa en la materia, sostiene en este punto (1): «El acto
deducido de adjudi\cacién puede nacer también cuando, presentadas
a liquidacion las hijuelas, en alguna de ellas tengan aumento por com-
probacién los bienes adjudicados. Entonces resultard que tal heredero

" recibira mds porcién, fiscalmente, que la que le corresponde. como
heredero.» .

Los Liquidadores que admiten tal criterio para determinar y liqui-
dar esos excesos presuntos proceden de este modo:

Siguiendo las operaciones realizadas por los interesados, fijan el
haber de cada uno teniendo en cuenta el valor total liquidable (2) de
los bienes. (Este sistema es mas practico que el del prorrateo del
aumento de valor ordenado por el articulo 53 del Reglamento.)

-Después suman los valores, también liquidables, de los bienes que
cada heredero lleve adjudicados, v la diferencia (3) en mas que resulte
a alguno la consideran como exceso de adjudicacion y la liquidan como
cesion «a titulo oneroson. o _

¢Puede aceptarse tal-prictica? Entendemos que no, y nos fundamos
en las consideraciones siguientes:

-1.* El antes copiado numero 9 del articulo 9.° nos habla de que se
«adjudiquen» al heredero o legatario bienes que excedan del importe
de su haber. La adjudicacion quien la hace son los interesados, no el
Liquidador.

También el numero 14 del articulo 6.° dél repetido Reglamento se
refiere a los excesos o diferencias que unos herederos «deban» abonar
a otros, y no parece, por tanto, sea el Liquidador quien tenga que deter-
minar cuando existen tales excesos, y menos precisar los suplementos
a metalico.

(1) Ob. c¢it., pag. 103,

(2) Llamo wvalor liquidable al que s& acepta en definitiva por consecuencia de la
comprobacién.

(3) No creemos, dada la enormidad que ello supondria, que haya quien fije tal’
diferencia entre el haber cdeclarado» de cada heredero y el wvalor liquldable de lo#
bhienes que se le adjudiquen. ’
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2* En un caso analogo de cesién, o sea en el supuesto (num. 2 del
articulo 19) de que exista diferencia entre lo que aporte un socio a
la sociedad y el valor de la accidn o particigacion que reciba a cambio.
dispone el mismo Reglamento que hay que atenerse al valor declarado
por los interesados. '

De acuerdo con ello, la resolucion del Central de 10 de enero de 1933
dice que el exceso de valor de las aportaciones de los socios sobre su
participacién como tales tributa como cesién si es consecuencia de la
valoracion dada por los mismos socios, y como aportacién social si la
valoracion se obtiene por la comprobuacion administrativa. .

3® También en la disolucion de sociedad el.mismo articulo 19.
numero 18, nos dice que para fijar la cuantia del exceso hay que tener
en cuenta la cantidad a la que el socio, como tal, tenia derecho.
Esto es también-de la incumbencia de los interesados, no de la del
Liquidador. )

4® Que aun admitido que fiscal y oﬁc1osamente pudieran ser fija-
dos los repetidos excesos, tendrian por fuerza que ser liquidados, en
. el supuesto en que estamos, no como cesion onerosa, sino lucrativa,
al faltar en ellos la contrapartida del pago de diferencias en metalico,
esto es, la prestacion y contraprestacién propia de los contratos
ONerosos.

5* Que con tal practica se daria en muchos casos el contrasentldo
de que el heredero que llevase el exceso de adjudicacién segun las
operaciones de los interesados fuese distinto del que llevase adjudicado
de mas segin las realizadas por el Liquidador. ;Y a quién liquidar, en
este supuesto, por el repetido exceso?

62 Que no parece entre en las atribuciones del Liquidador la
facultad de establecer presunciones dando por existente un acto o
negocio juridico (aqui el de cesiéon) fundiandose en simples hipétesis
o conjeturas. Para.ello o tendria que estar especialmente autorizado
por algun precepto legal, o que se dieran las circunstancias que como
regla de liquidacion de caracter general sefiala’ el articulo 44 del Re-
glamento. Nada de Lllo ocurre en el presente caso. Es el legislador
quien puede ordenar las presunciones, y como, por cierlo, no tiene
que someterse al cumplim.iento de los requisitos exigidos a las mis-
mas (art. 1.253 C. C.), son varios los autores que entienden que aqué-
llas, aunque asi se las designe. no son tales. sino «declaraciones
legales».
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S1 en efecto se examina la larga serie de ellas en la legislacion
de Derechos reales, podra observarse que aunque se emplean, las frases
de «se presumird», «se entenderd», etc, no se trata en realidad de
presunciones, sino de é4rdenes de cumphmlento inexcusable dictadas
por estos o aquellos motivos.

72 Si a pesar de ello se admitiera que el Liquidador -pudiera
actuar empleando la presuncién sin el apoyo de una autorizacién legal,
al ser aquélla extralegal tendrian que cumplirse las exigencias mar-
cadas a las mismas (drts. 1.249 y 1.250 del C. C., en relacién con el 44
del Reglamento citado).

Y, haciendo aplicaciéon al caso que se examina, tendriamos que, en
efecto existen en él: .

Un hecho-base completamente acreditado o demostrado El aumen-
to del valor de los bienes de la particién y una diferencia en maés
entre el valor liquidable de los bienes adjudicados a algin heredero
vy el haber también liquidable del mismao.

Y otro que de aquél pretende deducirse: El exceso de adjudicacion.

¢{Pero se da entre ellos ese enlace preciso y directo segun las reglas
del criterio humano exigido por el Cédigo Civil? ;De la intencién o
voluntad de las partes manifestada en la particion puede, con arreglo
a los principios de Derecho (art. 44 citado), deducirse logica y legal-
mente el exceso de adjudicacién y el consiguiente acto de cesion?

Indudablemente. que no ocurre asi. .

82 Que el mismo Reglamento de Derechos reales determina mas
en concreto cuil es la base o capital liquidable de cada heredero en
la transmision hereditaria de bienes. Puesto a elegir su autor entre
el haber de cada uno y el valor de los bienes adjudicados, opta por
el primero. C

Asi, en el numero 2 de su articulo 31 dispone se atienda «a la
cuantia de la participacion hereditaria»:

Corroborando esto mismo, el citado articulo 53 ordena, en resumen,
_que se prescinda de las adjuc_iicacione_s que los interesados hagan (1)
y que el aumento de valor por comprobacién se prorratee entre ellos.
Todo ello indica claramente que se ha de tomar como base o capital
liquidable de cada heredero el haber que fije la Administracién, no
el valor de los bienes que lleva adjudicados.

(1) Asi lo interpreta, Rodriguez-Villamil. Ob, cit., pag. 242,
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El nimero 2 del mismo articulo insiste .en que el aumento de
valor dicho «afecta» a todos los herederos, salvo el correspondiente a
bienes legados especiﬁca_mente o que se adjudiquen por concepto dis-
tinto del de herencia.- T

¢Por qué seguir este sistema y abandonarlo despues y adoptar otro
distinto al efecto de pretender encontrar el exceso de adjudicacién?

-Fl nimero 6 del mismo art. 31 (modificado hoy por la Ley ' de 17 de
marzo ultimo) nos dice que cuando al cényuge viudo se haga pago
de su legitima en forma distinta del usufructo, en lo que exceda del
valor de éste se liquide como herencia voluntaria. ;Por qué no se ha
de considerar también como herencia en cuanto a los demas herederos
lo que exceda del importe de su haber?

.92 Y, por ultimg, que por los propios fundamentos deberia gene-
ralizarse el sistema y ser aplicado, si hemos de ser consecuentes, a
toda transmision onerosa en que se diera el aumento de valor por la
comprobacion.

Asi, en la compra, por eJemplo se [iquidaria como tal en la parte
en que el valor liquidable de los bienes coincidiera con el precio o
valor declarado, y en cuanto a la diferencia, como donacién.

Hasta podria defenderse este absurdo criterio manejando habilido-
samente el concepto del «verdadero valor de Ios bienes» que nos da
el Reglamento (arts. 60 y 61).

Por todas las razones que antecedén creemos firmemente que la
practica de que se trata es completamente inadmisible. ) '

Es un hecho cierto que los herederos, para eludir o encubrir los
excesos de adjudicacién, recurren con frecuencia a varias combina-
ciones, como la de aumentar el valor a unos bienes y disminuirlo
a otros en la proporcion correspondiente; pero ello es inevitable en
el estado actual de la legislacion del impuesto de Derechos reales.
Toca a ésta, no al Liquidador, aumentar la larga serie de armas viejas.
como las presunciones o «conceptos deducidos», como ahora se ha dado
en llamar, para que la Hacienda siga defendiendo sus intereses en
esa lucha secular que- mantiene contra el c.ontribuyente.

w

Juan Ruiz ARTACHO.
Registrador de la Propledad

° e

Santa Fe, 29 de septiembre de 1945.



Jurisprudencia de la Direccién general
de los Registros y del Notariado

Resolucion de 9 de febrero de 1946. “B. O." de 23 de mayo.

REGISTRO MERCANTIL. MANDATO. SU SUFICIENCIA O INSUFICIENCIA
EN RELACION CON DETERMINADO PACTO SOCIAL. AUTOCONTRA-
TACION. EL RIGUROSO PRINCIPIO QUE PROHIBE A UNA PERSONA
CERRAR CONSIGO MISMA UN CONTRATO, ACTUANDO A LA 'VEZ COMO
DIRECTAMENTE INTERESADA Y REPRESENTANTE, CONTEMPLA,
ESENCIALMENTE, LA EXISTENCIA DE UNA SOLA VOLUNTAD, QUE
HACE DOS MANIFESTACIONES JUR{DICAMENTE CONJUGADAS Y ECO-
NOMICAMENTE CONTRAPUESTAS.

En 4 de marzo de 1943, el Notario de Burriana Sr. Campesino
‘autorizd una escritura de Sociedad regular colectiva con la denomina-
cién de “Carlos Ventura y Compania”, dedicada al comercio dz frutas.
constituida por dos socios capitalistas y uno industrial, que, entre otros,
pactaron el siguiente: “ninglin socio podri transferir por actos inter
vivos su participacién en la Sociedad, si no es con el consentimjento
uninime y expreso de los otros socios”.

Y por otra escritura que autorizé el también Notario de Burriana
Sr. Monforte, en 12 de febrero de 1945, uno de los socios—don Car-
los Ventura—, ®n nombre y representacién de otro——don Pablo
Osske—, en méritos ‘de poder no revocado autorizado por el citado
Notario Sr. Campesino, el 7 de enero de 1942, cedid todds los dere-
chos .y obligaciones que, junto con la calidad de socio capitalista, co-
rrespondian al don Pablo en la “Sociedad “Carlos Ventara y Com-
pania”, al otro socio, don Francisco Rios, haciéndose la cesién “con
la aprobacién de los otros socios”, en precio de 150.000 pesetas.



JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION GENERAL 477

Presentada primera copia de la escritura de cesidn en el Registro
Mercantil de Castellén, fué calificada por la siguiente nota: “No ad-
mitida la inscripcidn del precedente documento: primero, por falta de
autorizacién expresa en el mandato para la cesion a favor de uno de
los socios; segundo, sin esa expresa autorizacion se infringe el contrato
de Sociedad, porque se hace innecesaria.por los dos socios que después
la integran, su aprobacién y se incapacitan para hacerla; tercero, por-
gue, como consecuencia, en la cesion se perfila la figura del autocontrato,
«n que los otros dos socios, el uno como mandatario y el otro como
cesionario, actian con intereses opuestos a su mandante o cedente y
hasta contra prohibiciones expresas de los articulos 1.459 del Cédigo
civil y 135, 136 y 267 del Cddigo de Comercio. Y estimandose el
defecto insubsanable, no procede anotacién preventiva.”

Interpuesto recurso por el Notario Sr. Monforte, la Direccidn de-
clara hallarse la escritura extendida con arreglo a las prescripciones y
formalidades legales. '

'
Considerando que, sin necesidad de recordar ‘que, a tenor del ar-
ticulo 333 del Codigo civil, todas las cosas apropiables se reputan bienes
muebles o inmuebles, con lo cual en nuestro Derecho esa clasificacién,
como summa dwisio rerum, agota los elementos patrimoniales, es in-
dudable que en el mandato otorgado por ¢] sefior Osske ante el No-
tario de Burriana Sr. Campesino se confiere a don Carlos Ventura
“poder tan cumplido y bastante como en Derecho se requiere y nece-
sario sea”, “para que compre, venda y permute bienes muebles, in-
" muebles y derechos por el precio que estipule”, y en estos términos se
hallan comprendidos los valores econdmicos transferibles, como es la
participacién que al mandante correspondia en una Sociedad regular
colectiva, toda vez que a esta clase de traspasos no eran aplicables en
la fecha del otorgamiento otras restricciones de representacién que la
contenida en wl articulo 143 del Cédigo Mercantil;

Considerando que esta ultima norma, recogida con ligeras variantes
en la escritura de constitucién de la Sociedad “Carlos Ventura y Com-
pafiia”, segln cuyos términos ningln socio podri transferir por actos
inter vivos su participacién en la Sociedad si no es con el ‘consenti-
miento uninime y expreso de los otros socios, ha de darsc por cumplida,
no sélo porque en la cliusula primera de la escritura autorizada por
el Sr. Monforme en 12 de febrero de 1945, al ceder don Carlos Ven-
tura. en nombre de don Pablo Osske, todos los derechos y obliga-
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ciones que a éste corresponden con la calidad de socio capitalista, se
anade: “haciéndose la cesidn con la aprobacién expresa de los otros
socios”, hoy comparecientes”, sino también porque es incontrovertible
que Jos tres Unicos socios: uno, como cedente representado; otro, en
propio nombre y como representante, y el tercero, como adquirente,
han realizado actos auténticos que tienden a perfeccionar, ratlﬁcar o
inscribir en el Registro Mercantil la transferencia de la partmpaqon
social a favor de persona no exceptuada en el poder ni dmectamente
ni por medio de prohibicién;

Considerando que para aplicar el riguroso -principio que prohibe
a una persona cerrar consigo misma un contrato, actuando a la vez
ccmo directamente interesada y representante, se atiende, en primer
término, a la existencia de una sola voluntad, que hace dos manifes-
taciones juridicamente conjugadas y econdmicamente contrapuestas, y
estas particularidades no se dan en la escritura de cesidén calificada; pri-
mero, porque el apoderado y el cesionario exteriorizan su respectiva
voluntad ante el Notario en la forma ordinaria; segundo, porque el
senor Segura no obtiene ninguna ventaja econdémica directa por virtud
del acto otorgado, y las que pueda conseguir como reflejos o resultas
del mismo caen fuera de la Srbita prohibida; tercero, pori:lue la nece-
sidad de que el adquirente preste en su propio nombre un consenti-
miento que armonice con la voluntad del poderdante o complete su
capacidad o su poder dispositivo no se ha tenido en cuenta por el Tri-
bunal Supremo al discutir la posibilidad de que el marido acepte los
poderes que su mujer le otorgue, ni cuando el padre interviene como
parte intercsada en el contrato y ha de prestar su asistencia al hijo,
también interesado. )
GINEs CANovVAs COUTINO,

Reglstrador de la Propledad.

MANUEL DEL PALACIO

MAQUINAS DE ESCRIBIR |
SUMAR Y CALCULAR

TALLER DE REPARACIONES
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]unspru&encm sobre el impuesto de
Derechos. reales

Resolucién del Tribunal Econémico-Administrativo Central de 23 de
enero de 1945. -

L. 0s TRIBUNALES PROVINCIALES ECONOMICO-ADMINISTRTIVOS CARE-
CEN DE COMPETENCIA, AL CONOCER DE UNA RECLAMACION CONTRA
UNA LIQUIDACION, PARA ACORDAR LA REVISION DE LIQUIDACIO-
NES AJENAS AL EXPEDIENTE DE QUE SE TRATE, DEBIENDO LIMI-
TARSE A DAR CUENTA A LA DIRECCION (GENERAL, UNICA COMPE-
TENTE PARA ACORDARLA, SEGUN EL ARTICULO 141 DEL REGLA-
MENTO, CUANDO SE TRATA DE LIQUIDACIONES DE OFICINAS QUE
NO SEAN DE PARTIDO, COMO SE TRATABA EN EL CASO DEBATIDO.

SI BIEN EL ARTICULO 589 DEL CODIGO DE COMERCIO ESTABLECE
QUE CUANDO DOS O MAS PERSONAS SON PARTICIPES EN LA PRO-
PIEDAD DE UN BUQUE, SE PRESUME CONSTITUMDA UNA COMPANIA
ENTRE LOS COPROPIETARIOS, ES LO CIERTO—SIN ENTRAR AHORA,
‘DICE EL TRIBUNAL EN ESTA RESOLUCION, EN LOS EFECTOS TRI-
BUTARIOS POR DERECHOS REALES DE TAL PRESUNCION—QUE
CUANDO SE TRATA DE CASCOS DE BUQUES Y NO DEL BUQUE YA
CONSTRUIDO Y TERMINADO, NO PUEDE ESTIMARSE LA EXISTENCIA
DE UNA SOCIEDAD.

Antecedentes.—Por escritura publica, los cinco hermanos Mirquez
Falque y otros tres sefiores mis constituyeron una Sociedad denomi-
nada “F. Mirquez y Compaiiia”, aportando a ella uno de los her-
manos cuatro buques, y, los cinco hermanos, en unién de otro de
aquellos tres sefiores, dos cascos nuevos destinados a renovar los de esos
cuatro buques.
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La escritura anadia que los dos cascos habian sido construidos por
cterta Compaiiia constructora en la cantidad de 500.000 pesetas y que
para esa construccién habian suministrado a la constructora cinco de
los dichos socios contratantes, diversos materiales, como clavazdn, ma-
deras, chapas, etc., que cifran en 375.000 pesetas, y anaden que los
mismos son duefios de diversos aparatos de pesca, etc., en la propor-
cidn que determinan, por un valor de 1.225.500 pesetas; todo lo cual
aportan también a la Sociedad, expresando que el contrato de construc-
ci6n de los dos cascos fué ya objeto de liquidacidn por derechos reales,
sobre la base del valor de los dos cascos, o sean 500.000 pesetas.

La Oficina Liquidadora giré ante dicha escritura de Sociedad dos
liquidaciones: una, como Scciedades por constitucién, al 0,60, y otra,
por disolucién, al 0,60 también, del proindiviso que el liquidador
entendié que dejaba de existir al aportar los condueflos a la nueva
Sociedad los cascos, aparejcs, etc., que en comun les pertenecian, y
tomd como base para la segunda 1.630.500 pesetas.

Esta liquidacidon fué recurrida, alegando que el articulo 589 del
Cédigo de Comercio no era aplicable, porque no se trataba de buques
ya construidos, sino de cascos, y por tanto, no era aplicable el articulo
y no se podia suponer la existencia de Sociedad.

El Tribunal, al conocer de este recurso, no solamente resolvid sobre
" ¢él, sino que, ademis, tuvo en cuenta que estaba en tramitacién otro
recurso referente al contrato de construccidon de los dos cascos, y como
ese contrato habia sido liquidado como Sociedad aplicando el mencio-
nado articulo 589 solamente sobre la base de 500.000 pesctas, sin
tener presente el valor de aquellos aparejos, materiales y demis, dispuso
que se rectificase esa liquidacién, anadiendo ese valor y también la re-
currida, asignando la misma base a cada una de ellas, que ciftd en
2.130.000 pesetas. ' )

El Tribunal Central, pues, se encontrd con que ¢l problema estaba,
en lo sustancial, en determinar si tal proindivisiéon de cascos y mate-
riales suministrados para construirlos determinaba la presuncién legal
d2 Sociedad prevista en- el articulo 589 del Cédigo de Comercio, y
que al lado de él surgia de la decisiéon del Tribunal Provincial ¢l otro
ptoblema, secundario en este caso, nacido de la revisidn de oficio de
una liquidacién distinta de la que era objeto de recurso por el contri-
buyente a quien afectaba. h

Este lo resolvié el Tribunal Central aplicando el precepto termi-
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nante del articulo 141 d2l Reglamento que prescribe que la compe-
tencia para revisar de oficio las liquidaciones radica, mientras la accién
administrativa para exigir el impuesto no prescriba, en la Direccidn
General de lo Contencioso, resp:cto a las giradas por las Oficinas de
las Delegacicnes o Subdelegaciones de Hacienda.

El otro problema no estimé oportuno acometerlo de lleno, y en
viz de decir o estudiar st la Compania que el Cédigo de Comercio
presume ccnstituida cuando ‘dos o mas personas son participes en la
propizdad de un buque mercante es o no liquidable como Sociedades,

_se hmité a expresar que “sin prejuzgar los efectos que con relacién al

impuesto de Derechos reales pueda tener tal presunciéon”, lo cierto es
que la liquidacién impugnada se giré por disolucién de Sociedad y que
ésta en el caso discutido no existid, puesto que el supuesto del articulo
es que s: trate de un buque ya construido y con todos sus ¢lementos
integrant:s, y por lo mismo, cuando ¢l buque no existe, como ocurria
en aquzl caso, es claro que no existidé Sociedad y que no pudo ser
d'scutida ni liquidada su disolucidn.

Comentartos.—De lo expuesto se desprende que la Resolucién co-
mentada d:jo sin interpretacion el repetido articulo 589 y en pie 2l
problema propuesto, consistente en determinar si, dada la concurrencia
de par.icipes en la propizdad de un buque y la consiguiente presuncién
legal de “Socizdad”, ésta debe o no tributar como tal por el impuesto
de Dereches reales, y lo dejé en pie, repetimos, porque se limité a
tomar su aspccto negativo y a decir que el articulo s2 refiere a buques
compusstos de todos sus elementos integrantes y no a los que estan
en construccidén, como lo estaban los dos cascos referidos.

Por nuestra partz, diremos, para terminar, que esta cuestion la
hemos esfudiado concretamente, afrontdndola de lleno, en un articulo
publicado en esta REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, en
el nimero 177, ccrrespondiente al mes de febrero de 1943. A ¢l re-
mitimos al lector, y aqui sdlo diremos que la sintesis de nuestro pen-
samiento ¢s que no se trata de Socizdad propiamente dicha, sino de
vna proindivisién con “administracién inica comun”, Ilqmdable como
constitucion de Sociedad por el valor totdl de los bienes, por aplicacién
del apartado 24 del articulo 19 del Reglamento.

A ello anadimos ahora, en rzlacidén con ¢l supuesto de que el Tri-
bunal conocid en esta Resolucidn, que lo dicho se refiere al acto inicial
de formacién de la comunidad y no al de cesacién por aportacién -del

4
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buque poseido proindiviso a una Sociedad. En tal hipdtesis, no creemos
posible girar liquidacidn por supuesta disolucién de esa presunta So-
ciedad. Y ello estd perfectamente claro: no se da la figura juridica de. :
Sociedad, ya que no ha nacido la persona juridica independienté de
cada uno de lcs participes en la propiedad del buque y por lo mismo,
no hay posibilidad de pensar en su disolucidén, y sélo quedaria el
pcnsar en la cesacion o término de la proindivisién, pero esta mancra
de dejar de existicruna comunidad no causa acto sujeto al impuesto,
porque el acto tributable en estos casos es-—art. 19, parrafo 27—"la .
divisién material de las cosas poseidas proindiviso”, y aqui esa divisién.
no se produce por el hecho de que los comuneros aporten conjunta-
reente sus participaciones, ccmo no se da tampoco, por ejemplo, cuando
los duefios en comun de una casa la'venden a un tercero o cuando
ur.o de ellos adquiere las porciones de los d2mdis copropietarios, en
cuyo caso, comd dice la Resolucidon dz 9 de encro de 1945, el unico
acto liquidable cs el de cesidn. '

Resolucidn del "Tribunal Econémico-Administrativo Central de 6 .de

febrero de 1945. '

EL ACTO POR EL CUAL UNA PERSONA, INDIVIDUAL O COLECTIVA,
‘.TRANSMITE A UNA SOCIEDAD UN INMUEBLE, RECIBIENDO A CAMBIO
ACCIONES DE ESTA, ES LIQUIDABLE, COMO APORTACION SOCIAL,
AL 0,60 POR 100. Y sI, POR EFECTO DE LA COMPROBACION, EL
VALOR DEL INMUEBLE ES MAYOR QUE EL CONSIGNADO POR LOS
CONTRATANTES Y MAYOR, POR TANTO, QUE EL DE.LAS -ACCIONES
ENTREGADAS ‘AL APORTANTE, ESA DIFERENCIA EN MAS DEBE SER
LIQUIDADA POR EL MISMO CONCEPTO Y TIPO Y NO POR EL DE
CESION, EL CUAL SOLO ES APLICABLE CUANDO EL MAYOR VALOR
RESULTE DE L.O PACTADO.

Antecedentes.—Una Sociedad anénima convino con otra entidad
analoga en que ésta aportase a la primera detcrminado inmueble, reci-
biendo en cambio, en acciones de aquella Sociedad, Ta cifra de 1.000.000
de pesetas, en que se valord el inmueble. /

Practicada’ la oportuna comprobacidén, arrojd -una base de pese-
tas 2.808.250, y la Oficina Liquidadora giré tres liquidaciones: una,
por Socicdades, al 0,60, como aportacién, a cargo de la adquirente
del inmueble, sobre 1a base de 1.000.000 de pesetas; otra, a Ia misma,
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por ¢l concepto de permutas, al 5 por 100, y otra, a cargo de la
transmitente y adquirente de las acciones, por el concepto permuta
de bienes muebles, ambas sobre la base del valor comprobado de pe-
setas 2.808.250.

Recurridas tales liquidaciones, el Tribunal Provincial confirmé la
primera de ellas, anuld’las otras dos y dijo que, en vez de ellas, debia
girarse una liquidacidn por el concepto “cesiones”™, al 5 por 100, na-
mero 14 de la Tarifa, sobre la base de la diferencia entre el valor
comprobado y el declarado, o sea sobre 1.808.250 pesetas.

Planteado después el caso ante el Tribunal Central, éste estima
que el acto de poner en circulacién las acciones representando un valor
igual al reconocido para el inmueble en la escritura, es un acto tipica-
mente de aumento de capital, que tributa al 0,60, como constitu-
cién de Sociedad, de acuerdo con lo dispuesto en los apartados 1.0, 10
y 13 del articulo 19 del Reglamento.

En cuanto al mayor valor obtenido en la comprobacion, rechaza
el criterio del Tribunal Provincial y, reafirmando ¢l que ya habia
sentado el mismo Tribunal Central en Resolucidn de 1Q° de enero
de 1933, dice que, a tenor del articulo 61 del Reglamento, los aumen-
tos obtenidos en la comprobacidn no producen mais efecto que el de
elevar la base liquidable, sin que puedan dar lugar a que se altere la
calificacién juridica del acto o contrato: y afiade que, a partir del Re-
glamento de 1927, esta fuera de discusién que el aumento dicho en
los casos de constitucién de Sociedad debe tributar por el mismo con-
cepto de constitucién, porque asi se desprende de la redaccién del
apartado 2.° del articulo 19 del Reglamento, cuando dice que si algin
socio, “conforme al valor declarado por los interesados”, aportase bie-
nes o derechos de mayor valor que el de las acciones o participacién
en la Sociedad que en representacién de aquéllos se le reconozcan, la
diferencia se reputara como cesidén y tributard como tal, sin perjuicio
de aplicar el 0,60 por 100 al valor igual que las acciones representen.

Es decir, que la interpretacidon que debe darse al pirrafo regla-
mentario es, a sensu contrario, ésta: el Reglamento manda que se liqui-
de como cesién el aumento o diferencia, si ésta resulta de la declaracién
o valoracién dada por los contratantes, y no cuando se obtiene por
comprobacidén; luego en este ‘caso no se debe considerar esa diferencia
como cesidn, sino simplemente como aportacién, y liquidarse, como

tal, al 0,60.
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Comentar:os.—Pccos son los que la Resolucién requiere, dada la
claridad con que la cuestidn esta planteada.

En ¢l caso de que 1a valoracién en mds, en relacién con -el capital
en acciones que se recibe, sca.fruto de una expresa manifestacion de
la voluntad de los contratantes, estd claro que hay una manifizsta cesién
«ceducida de esa misma voluntad al aportar un valor x 4 1 y recibir
a’‘cambic o comgensacidén un valor inferior. En cambio, cuando cse
mayor valor diferencial se obtiene por comprobacidn, lejos de existir’
- la conformidad contractual, cabe en lo posible ‘que el aumento no res-
ponda a la rcalidad, y pecr todo cllo es razonable el criterio inter-
pretativo sentado, aunque en términos estrictos pudiera sostenzrse, sin
incurrir en temeridad ni forzar cl critzrio fiscal, que la misma razén
hay en uno y en otro caso para sostener que la cesidn existe, expresa-
mente deducida en ¢l uno y razonablemznte deducida en el otro.

Resolucion del Tribunal Econémico- Administeativo Central de 22 de
febrero de 1945.

EN EL CASO DE QUE AL LIQUIDAR UNA DECLARACION DE BIENES ADI-
CIONAL A UNA PARTICICN YA LIQUIDADA APAREZCA QUE AL AU-
MENTAR LA BASE LIQUIDABLE ES NECESARIO VARIAR TAMBIEN EL
TIPO DE LIQUIDACI\")N APLICADO PRIMITIVAMENTE Y AUMENTAR-
LO, HA DE TENERSE EN CUENTA EL TIPO DE ‘TARIFA VIGENTE
CUANDO SE GIRS LA PRIMERA°LIQUIDACION Y NO EL QUE TENGA
ESTABLECIDO LA TARIFA VIGENTE AL GIRAR LA COMPLEMENTA-
RIA, SIN PERJUICIO DE QUE. A LOS AUMENTOS SE LES APLIQUE
LA TARIFA QUE RIJA CUANDO SE DECLAREN, CbNFORME A LA DIS-
POSICION TRANSITORIA 1.2 DE LA LEY DEL IMPUESTO, PARRA-
FO 2.0 :
Antecedentes.—FEn 1939, con motivo de cierta transmisién here-

ditaria, se giré una liquidacidén por el nimero 31, f), de la Tarifa

de 1932, a1 4,80 por 100, sobre la basz de 469.000 pesetas, vy en 1944,

accgiéndose a la moratoria vigente, se presenté una declaracién de

2dicién ‘de bienes a la misma herencia, -importante 189.000 pesetas.
El liquidador gird la liquidacién aplicando a esa adicidén el tipo

é:] 8 por 100, con arreglo a la Tarifa de 1941, y 1a. Abogacia del

Estado estimé que, ad2mas, procedia una liquidacién complementaria

de la de 1939 por la diferencia entre el tipo de 4,80 por 100 entornces
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aplicado y el de 8 por 100 vige'nt-e. ahora, ya que el total haber here-
ditario importaba con la adicién mas de 500.000 pesetas.

Esta segunda liquidacién fué recurrida, alegando: que el “tributo
se causa en la* fecha del acto que lo origina y le es aplicable la Tarifa
quz entonces rija; que la disposicién 1.% transitoria de la Ley, que
manda aplicar la Tarifa de 1941 a los actos declarados fuera de plazo,
sl es mas gravosa que la antericr, no es aplicable al caso, porque la
* adicion deé bienes se presentd al amparo de una moratoria; que no cra
admisible la rzvisidn de la liquidacién de 1939, y que si lo fuera, la
diferencia de tipo no podria establecerse entre el dz la Tarifa de 1932
-y el dz la de 1941, sino entre el 31, f)—4,80 por 100—, y el 31, g)
—5,10 por 100—, ambos ‘de la Tarifa de 1932, que fué la primi-

tivamente aplicada. . '

El Tribunal Provincial confirmé la liquidacién por aplicacién de
la 1.2 disposicién transitoria .de la L:ey del Impuesto, y el Central
accede a la reclamacién. Dice que no hay para qué tener en cuenta la
Ley de moratoria para resolver la cuestidn, porque aquélla se gefiere
a perdones de multas y recargos y no a la legislacién aplicable a la
liquidacién impugnada. La cuestidn ha de resolverse, afiade, con la
citada disposicién 1.# transitoria a la vista; y segin ella no son apli-
cables los tipos vigzntes para completar los primitivos aplicados, porque
el sintido 16gico de su parrafo 2.° es que fué dictado para regular
hechos futuros, es decir, presentaciones de documentcs fuera de plazo,
que sz realicen con posterioridad a su vigencia, pot lo cual no deben
extznderse sus efectos a documentos o declaracioncs de bienes presen-
tadcs y liquidados bajo el régimen de la legislacién y tarifas vigentes
al realizarse la presentacidn.

Comentarios.—Estamos de completo acuerdo con la solucién re-
sefiada. En el caso estin patentes los dos puntos de vista.que ese
segundo parrafo de la disposicién transitoria ofrece. A la adicién de
bienes que la declaracién complementaria de bienes de la herencia con-
tiene, claro esti que por haber sido presentada fuera de plazo, como
el repstido parrafo prevé, debe serle aplicada la Tarifa de 1941, com-
putando el total heredado al solo efecto de fijar el tipo de liquidacién,
pero a la masa d2 bienes que habia sido liquidada anteriormente por
1a Tarifa de 1932, vigente al producirse el acto, no hay razén para
aplicarle el tipo de la de 1941. Habri, si, que complementar aquellas
liquidaciones como consecuencia del aumento producido en la base
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liquidable, la cual, al excedsr ahora, con las adiciones, de 500.000
pesetas, hace ver que el tipo del 4,80 entonces aplicado—31, f)—no
. era el correspondiente, y si lo era el ‘de 5,10—31, g)—de dicha Ta-
rifa de 1932; pero de ninguna mariera el precepto invocado por la
Oficina Liquidadora permite revisar la liquidacién para aplicarie una
tarifa posterior. Ello implicaria la desnaturalizacién de la funcién re-
visora, la cual, en el supuesto de que aqui se tratara de una revision
propiamente dicha, ciertamente que puede deshacer lo hecho y reha-
ccrlo o mandarlo rehacer, pero siempre haciendo la nueva constitucion
Juridicofiscal con los preceptos que regian al ser liquidados los actos
de que se trate. Lo contrario equivaldria a desconocer el principio ge-
neral de la irretroactividad de las leyes.

Resolucidn del” Tribunal Econémico-Administrativo Central de 1.2 de
mayo_de 1945.

Los TITULOS O CERTIFICACIONES ACREDITATIVOS DE CONCESIONES
ADMINISTRATIVAS HAN DE PRESENTARSE A LIQUIDACION DENTRO
DEL PLAZO DE TREINTA DIAS, CONTADOS DESDE QUE EL ACUERDO
O RESOLUCION SE NOTIFIQUE, Y SI ESTA NOTIFICACION NO SE ACRE-
DITA, EL PLAZO SE CUENTA DESDE DICHO ACUERDO, OTORGUESE
O NO ESCRITURA PUBLICA DE CONCESION.

Antecedentes.—La Diputacién Provincial de Oviedo otorgd escri-
tura, de fecha 21 de diciembre de 1942, adjudicando a un contratista
la cjecucidn de las obras del ferrocarril Pravia-Cangas del Narcea, la
concesién del tual le habia sido concedida por Orden de 21 de julio
de 1941. :

El contrato de ejecucidn fué oportunamente liquidado, y con tal
motivo la Abogacia del Estado de Oviedo requirié a la Diputacidn
pata que presentase la documentacidon de su concesidn, contestando
aquélla que no habia llegado ¢l momento de tal presentacidén, porque
no se habia otorgado aun la escritura y que juzgando- el caso insélito
acompafaba una solicitud al Jefe del Estado pidiendo la ¢xencién del
impuesto. Acompafié también ciertos documentos y certificaciones y
dijo que no presentaba el titulo administrativo de la concesidn porque
no le habia sido expedido.

La Oficina Liquidadora, a la vista de los documentos presentados,
gir6 la liquidacidn pertinente, con la .multa y demora reglamentarids,
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y la Diputacidon recurrid ante el Tribunal Econémico-Administrativo
Provincial contra la multa y la demora, alegando, en sustancia, que
. en esta clase d2 concesiones era indispensable el otorgamiento de escri:
tura plblica de la concesién, sin la que ¢l contrato no se perfecciona,
y sin que a ello sea obsticulo que la propia Diputacidon hubiese adju-
didado la ejecucién de las obras, y estimd en todo caso improcedente
la multa, porque ésta es sancion al que trata de eludir el deber tribu-
tario y esto no puede atribuirse a una Corporacién de Derecho pi-
blico, como es la Diputacién, que no puede mirar a la obtencién de
Iucro ni prerender maliciosamente dejar de tributar.

El Tribunal Provincial desestimé el recurso, fundado en que en
¢l expediente constaba que a la Diputacién se le habia comunicado el
ctorgamiznto de la concesidén, con la entrega de la Orden ministerial,
en la fecha dé 20 de agosto de 1941, por lo que no ofrecia duda %l
incumplimiento por la Corporacién del articulo 107 del Reglamento;
aparte de que para los ferrocarriles secundarios sin garantia de interés,
como lo ¢s el cuestionado, no es necesaria la escritura publicada de
concesidn, segin ¢l Reglamento de 12 de agosto de 1912, el cual al
decir que es suficiente la Orden ministerial otorgando la concesién
deroga lo dispuesto en el Reglamento de 23 de noviembre de 1877,
en cuanto a que el titulo deba ser elevado a escritura publica.

El Tribunal Central abunda ¢n los mismos razonamientos al con-
firmar la liquidacidén y afiade que si se aceptara la teoria de la Dipu-
tacion recurrente se llegaria a la absurda conclusidon de que cuando no
cxistiese escritura no habria obligacidn de satisfacer el impuesto, aun
transcurridos varios anos desde la notificaciéon de la Orden de con-
cesidon y aunque, como ocurria en el aludido ferrocarril, se dé la
circunstancia de estar subastadas y en construccién las obras de cuya
concesién se trata desde dos afios antes del-requerimiento de la Abo-
gacia del Estado, hecho éste .que constituye la prueba concluyente de
que no es la escritura el titulo acreditativo de la concesién, ya que
si lo fuere seria incomprensible que se estuviera construyendo un ferro-
carril sin concesién que legitimase la construccidn.

Al precedente resumen sélo nos resta afiadir que es tan evidente
la doctrina sentada y tan artificiosa la argumentacién del recurso que
hace ocioso todo comentario. :

JOSE M.* RODRIGUEZ VILLAMIL,
Abogado del Estado y del L. C. de Madrid.
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Jurisprudencia del Tribunal Supremo

SENTENCIA DE 18 DE MAYO DE 1946. — Jurisdiccidn; “actio de in
rem verso". -,

Como consecuencia del contrato de compraventa dz terrengos otor-
gado por los ahora litigantes, nacid la obligacién d2 abonar al Ayun-
tamiento de Bilbao un arbitrio de plusvalia, arbitrio que, si bien de
conformidad con las correspondientes Ordenanzas Municipales habria
de recasr en definitiva  sobre el vendedor—y asi sz declaré también en
lIa escritura de venta—, debia, segin aquellas Ordenanzas, ser satis-
fecho por el comprador. A causa de no haber sido presentada oportu-
namente cn las Oficinas Municipales la rzlacién de los gastos deduci-
bles, el Ayuntamiento fij6 una cuota de impuesto superior a la que
en realidad correspondid, y que fué abonada por ¢l comprador, recu-
rente, quien en su demanda solicita sca condenado a-reembolsarle su
importe el recurrido, el cual, por su parte, si bien conforme en re-
integrar la cantidad que debia importar el arbitrio, se cpone a satis-
facer ¢l exceso de tributacién, fundindose en que, originado tal exceso
por 1a negligencia del recurrente, es éste quien debe sufrir las conse-
cuencias de su falta,

Esta exposicion de anteced2ntes conduce por si sola a la desesti-
macién de los motivos primero y cuarto del recurso, en los.que respec:

tivamente se acusan exceso en el ejercicio de la jurisdiccidn,. por versar
" ¢! pleito sobre una liquidacién de exacciones municipales e interpre-
tacién errdnea de .preceptos, que sefiala, del Estatuto de 8 de marzo.
de 1924, desestimacién que se impone, porque—y prescindiendo de la
contradictoria actitud procesal del actor, que habiendo formulado su
‘demanda ante los Tribunales de la jurisdicciédn civil, sostiene ahora
_en trance de casacién qué no son éstos los llamados a resolverle—
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aparece indudable que el eje legal de la cuestién litigiosa no es otro y
asi viene a reconocerse en el parrafo segundo del articulo . 1.158 del
Cédigo civil, seglin el cual quien pagare por cuenta de otro podrd
reclamar del deudor lo que hubiese pagado, a no haberlo hecho contra
su expresa voluntad; y partiendo de la existencia del desplazamiento
patrimonial a que el citado precepto alude, se ejercita en la demanda
una accién de n rem verso, accién admitida en nuestro Derecho con
mayor amplitud que en otras legislaciones, como ya reconocié la Sen-
tencia de esta Sala de 26 de noviembre d2 1926, alegindose un empo-
brecimiento del actor, en cuanto realizé el pago del arbitrio que recaia
sobre el demandado, un correlativo enriquecimiento de éste a expensas
de aquél, la falta de causa justificativa del enriquecimiento, y solici-
tando, en definitiva, se condene al demandado a restituir el impcrte
de lo pagado' por ¢l actor al Ayuntamiento, o sea de la ventaja pa-
trimonial obtenida; es decir, que, como aparece de lo expuesto, la
cuestiéon litigicsa estriba en determinar no a quién incumbe cl pago
de un arbitrio municipal—pago cuyo tcembolso sz aviene a realizar
¢l recurrido—, sino a decidir si éste esti obligado a abonar al actor
la diferencia entre la cantidad que pagd y la que r:almente debia im-
portar el arbitrio; de dondez se sigue que ni cabe estimar la existencia
del acusado exceso en el ejercicio de la jurisdiccidn, ni el quebranta-
miento de los preceptos del Estatuto Municipal que se sefialan como
vulnerados, sin que, y bajo distinto aspecto, pueda. entendersz que el
Tribunal de instancia parte del supuesto de una relacién de mandato
que ligase a las partes o de la existencia de una representacién del
demandado ostentada por el demandante a los efectos del pago del
repetido arbitrio, pues el fallo se funda en la consideracién de que
siendo ¢l actor el contribuyente con arreglo a las Ordenanzas Munici-
pales, a él incumbia la adquisicién y pres-entaciGn de los documentos
expresivos dz los gastos deducibles, por lo que, no habiendo realizado
las gestiones necesarias a ese fin, debe sufrir las consecuencias de la
omisién en que incurrid. :
LA REDACCION.
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; C-u.-esti_ones practicas

Breve comentario acerca de la nueva redaccién de los
articulos 205 y 207 del texto refundido de la Ley Hipo-
tecaria, en relacién con sus precedentes legales

Los autores del texto refundido de 8 de febrero de 1946 no se han
limitado a ensamblar los articulos de la Ley de Reforma de 30 de di-
ciembre de 1944 con los que habian de quedar vigentes de la Ley an-
tigua, armonizando sus preceptos, trasladando al nuevo texto dispo-
siclones reglamentarias de indudable jerarquia legislativa o de la Ley
al Reglamento otras de evidente cardcter reglamentario, ‘dando a los
preceptos de la Ley una mas adecuada ordenacidn sistemitica e intro-
duciendo en la redaccidén de todos los articulos la necesaria unidad de
estilo. Han hecho todo esto y, en algunos casos, algo méas: han introdu-
cido cambios, algunas veces sustanciales, en la redaccidn de ciertos articu-
los, incluso en los de la Ley de Reforma, que parecian ya definitivamente
moldeados. Y todo ello con el laudable afin de lograr el mas depurado
tecnicismo, Ja mayor propi¢dad del lenguaje juridico y la mas exacta
expresion del‘ sentido y alcance del precepto legal.

Algunas veces la variacién ha consistido en una o dos palabras,
pero de tal importancia que han dado al articulo una claridad y un
sentido de que antes carecia. . '

Ello ocurre con los dos articulos del texto refundido que motivan
este comentario. '

-Para que el lector aprecie mejor las variaciones'a que aludo trans-
cribiré ¢l articulo 352 de la Ley de Reforma, antecedente de los articu-
los 205 y 207- del texto refundido, que también copiaré, destacando
con cursiva las palabras cambiadas.

Articulo 352. “Seran inscribibles, sin necesidad de la previa ins-
cripeidn, los titulos publicos otorgados por personas que hagan cons-
tar de modo fehaciente haber adquirido el derecho con anterioridad
a la fecha de dichos titules, siempre que no estuviere inscrito el mismo -
derecho 2 favor de otra persona y se publiquen edictos en el tablén
de anuncios del Ayuntamiento donde radica la finca, expedidos por el
Registrador con 'vista de los documentos presentados.
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"En el asiento que se practique se expresaran necesariamente las

circunstancias esenciales de la adquisicién anterior, tomandolas de los

mismos documentos o de otros presentados al efecto. ' ’

' "Estas inscripciones no surtiran efecto contra tercero hasta después
de transcurridos dos afios, contados desde su fecha.”

-Articulo 205 del texto refundido: “Serén inscribibles, sin necesi-
dad de la previa inscripcién, los titulos piblicos otorgados por per-
sonas que acrediten de modo fehaciente haber adquirido el derecho con
. anterioridad a la fecha de dichos titulos, siempre que no estuviere ins-
crito el mismo derecho a favor de otra persona y se publiquen edictos
en el tibldn de anuncios del Ayuhtamiento donde radica la finca, ex-
pedidos por el Registrador con vista de los documentos presentados.

"En el asiento que se practique se expresarin necesariamente las
circunstancias esenciales de la adquisicién anterior, tomandolas de los
mismos documentos o de otros presentados al efecto.”

Articulo 207: “Las inscripciones de inmatriculacidn, pract1cadas con
arreglo a’ lo establecido en los dos articulos anteriores, no surtiran
efectos respecto de tercero hasta transcurridos dos afios desde su fecha.”

Como se ha visto, donde el texto de la Ley de Reforma decia:
otorgados por personas que hagan constar de modo fehaciente haber
adquirido el derecho con- anterioridad . ", el texto refundido dice:
“otorgados por personas que acrediten de modo fehaciente haber adqui-
rido el derecho con anterioridad :”

Deonde el texto de la Ley de Reforma decia: “Estas inscripciones
no surtirdn efecto contra tercero hasta transcurridos dos afios ..", el
texto refundido dice: “Estas inscripciones no'surtirdn efectos .respecto
de tercero hasta transcurridos dos afnos "

Estas, al parecer, leves variacicnes tienen una extraordinaria trascen-
dencia, ya que por la primera se ha resuelto definitivamente, en mi -
opinidn, el viejo pleito de si la adquisicién anterior por parte del trans-
ferente bastaba que constasé en el documento, tomando la palabra cons-
tar en el sentido de expresar, no en el de ser cierta y probada la adqui-
sicién. o era necesario acreditar en forma Pehaciente dicha previa ad-
quisicién. ) '

‘Por la segunda de las variaciones 1ntroduc1das en el texto legal
se fijan en termmos més correctos y acertados los efectos de tales ins-
cripciones.

El parrafo tercero del articulo 20 de la Ley Hlporecana de 1909



492 CUESTIONES PRACTICAS

r 1

¢on la rédaccién que le'dié la Ley de 21 de junic de 1934 y su desen-
_volvimiento por el articulo 87 dél Reglamento, ‘permitia que este me-
dio de inmatriculacidén quedase reducido 2 lo que alguien, con palabra
éxpre$iva, aunque no académica, designé con el nombre de bogquillazo.
Es decir, quc bastaba que un sefior compareciesz ante un -Notario y
mamfestase, sin probarlo, que habii adquirido tal finca por compra o
donacién o herencia de tal persona, mediante escritura otorgada en tal
fecha ante tal Notario, para que se formalizase un contrato de trans-
misién de dicha finca y fuese inscribible en.e'l Registro de la Propie-
dad al amparo del parrafo tercero del articulo 20, puesto que en el do-
cumento constaban, es decir, se expresaban, las circunstancias esencia-
fes de la adquisicidn anterior y podia tomarlas de él el Registrador
para trasladarlas al asiento de inmatriculicidn.
" Aungue el articulo 352 de la Ley de Reforma quiso, sin duda,
acabar con esta interpretacidn de la palabra constar, diciendo “personas
que hagan constar de modo fehaciente haber adquirido el derecho con
anterioridad ", la situacién no varié sensiblemente y siguid siendo su-
ficiente el boquillazo para producir dicha inscripcién de inmatricula-
cién, toda vez que constaba de modo fehaciente la adquisicidén ante-
rior, es decir se expresaba de modo fehaciente, o sea ante Notario, la
adquisicién anterior, y el Notario, en cumplimiento de su deber, daba
fe de esa manifestacién como de todo lo manifestado en el documento,
pero no tenia por qué afirmar que el documento existiese cuando no
se lc exhibia, lo cual era bastante corriente. La escritura podia redac-
tarse asi: El compareciente, D. . . manifiesta que por compra a D.
en tal fecha ante tal Notario, adquirid la siguiente finca .

Hoy, después de la variacidn introducida en la redaccién del ar-
ticulo 205 del texto refundido, no creo que aquel régimen pueda sub-
sistir. .Hoy es nccesario acreditar en forma fehaciente haber adquirido
con anterioridad ¢l derecho que se transmite, ,

Y esto no puede hacerse de otro modo que exhibiendo ¢l titulo de
Ia previa adquisicidn al Nqotario autorizante de la escritura de trans-
misién o presentindolo én el Registro. .

Opino que serd necesaria la presentacién en el Registro siempre qué
el Notario autorizante de la escritura de transmisién no dé fe, de un
modo expreso, no sdlo de la existencia del titulo previo, sino de qué
el derecho que se transmite no estd sujeto a condiciones resolutorias o
suspensivas O a cualquier otra limitacién; hasta debérd consignar el
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nombre de la mujer con la quz estaba casado el transmitente al tiempo
de la adquisicién previa, si lo fué a titulo oneroso.

Uno de los mayores inconvenientes del sistema del bogquillazo.
aun prescindiendo de que pudiese ser o no clertfa la existencia del titulQ
‘de la previa adquisicidén, y, aun admitiendo que en la mayoria de los
casos fuese cierta, uno de los mayores inconvenientes del sistema, r:pite,
erd que permitia silenciar liquidaciones de dominio, condiciones resolu-
torias o suspensivas de la adquisicidn anterior, o que un viudo transmi-
.tiese, al amparo ‘del parrafo tercero del articulo 20, una finca adquirida
a titulo oneroso siendo casado, o un binubo lo que adquirié casado’
con su primera esposa, sin que se le hubiese adjudicado €l derecho en
la liquidacién de la primera scciedad conyugal. ' .

El parrafo tercero del articulo 20 de la Ley, sin exhibicidn del ti-
tulo de la previa adquisicidn. era el Jorddn purificador de todos estos
obstaculgs. ' '

Y no hay razén alguna para que un viudo no pueda, en régimen
normal de tracto sucesivo, transmitir una finca adquirida siendo ca-
sado, y pueda hacerlo, sin inconveniente alguno, en régimen de inma-
triculacidn. '

El titulo previo hay que presentarlo al R:gistrador para cer so-
metido a calificacién o tiene que hacer dicha calificacion el Notario
autorizante del titulo inmatriculador, consignando en él la resultancia
de dicha calificacidn, y aun asi podra exigirlo el Registrador para for-
- mular a su vez la suya.

La presentacién del titulo previo en el Registro tiene ademis la
ventaja de poder estampar en él una nota de referencia a la inscripcidn
de inmatriculacidn, nota de evidente utilidad. )

Ni que decir tiene que hoy tampoco son admisibles los documen-
tos privados para acreditar la previa adquisicidn, pues aunciue- sean
fehacicntes, en cuanto a la fecha, con arreglo al articulo 1.227 del Cé-
digo civil, no pueden acreditar nunca en forma fehacier:te la adquisi-
cién del derecho por el transmitente. El documento privado, por si
solo, nunca hace prueba respecto de su contenido. Sélo los documzntos
publicos hacen prueba del hecho que motiva su otorgamiento, de su
fecha y de las declaraciones de los contratantes (art. 1.218 del Cédigo
civil). : '

Es lamentable que no siempre se haya entendido asi y que un do--
cumento privado, tan facil de simular y de liguidar, haya podido ser-
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vir de base a una-transmisién en documento publico inscribible al arm-
paro del parrafo tercero ‘del repetido articulo *20.

De esperar es que el nuevo Regla'meﬁto lo cntienda asi y no dé lugar
2 la admisién, a tales efectos, del documento privado, como desgracm-
‘damente lo-hace el Reglamento actual. ‘

La inmatriculacién de fincas en el Registro por el procedimiento
del articulo 205 serd provechosa a la institucién del Registro de la-Pro-
picdad sizmpre que se le rodee de las miximas garantias, y serd perni-
ciosa y contribuird al descrédito de la institucidn si, con absurdas in--
terpretacicnes O preceptos reglamentarios excesivamente liberales, se
bacen ilusorias aquellas garantias.

Nada dice la Ley respecto al plazo de los edictos, que ahora es de
un mes, ni en cuanto a la cancelacién de la inscripeidn si en el plazo .
de tres meses no se acredita su publicacion. Se trata de detalles que, sec-
guramente, fuara el Recrlamento que se estd elaborando, y esmtretanto
debera aplxcarse el Reglamento vigente, que, en este punto, no es opues-
to a la Ley, puesto que ésta nada dice sobre el particular. '

Mis dudosa es la aplicacion actual de los preceptos reglamentarios
referentes a la no necesidad de edictos en las inscripciones de documen-
tos anteriores a 1.° de enero de 1932 y en cuanto a la no limitacién
de los dos afos en las inscripciones verificadas en virtud de documentos
anteriores a 1.° de enero de 1863.

Los articulos 205 y 207 del texto refundido exigen, en todo caso,
la publicacidon de edictos y disponen que estas inscripciones no sur- -
tiran efectos respecto de tercero hasta transcurridos dos anos. Ni en
cuanto a los edictos, ni en cuanto a los efectos de estas inscripciones, la
Ley hace distincidn de fechas ni de titulos, v donde la Ley no distin-
gue no cabe distinguir.

Estimo que estas distinciones del Reglamento no estin ya vigentes,
y crco conveniente que el nuevo Reglamnto las suprima y exija en
todos los casos el -edicto, y establezca para todos los casos la limitacién
en cuanto a los efectos respecto de tercero.

Decia el péarrafo cuarto del articulo 20-de la Ley antigua. y con
esto examino el segundo punto motivo de estas lineas, que estas ins-
cripciones (las del péarrafo tercero) no surtirdn efecto contra tercero
hasta transcurridos dos afios desde su fecha.

El articulo 352 de la Ley de Reforma reprodujo literalmente di-
chas palabras. ' '
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Dificil es la interpretacién de dicha frase en los termmos en que
estd redactada: “no surtiran efecto contra tercero

iA qué tercero se refiere? Si se refiere al tercero que no inscribid,
teniendo algin derecho sobre la finca, al verdadero duefio de la finca,
por ejemplo, cierto que hasta los dos afios no le perjudica la inscripcion
y puede impugnarla, actuando en un plano de igualdad civil y procesal
frente 2l titular aparente, pero pasados los dos afios también puede.
aquél impugnarla, si sigue vigente, por no haber transmitido su dere-
cho dicho titular a titulo oneroso, si bien pasados los dos afios habra
entrado en juego a favor del titular. aparente el principio de legitima-
cidn registral y puestas a su servicio las enérgicas defensas y privile-
giada sitnacidn que emanan, para él, de dicho principio.

Ahora bien: si aquella frase se reficre al tercero protegido del ar-
ticulo 34 de la ley, es decir, al tercero que de buena fe adquicre, a titulo
oneroso, del titular segiin el Registro, entonces lo que debié decir la
Ley es que la inscripcién de inmatriculacién no surtira efecto a su favor
basta transcurridos dos afios, toda vez que serd entonces y no antes
cuando enfre en juego, a favor de dicho tercero, el principio de la fe
publica registral, apoyado en la fuerza legitimadora de la inscripcidon
de inmatriculacién. Es entonces cuando la inscripcién a favor del ter:
cero que inscribié (aun antes de los anos) y reuna los requnsltos del
articulo 34 se hace inatacable

La posicidon de dicho tercero es inexpugnable en el momento de
transcurrir dos anos desdé la fecha de la inscripcién de inmatriculacion.

Lo que quiso decir la Ley, y por fin lo ha dicho el articulo 205 del
texto refundido, es que esas inscripciones de inmatriculacién no surti-
ran efectos respecto de tercero hasta transcurridos dos afios, efectos que,
como hemos visto, seran distintos segiin la distinta situacidén en que
aquel tercero se halle. ' _

Fundado en los preceptos legales y reglamentarios citados, mi for-
mulario de inmatriculacién es el siguiente: (Supongo cn él que la ad-
quisicién previa y la de transmisién lo son por tituld de compraventa, -
aunque ocioso es decir que habrd de sufrir las consiguientes modifica-
ciones si, una u otra, se fundan en titulo de herencia, legado, donacién,
permuta, cesién en pago o para pago, etc.)
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INSCRIPCION.
Descripcién . Don. . halldndose casado con dofia . adquirié
esta finca por compra a D. ., mediante escritura otorgada en tal

fecha ante tal Notario, cuya copia auténtica se’ presenta para que surta
los cfectos del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, toda vez que esta
finca no aparece inscrita en este Registro a nombre de persona alguna.
'Y ahora el D. ., mayor de edad, labrador, vecino de , casado con
la misma dofia . , la vende a D. .. (circunstancias) por precio confe-
sado, 0 recibido de presente o aplazado en tal forma, de X pesetas.
Don . 1inscribe en esta finca su titulo de' compraventa, con la obliga-
cién de justificar, dentro del plazo de tres meses, la publicacion del
edicto que exige dicha disposicion legal, de cuyo cumplimiento pende
la subsistencia de csta inscripcidn, que no suttird efectos respecto de
tercero hasta transcurridos dos anos deédg su fecha. Todo lo referido
consta, etc
NOTA EN EL TITULO.

Inscrito el precedente documento al folio . , del tomo .-, libro .
de ... finca nim. .., inscripcidn primera, practicada al amparo del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria sin efectos. respecto de tercero hasta
transcurridos dos afios desde su fecha y con la obligacién de justificar,
en el-plazo de tres meses, la publicacidon del edicto que exige dicha dis-
‘posicion legdl, de cuyo cumplimiento pende la subsistencia de [a ins-
cripcion practicada. Gandia . . fecha.

NOTA EN EL TITULO QUE ACREDITA LA ADQUISICION PREVIA.

Hecha referencia del precedente documento en la inscripcidn prime-
ra de la finca - , al folio ., del tomo , libro . ., de

Fecha.

Una vez expuesto al pablico, durante un mes, el edicto correspon-
_diente y devuelto al Registro, con la certificacién que lo acredite, se
vuelve a presentar en el Diario a titulo de inmatriculacién zcompafnado
del edicto y se exticnden al margen de la inscripcidn y al pie de aquél
. las notas que acreditan el cumplimiente de dicho requisito, con lo cual
queda cerrado el ciclo de operaciones de inmatriculacién.

JOSE MARTINEZ SANTONJA,
Registrador de la Propiedad.
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