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Fn torno al concepto del Derecho
Inmobiliario

Nadie puede dudar hoy dia de la importancia trascendental que,
sobre todo en Espafia—pais de campesinos—, tiene para los intereses
supremos de la comunidad ese complejo de normas que forman la Le-
gislaciéon que afecta a cierta clase de bienes que la ciencia juridica de-
nomina “bienes inmuebles”. El crédito territorial-—entendiendo por
éste el crédito que se afianza sobre el valor del suelo, de lo sobre él
construido y de todos los productos que de él se derivan—juega papel
principalisimo en la economia de cualquier Estado, siendo la “madre”
tierra, hoy mas que nunca, en estos calamitosos y terribles tiempos por
que todos atravesamos, la que vuelve a meternos por los ojos su papel
de primordial importancia, como materia prima absolutamente nece-
tra vida y nuestro diario sustento.

Todas aquellas actividades estin, pues, reguladas por una gran
masa de reglas juridicas—dejando aparte las de otra indole, sea eco-
némica, técnica, etc.—que las disciplinan desde el especial ambito del
mundo juridico, lo que equivale a decir que las coordinan y conjun-
tan bajo la tutela superior de la comunidad estatal. Pero estas reglas
han de poseer una esencia y una naturaleza especificas que las distin-
gan de otras reglas juridicas referentes a otras actividades humanas, y
nuestro propdsito es averiguar si es posible sefialar dénde se encuentra
el quid de tal diferenciacién, examinando de paso la naturaleza in-
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trinseca de tales normas y las notas especificas que las caracterizan, do-
tandolas de fisonomia propia.

El primer criterio que para hacer tal diferenciacién y, lo que aqui
mas importa, para intentar hallar su sustancial naturaleza y poder—por
elilo—dar por su propio concepto se nos ofrece, es el que puede brin-
darnos la denominacién que la técnica nos muestra acerca de tal com-
plejo de normas, puesto que tal denominacién es natural que intentard
expresar lo que significa el elemento asi denominado.

Al volver a mirada a este primer criterio vemos, no obstante, que
no existe sobre ¢l la unanimidad que de desear fuera entre la doctrina
cientifica. Tres terminologias existen—grosso modo——para denomi-
nar esta parte del Derecho que aqui examinamos. Se le califica de De-
recho “Hipotecario”, de Derecho “Registral” y también de Derecho
“Inmobiliario”. En estas tres posturas solamente existe un denominador
comun: la palabra o término gramatical “Derecho”, probablemente
porque ésta ¢s la Unica indubitable, ya que nadie duda del caracter ju-
ridico de tales normas. Pero tal palabra es sélo sustantivadora, y falta
—naturalmente—e! adjetivo que califique tal locucién. La palabra
Derecho es aqui solamente el “genus”, pero falta la “especie”, que es
lo que pretenden signifiar los términos gramaticales “Hipotecario”,
“Registral” o “Inmobiliario”, respectivamente, puestos a continuacién.

El término “Hipotecario” no puede ser—a juicio nuestro—ni sufi-
ciente, mi acertado; peca por defecto de significacién y no delimita com-
pleta y suficientemente el campo de accidén y la verdadera extensién y
significado de las normas juridicas que pretende caracterizar. En Espa-
fia hay quien pretende defenderlo (1) afirmando que “como la regula-
cién de la hipoteca exigé 'la determinacién especializada del dominio y
la de cualquiera otra carga o derecho real (para establecer la debida re-
lacién entre sus respectivos rangos) que afecte a las fincas, la denomi-
nacién Derecho Hipotecario no supone un contenido menor que el que
pueda asignarse al Derecho Inmobiliario”. Esta posicién—que, por
otra parte, justo es advertir no es muy clara en el autor que acabamos
de sefialar, por lo que en seguida vamos a ver—es, repito, evidentemente
errdnea, seglin mi criterio, y el mismo Rodriguez Molina parece com-
prenderlo a continuacidn, al no poder menos de afirmar que “ocurre

(1) Rodriguez Molina: “Otra posicidn doctrinal en el estudio del con-
cepto del Derecho Inmobiliario”. (Conferencia pronunciada en el Centro de

Estudios Hipotecarios en el mes de marzo de 1942. Véase REVISTA CRITICA
DE DERECHO INMOBILIARIO, nim. 167, abril 1942, pag. 246.)
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sencillamente que sc indica el fodo por el nombre del Derecho que en-
trafta el caso mas tipico de aplicacidn del crédito territorial” (1). A
nuestro juicio, pues, el pretender caracterizar toda una rama del Dere-
cho por una institucién en ella regulada—siquiera sea la mas tipica y
primordial-—, desdenando a las demis, es poco correcto desde el punto
de vista cientifico, ademas de poco consecuente desde el punto de vista
légico. A ello equivaldria tanto como a llamar al Cédigo Civil, Cédigo
de la Propiedad, o Cddigo del Usufructo, o Cddigo del Derecho Here-
ditario, olvidando que hay otras muchas instituciones, tan importan-
tes como puedan serlo las citadas, que el Cddigo Civil alberga en su
marco, y que son tan “civiles” como las mencionadas (2).; Casi, casi
como tomar el ribano por las hojas. De acuerdo, por otra parte, en
que la locucidén Derecho “Hipotecario” se halla “tan enraizada en nues-
tra técnica tradicional, que a su favor limitan muchas razones de orden
practico” (3). Estas razones son solamente de “orden prictico”, pero
completamente equivocadas desde un punto de vista estrictamente técni-
co, desde el cual, querer hacer sindénimos “Derecho Hipotecario” y “De-
recho o normas juridicas sobre inmuebles”, es, evidentemente, incierto.
En toda ciencia, y en el Derecho, si cabe, mis que en ninguna, debe
cuidarse hasta el summum, por evidentes razones, la terminologia a em-
plear; cuidado que debe elevarse hasta su 1iltimo limite al emplear nada
menos que la locucién denominadora del conjunto de la Ciencia en si
misma. )
Por todo ello es evidente que la expresion Derecho Hipotecario no
puede servirnos para nuestro objeto, maxime si se tiene en cuenta que,
en frase de Cirdenas, la Ley Hipotecaria es algo mas que un ordena-
miento del derecho real de hipoteca; es una especie de “Cédigo de la
propiedad territorial”; vy que esto es asi lo pruebz un examen, por su-
perficial que sea, del conjunto de la ley de referencia, donde tan sélo
una pequefia parte de su articulado—-concretamente, desde el articulo 105

{1y Ob. cit., pag. 246. .

(2) Todo esto, dejando aparte ¢l problema a plantear y que aqui en
este momento no nos interesa, -de si todo lo consignado en el Cédigo Civil
es efectivamente de indole civil, y de si ademas existen materias también civi-
les “extravagantes” del mismo,

(3) Quiero aprovechar esta ocasion para hacer motar el error en que
incurre, por ejemplo, el actual Programa para el primer ejercicio a Notarias
libres, al hablar de “Legislacién Hipotecaria”, incxacto no sélo en el adje-
tivo, como en el texto se dice, sino también en el sustantivo, ya que es noto-
rio que los términos “Derecho” y “Legislacidn” ni son sinénimos ni tienen
igual contenido, siendo mas extenso el primero que el segundo.
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al articulo 221, de los 404 que en total tiene—se dedica a la regulacidn
de la hipoteca, estando los demas dedicados a sistematizar todos los de-
mis derechos reales, su juego a través del érgano del Registro y la orga-
nizacion “formal” y “material” de éste, juntamente con la de su 6rgano
“personal”, que es el Registrador. No puede servirnos, pues—insisti-
mos—1Ia locucién Derecho Hipotecario para averiguar y descubrir la
esencia de este conjunto de normas referentes a los inmuebles.

iNos servird entonces a nuestro propdsito el término “registral”,
que algunos otros proponen como denominador de dichas normas?
iPuede darnos alguna luz tal expresion?

No cabe duda, desde luego, de la importancia del Registro en todo
sistema inmobiliario que pretenda tener un matiz o aspecto, por ele-
mental que sea, de modernidad y de eficiencia. El Registro de la Pro-
piedad—-desconocido para el Derecho romano (1) —, cuya importancia
empieza en la Edad Media y cuya gloria pertenece, al menos en su or-
ganizacion, al Derecho germinico, es el instrumento esencial, insusti-
tuible y absolutamente necesario para que las diversas operaciones juri-
dicas ‘sobre los inmuebles salgan a la luz publica sin macula, limpias y
aptas para servir los intereses supremos del Derecho y de la Economia
de la comunidad. Todas cuantas precauciones se adopten para su mejor
sistematizacion, todos cuantos obsticulos se aparten de su camino, serdn
pocos para tan alto y trascendental fin, El Registro, bien como insti-
tucién—inica a través de todo el territorio del Estado, o varia, en sus
diversas oficinas dispersas por los pueblos de la nacién—, es Instituto
que, “publicando” ‘el estado de los inmuebles, garantiza a todos que
lo en ¢l inscrito tiene, en principio, un valor del que ni puede ni debe
dudarse. Todas aquellas formas histéricas de manifestar 1a publicidad
de los derechos reales, tales como la tradicidn en sus diversas formas,
deben ‘ser eliminadas en este terreno por el Registro, y su influencia
actual’ aniquilada por la miquina indudablemente mas perfecta y téc-
nica que es el llamado Registro de la Propiedad Inmueble. Por eso,
hoy debe sostenerse que “la inscripcidn debe sustituir a la tradicién. .”
y afirmarse nitidamente aquello de que “modernamente es l6gico que
haga sus veces ¢l instrumento técnico de la registracidn, como medio
mas adaptado 2 las condicionies de nuestro tiempo” (2). Si, como dijo

(1) Véase Jerénimo Gonzalez: Estudios Hipotecarios, pigs. 54 y sigs.
Sohmt: Instituciones . )

(2) Roca Sastre:” Instituciones de” Derecho Hipotecario. Bosch, 1942,
tomo I, pag. 163.
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Luzuriaga: “Todos han reconocido que el suelo, instrumento el mas
vasto y seguro de la produccion, debe recibir de la Ley las condiciones
necesarias para ser transmitido en toda libertad (inspirando en el adqui-
rente la confianza firme de que su propiedad descansa en un titulo irre-
vocable), y para poder ser obligado en igual seguridad, condiciones que
sirvan de fundamento al crédito territorial, que en vano se procurari
fomentar de otro modo. .” (1), no cabe duda alguna que esta finali-
dad no puede, hoy dia, ser lograda con otro instrumento mejor que
con el Registro (2}. Conformes con todo esto. Pero nuestra mision en
este momento es, no cantar las excelencias del Registro, ni estudiar su
organizacidn, sino simplemente saber si el término Derecho Registral
puede servirnos de algo para delimitar y definir el conjunto de normas
juridicas bajo ¢l cobijadas. En nuestra patria hay quien contesta de
modo afirmativo a este interrogante. “Al Derecho Inmobiliario—dice
Roca—mno le interesa la estructura v contenido del derecho real, sino su
dindmica, o sea su adquisicidn, transmlsion y pérdida. Podemos decir
que, mis que su anatomia, le preocupa su. biologia, es decir, todos los
problemas de su constitucidn, declaracidn, reconocimiento, transmision,
modificacién y extincién . En nuestro Derecho positivo sélo consti-
tuye una excepcidn el derecho de hipoteca, el cual, por razones histd-
ricas de proceso legislativo, se regula integramente en la Ley Hipote-
carlia  Pero, actualmente, con la creacién del Registro de la Propie-
dad, dicho concepto se enlaza con el de éste, apareciendo entonces la
nocién de Derecho Hiportecario, no ya en su acepcion estricta de De-
recho referente a hipotecas, sino en la mis amplia del Derecho Regis-
tral . , y asi resulta que, en rigor, Derecho Hipotecarioc no es mas que
el Derecho Inmobiliario funcionando a través del Registro de la Pro-
piedad Inmueble. Este, sobre todo en las legislaciones con una elevada

erfeccidbn récnica, se constituye en rueda o mecanismo fundamental
de modo que la formacién, transmisién y pérdida de los derechos reales
inmobiliarios, cn contacto con los asientos registrales, provocan pro-
blemas y normas nuevas. Por ello, en todo caso, quizd seria mejor

(1) Luzuriaga, cit. por Oxver Derecho Inmobiliario. Madrid, 1892-96,
pagina 65 y sigutentes.

(2) Todo ello dejando aparte el problema de Ia mayor o menor correc-
cidén técnica de nuestra actual orgamzacxon registral y de las reformas a m-
troducir, tanto en ¢l Registro en si mismo como en los actos y negocios juri-
dicos o resoluciones judiciales y administativas en él inscribibles v las conse-
cuencias posmvas o negativas de todos ellos. Cosa que para nada roza con lo
que aqui tratamos.
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hablar de Derecho Inmobtliario Registral (1). Para Roca, pues, tiene
tanta importancia este aspecto que, juntamente con el de tratarse de la
regulacion de los inmuebles, sostiene que aquil estd la clave del proble-
ma. Y, sin embargo, si bien a nuestro juicio hay mucho de cierto en
todo ello, no ¢s bastante para definir lo que tan ansiosamente buscamos.
Volvemos a repetir que de ninguna manera pretcndemos negar la im-
portancia enorme, trascendental, del Registro en materia de regulacion
del derecho de los inmuebles, ya que, piénsese como se piense sobre él,
hay un hecho indubitable: todas las legislaciones, por diferentes que
sean su orientacidon y direccidén en cuanto a la regulacidn intrinseca de
dichos inmuebles, por diversos que sean sus principios informadores y
por contrarias que sean sus consecuencias, desde la deficientisima legis-
lacién francesa—aun en su reforma del afio 1935 (2)—, hasta el
Acta Torrens; desde el sistema aleman, hasta el de transcripcién; todas,
sin embargo, regulan el Registro no sdlo como oficina donde se custo-
dian los libros fundiarios, sino como Institucidén encargada—repeti-
mos—, por medio de su érgano humano y vivo, cual es el Registra-
dor, de la custodia y tutela, mediante el reflejo exacto de todos sus
cambios juridicos, de la propiedad inmueble del Estado. Podran cam-
biar sus principios orientadores y sus consecuencias; principios como
los de buena fe, de legitimacién registral, fe piblica en los asientos,
legalidad, etc.; seran distintos en cuanto a su eficacia e incluso no exis-
tirdn, segin unos u otros sistemas, pero todos tratan del Registro
como Instituto tendente a cobijar, al menos, a la mayor parte de
aquellos actos referentes a los inmuebles que puedan tener interés para
los supremos intereses del Estado. Pero, sin embargo, nuestro punto
de vista es que, con toda su enorme importancia, el Registro no es de
por si suficiente para darnos la clave que aqui buscamos. Juntamente
con otras ‘cosas, si. pero por si solo no puede servirnos a nuestro ob-
jeto. En primer lugar, porque no hay que olvidar que tan solamente
se trata de un mero drgano formal, adjetivo, nunca substancial ni,
por tanto, sustantivo. Las razones que hacen e hicieron que a través
de la Historia el Registro se haya casi exclusivamente dedicado desde
hace siglos a los inmuebles, desdefiando, en cambio, a los bienes mue-

{1} Roca Sastre: Ob. cit., tomo I, pigs. 9 y 10.

(2) Vséase infra. el estudio de Giménez Arnau: La reforma del sis-
rema inmobiliario francés, en REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO,
nimero 157, pag. 321 y siguientes.
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bles, mas adelante las veremos. Pero aqui hemos de adelantar nuestra
conviccion de que las tales son eso: meramente historicas, contingentes,
variables, y, sobre todo, de caricter tan s6lo formal. Buena prueba de
esta afirmacién es que, tedricamente, no hay imposibilidad alguna de
que—salvo pequenas formalidades y cambios, dada la innegable espe-
cifica naturaleza distinta de los muebles e inmuebles entre si—los mis-
mos principios que rigen la organizacién de los inmuebles sostengan
también el armazdn del sistema registral mobiliario. Aquellos argu-
mentos que csgrimian en contrario los autores de la Exposicion de Mo-
tivos del texto de 1861, muchos de ellos—por ejemplo, en materia
de hipotecas y garantia de titulos transmisibles por endoso y al por-
tador—fueron rectificados por la legislacién posterior en 1909 y otros
por el mismo legislador en posteriores reformas y disposiciones.
Que cllo es asi, nos lo demuestra la legislacién moderna en Estados
como Alemania, Alustria, Suiza, etc., que ya empiezan a crear NOrmas
registrales para los muebles, v aun en Espafia tenemos de esto ejemplos,
antiguos y recientes. Antiguos, en el caso de determinados actos y ne-
gocios juridicos, que se inscriben en los libros inmobiliarios registra-
les como st a inmuebles se refiriesen, siendo asi que a verdaderos y tipi-
cos muebles hacen relacidn. Y si bien la ley pretende salvar las apatien-
cias y los principios por medio de un cambio de rétulos, denominando
“inmuebles” a aquellas cosas que lineas mis arriba ella misma Ilama
“muebles” todos estamos de acuerdo en que solamente se intenta con
tales prestidigitaciones legales salvar las apariencias, de que “se hunda
todo, pero que se salven los principios”; tratindose, en suma, de una
mera “ficcidn” legal que el legislador se cree obligado a cometer por no
encontrar otro medio mis decoroso a mano. Y ya Mitteis decia que
“una ficcidn es siempre una mentira convencional” {es decir, una men-
tira, al fin) (1). Y modernos porque, al fin, parece que ya empeza-
mos a pensar en desterrar este inutil sistema de ficciones—aunque no
ignoro que la ficcidn y el Derecho son algo asi como el cuerpo y su
sombra—2). Asi, la reciente ley de 5 de diciembre de 1941, que

(1) Véase en este sentido, por ejemplo, a De Buen: Derecho Ciuil,
contest. “Adjudicatura”, tomo I, pags. 294-96, 1930,

{(2) Véase, por eJemplo sobre la importancia y el papel trascendentali-
simo que la ficcidn representa en la Ciencia 1ur|dlca la Monografia de Josef
Esser: “Vert Und Bedeutung Der Rechsfiktionen”, comentada en la REVIsS-
TA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, nim. 161, octubre 1941, pagi-
nas 640 a 649, v que he podido examinar directamente. .
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anade algunos articulos al Cdédigo civil sobre prenda o “hipoteca mo-
biliaria”, es clara muestra de que este problema ya empieza a afrontarse
cara a cara por el legislador y de que, si bien todavia seguimos con las
ficciones legales para tratar de explicar ciertos fendmenos juridicos sin
tener que violentar antiguos moldes y arrumbar vetustas concepciones
y prejuicios, sin embargo, ya aparecen claros los sintomas de que el
legislador quizé no tarde en resolverlos a rajatabla.

Esta posicidén tan radical no es criterio solamente nuestro. Roca
sostiene también idénticas conclusiones por razones muy similares.
“Este caricter esencialmente inmobiliario de la hipoteca—dice, refirién-
dose al articulo 1.864 del Cédigo civil y demas concordantes de la Ley
- Hipotecaria—es insostenible cientificamente . ; el que se graven bie-
nes muebles o bienes inmuebles debe ser indiferente. Asi se producia
el -Derecho romano . La ley ha transformado una coincidencia de
hecho en un requisito esencial, desnaturalizando con ella, en una gran
parte, la institucidén. Ademads, se dice que a los motivos indicados para
rechazar las hipotecas mobiliarias hay que afadir actualmente la impo-
sibilidad de organizar-un sistema de Registro-de las mismas, pero estd
dificultad no convence, pues’ hay muchas cosas muebles, como los bu-
gues, automodviles, maquinarias, etc., que pueden ser ficilmente suje-
tadas a registracion...” Y ante el texto citado de diciembre de 1941,
que a-pesar- de tratarse de bienes muebles los a ella sujetos cree, no obs-
tante haber desplazamiento posesorio, que se trata de casos de prenda
“sin desplazamiento—aunque no debe olvidarse que el texto habla de
“Libro de Hipoteca mobiliaria”—, Roca comenta a éste con idénticas
frases que las que nosotros citibamos mds arriba: el legislador “no ha
querido trastornar con reformas parciales la economia general del Cé-
digo civil y-de la Ley Hipotecaria en este punto; ha preferido ante
necestdades prdcticas, que padezcan los conceptos juridicos (1). La
Direccidn general de los Registros y del Notariado, no obstante, recien-
temente, ha vuelto a.sostener esta doctrina que hace converger la nota
diferenciadora entre la prenda y la hipoteca en el-caracter mueble o in-.
mueble de las cosas a dichas garantias sometidas, respectivamente, en
Resoluciéon de 30 de julio de 1941, resolviendo consulta del Registra-
dor de Almeria sobre. la posibilidad de que la prenda agricola pueda.

(1) _Roca: Ob. cit., tomo II[, pigs. 30 y 31. En-idéntico sentido,
Castan Tobefias: Der. Civil, “Contestaciones a Notarias libres”, tomo Ij,
paginas 390-93. Reus, Madrid. - : . -
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recaer sobre fincas, bienes inmuebles por naturaleza, y saliendo al paso
—si bien con interpretacién forzada—de la para .mi clarisima—Ilo que
no quiere decir que sea afortunada en su técnica—Orden del Ministe-
rio de Trabajo de 21 "de noviembre de 1940, articulos 7.0y 9.0 (1).

En conclusidon: que por todas las razones arriba esbozadas, no
creemos sea suficiente, como clemento Unico y aislado, el criterio regis-
tral para delimitar nuestro objeto, y menos para definirlo.

iServira entonces la tercera locucién a que al principio haciamos
referencia, es decir, la palabra "Derecho Inmobiliario”?

La diferenciacidn entre bienes muebles e inmuebles sabido es que,
seglin la tesis mas corrientemente admitida, aparecié solamente en el
Derecho romano postclasico, siendo sistematizada casi con entero rigor
en el Derecho justinianco, pero fué desconocida, o al menos no tenia
gran importancia, en el Derecho romano clasico. Parece ser que, a
pesar de que en los textos justinianeos se atribuye a juristas clasicos tal
distincidn, sin embargo, se trata de textos interpolados (2). Las razo-
nes son bien evidentes: Derecho y Vida marchan al unisono, y por ello,
aquellas cosas que adquieren importancia y relieve en la segunda se re-
flejan casi inmediatamente en el primero, y viceversa. En el Derecho
romano primitivo y en el clisico no tenia un relieve trascendental tal
distincidn y si, en cambio, la de aquellos- bienes susceptibles de “man-
cipatio” o no susceptibles de ella. Por tal motivo, a los ojos del jurista
clasico, la distincién entre los bienes que tiene neto relieve ¢ importan-
cia es la de cosas “mancipt” y cosas “nec mancipi”, precisamente por
el caracter angosto de la contratacién romana de entonces, y también
——quizd sea ésta la razén decisiva——porque, como apunta Sobm, el
Derecho romano, frente al Derecho germanico, no organiza la institu-
cién del Registro territorial de los inmuebles, pareciéndole que el hecho
de que un bien sea mueble o inmueble no puede ofrecer suficiente impor-
tancia para llevar consigo un trato juridico distinto (3). En cambio,
el Derecho germanico sostuvo siempre la postura de considerar la dis-
tinta clase de bicnes, segliin fueren éstos muebles o inmuebles como de

(1) Véase dicha Resolucidon en REvViIsTA CRITICA DE DERECHO IN
MOBILIARIO, ntm. 161, octubre 1941, pags. 633 a 635, cit. por G. Cano-
vas Coutifio. .

(2) Bonfante: [Istituzioni di Diritto Romano, pag. 225, nim. 3, y
los autores por él citados. ) . . )

(3) Véase Sohm, en el Griinhuts Zeitschrifte fur Privat-und Offentli-
che Recht, 1878, tomo V, pags. 23-27, y en sus Instituciones de Derechv
privado romano, pags. 233-34, trad. esp. de W. Roces. .
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trascendental importancia, estimando que éstos, por su intrinseca natu-
raleza. por su mayor.importancia para la economia de la Comunidad,
por su trascendencia incluso para la soberania del Estado y por sus
caracteres de inamovilidad y fijeza, requieren un Estatuto juridico dis-
tinto de los muebles, con principios, si no radicalmente distintos, si dife-
rentes, y, sobre todo, con una orientacidén netamente formalista, plas-
mada principalmente en el Registro, érgano dedicado de modo exclusivo
a los inmuebles, por estas y otras razones que ya antes apuntibamos.
“Las fincas—dice Nussbaum——como porciones individualizadas de la
superficie terrestre, tienen estructura fisica y naturaleza econémica y
social muy distintas del haber mobiliario. Al imprimir juridica sustan-
tividad a la prenda inmueble, dotindola de especial reglamentacién, la
Ley se limita a sancionar caracteristicas y a plegar esta forma de garan-
tia real a las exigencias peculiares de su objeto. Alemania. se adelantd
en esto a los demds paises ”, siendo una de las causas “el tradicional
régimen de separacion de los bienes muebles y raices del Derecho germa-
nico (1).Y de aqui, conforme la Edad Media fué transcurriendo y el
feudalismo arraigando en toda Europa con la consiguiente vinculacién
de la soberania a la tierra, la creciente importancia de tal distincidén
y la cada vez mayor diferenciacidn entre los bienes muebles y los in-
muebles, dando lugar al nacimiento de brocados, como los de “res
movilis, res vilis”, que repercuten en $u falta de publicidad— "les meu-
bles n'ont pas de suite par hipotéque”—, y que traen consigo la regla
“en fait de meubles, possession vaut titre”, expresada ya antes en el
Derecho germiénico, en aquellos proverbios de “Wo man seinen Glau-
ben gelassen hat, da soll man ithn suchen”, “Hand muss Hand wahren”,
¥ que perdurando a través de todo el medioevo y edades posteriores va
a cristalizar en nuestras leyes Civiles e Hipotecarias del siglo X1X, siendo
la clave de articulos como los 464, 462, 10, 164, 59 y 317, 1.944,
1.280, 530 vy siguientes, 1.473, 1.628, 1.761 y tantos otros que citar
se pudieran, y de modo primordia los 1.874 'y siguientes del Cédigo
Civil y concordantes de la Ley Hipotecaria (que en este sentido lo es
el texto legal entero de la misma) (2).

(1) Nussbaum: Tratado de Derecho Hipotecario alemdn, trad. de Ro-
ces, pags. 1-2. o

(2)  Sobre estos interesantisimos problemas hay abundante bibliogra-
fia, tanto extranjera como nacional., Véase, por ejemplo, la clisica obra de
Bartouh De origine de l'adage vilis mobilium possessio. Paris, 1815. Lag
obras que cita Ferrara en Trattato, tomo I, pag. 725 y siguientes; Stolfi: Di-
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En resumen: que, acertada o no—por ahora esto no nos interesa a
nuestro proposito—, la posicidn que triunfé fué la del Derecho germa-
nico y que con ciertas restricciones, con diversos desenvolvimientos,
bien pura, bien adulterada (1), es la consagrada en la mayor parte
de las legislaciones y, por supuesto, en la de nuestra Patria. Pero ello
nos fuerza a volver a nuestro tema y a preguntarnos de nuevo si la
palabra “Inmobiliario” puede mostrarnos la esencia del conjunto de
normas que estudiamos. En realidad la pregunta puede abordarse bajo
dos aspectos diferentes: Primero. iSélo los inmuebles en sentido estric-
son su objeto? Segundo. ; Todo lo que se refiere a las situaciones juri-
dicas en que se encuentran los inmuebles, cualquiera que sea su indole,
es objeto de estudio en el campo del llamado Derecho Inmobiliario en
la actualidad?

El primer interrogante la realidad lo contesta negativamente. En
primer lugar, porque no cabe duda de que existe una gran dificultad
—-aunque otra cosa parezca—en precisar con claridad el concepto de
“cosa inmueble, no solamente en cuanto a la significacién del vocablo
“inmueble”, sino también por lo que se refiere al sentido de la palabra
“cosa”. En cuanto a esto ultimo, porque no debe olvidarse las graves
razones que militan en favor de la tendencia que refleja ¢l parigrafo
noventa del B. G. B. limitando el concepto de “cosa” a sdlo las corpo-
rales, pues la extensidn del concepto de cosas a todo lo que pueda ser
objeto de un derecho o de una obligacidn, no haria mis que ampliar su
ambito a costa del contenido y convertir aquél en un concepto casi sin
valor alguno” (2). Aunque no se nos oculta que la tesis consagrada
en nuestra legislacion en cuanto al concepto de cosas es mucho mas am-

ritto Civile, tomo I, segunda parie, pag. 406 y signientes, y sobre todo la
soberbia obra de Saleilles: La posesion de bienes muebles, trad. esp. por ia
Rev. de Der, Priv.. en cuanto se refiere a la doctrina extranjera. Y en cuanto
a la espanola, pueden consultarse la obra de Ramos: La prenda agricola o hi-
poteca mobiliaria, v una excelente monografia dedicada a este mismo tema
por D. Miguel Royo, titulada Aportaciones al estudio de la hipoteca sobre
bienes muebles, Sevilla, 1933, donde se examina magnificamente esta larga
y laboriosa separacion. Aparte de 1a va clasica obra de Sohm: Die Kultur der
Gegenwart, tan fundamental en esta ‘materia.

(1) Piénsese, por ejemplo, el partido que el Derecho aleman ha sacado
de la Gewére vy la posicién de nuestro Derecho en este punto concreto, o en
ias consecuencias gue ha sabido derivar de una metodizacién logica de los
principios el Derecho alemin en esta materia vy el medio camino en que nos-
otros nos hemos quedado.

(2) Oertmann: Introduccién al Derecho Civil, 24, pig. 139, trad. de
Sancho Seral. Barcelona, “Coleccién Labor”,
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plio considerando como tales no sélo las corporales, sino las incorpo-
tales (derechos) —como lo demuestran, por ejemplo, los articulos 333,
336, 1.461 y tantos mas del Cddigo Civil-——quizd por afiliarse a la
teoria que siempre fué la corriente en Espafia, y mantenida, por ejem-
plo, por Sanchez Roman (1). :

Y si bien no cabe duda que, como ya hemos dicho, la solucién que
parece imponerse en nuestro Derecho positivo es la de considerar como
cosas incluso a las incorporales, sin embargo aun asi el problema continda
en pie cuando nos planteamos el que surge al enfrentarnos con la posi-
bilidad de que las cosas incorporales puedan ser objeto de una relacién
de Derecho real. Algo de esto hablamos ya en otro trabajo nuestro
publicado en las péginas de la Reuvista de Derecho Privado (2),
en el que llegabamos a la conclusidn de que la posicién segin la cual
no pueden existir Derechos reales sobre las llamadas cosas incorporales,
era la que nos parecia mas exacta, sin que por ello nos pase inadvertido
el que en el Registro ingresan titularidades no solamente sobre cosas
incorporales, sino también sobre derechos, aunque sean éstos de natura-
leza real (servidumbres, derecho hereditario, censos, foros, usufructo,
etcétera ) ; pero téngase en cuenta que, en Ultimo término, estos dere-
chos siempre recaen sobre cosas corporales, como soporte final y dltimo
de aquéllos. Esto en cuanto se refiere al significado de la palabra cosa.
Cue por lo que hace referencia al término “inmueble” las dificultades
son asimismo de cierta monta, sobre todo al confrontar dicha locucién
<on la terminologia usada en los textos legales.

En efecto; si examinamos tanto el Cddigo Civil como la Ley Hipo-
tecaria vemos usados términos que, a primera vista, parecen sinénimos
¥ que nos fuerzan a preguntarnos si esta primera impresion es acertada.
Tanto un texto como otro hablan indistintamente de cosas inmuebles.
de bienes inmuebles, de cosas raices y de “fincas”. jEs que todos estos
vocablos significan lo mismo?. A nuestro juicio, si bien hay una gran
semejanza, sin embargo la.identidad no es completa, sobre todo al exa-
minar el significado de “finca” en nuestro Derecho registral. La doctri-
na cientifica suele distinguir entre fincas en sentido “vulgar” o fisico,

(1) "Es cosa, toda existencia fisica y real o juridica, susceptible de ser
materla de derechos v obllgacxones o término objetivo -en relamones juridi-
cas”. Estudios, tomo 1I, pag..472 vy sngulentes

(2) Véase Rev. de Der. Priv., nim. 305, Juho -agosto de 1942 "So-
bre la llamada venta de clientela”, sobre todo las pagmas 468 y 69, donde
se indica alguna bibliografia sobre este tema.
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y finca en sentido “juridico”, habiendo quien, como Campuzano, habla
de un tercer significado, mencionando la finca “en sentido hipotecario”
(1). Una primera observacidn que surge ante esto es la sospecha del
acierto o error que se pueda cometer al hacer tal distincidn entre finca
enr sentido “vulgar” y finca en sentido “juridico”, ya que al Derecho
no le interesan mas que conceptos juridicos, y no nos parece recomenda-
ble hacer entrar en el campo de la Ciencia del Derecho a ingredientes y
elementos extrafios a ella. Pero es que en este aspecto nuestra Ley Hipo-
tecaria lleva su deficiencia al extremo de hablar constantemente de “fin-
ca” (arts. 8, 20, parrafo 8.2, 21, 34, 228, etc.; etc.) como unidad basica
y fundamental de los libros registrales, sin darnos una definicién de tan
interesante instituto juridico, y lo que es casi peor, sin darnos criterios
ciertos para llegar a saberlo (ello aparte de la deficiencia enorme que en
materia tan importante como la que se refiere a la identificacidn juridica
de la finca padece nuestro sisiema inmobiliario, portiilo por donde, a
pesar de todos los esfuerzos que hacer pueda en contrario el Registra-
dor, entran numerosos fraudes al Registro espafiol, de espaldas a la
realidad “fisica” y lleno de fincas que, las mas de las veces, solamente
existen en los libros hipotecarios, pero sin consistencia real fuera de
ellos (2).

En esto puede decirse que las censuras al legislador son unanimes
(3). v de aqui que la Direccidn haya tenido que suplir dichas deficien-
cias en diversas Resoluciones, entre las cuales debe destacarse la de 30
de septiembre de 1922, al considerar a la finca como “trozo superficial
deslindado”, y de aqui las dudas y vacilaciones que hacen que la doc-
trina se vea precisada a buscar entre los principios de diversos articulos
de la Ley Hipotecaria el orientadon para tal definicidn, y llegar a la
condiusion de disi‘iuguir euire fincas “normales”, CUyo Concepio coincide
con el de la mencionada Resolucidn de 30! de septiembre de 1922, y
fincas “anormales”, “excepcionales” o “especiales”, que no se adaptan
por diversos motivos al caso normal (concesiones administrativas, aguas,
enfiteusis, foros-etc.), terminando por concluir que el Gnico concepto

(1) Véase Campuzano: Principios, pigs. 229-30..

(2) Aludimos con esto a la falta de Catastro, tan minuciosamente re-
gulado en Alemania y en Australia, por ejemplo, y tan deplorablemente in-
existente en Espafia, con todas sus consecuencias. Por fortuna, también a nues-
tro sistema puede aplicarse la frase de que “si bien chirria, anda”.

(3) Véase, por ejemplo, Rios Mosquera: Principios .., tomo I, pa-
gina 156, y Roca, ob. cit., tomo [, pigs. 123-24.
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que puede servir a todos los casos posibles es el definir a 1a finca como
a “todo lo que se abre hoja registral” (1). Pero yendo a lo que nos
interesa, podemos preguntarnos: json conceptos sinénimos “finca” vy
“cosa inmueble”? Mi opinién es negativa; si el concepto de finca se
circunscribiese al solo que vulgarmente tiene, puesto que el nimero diez
del articulo 334 del Cédigo Civil y disposiciones del mismo Cuerpo
legal concordantes con tal precepto, harian imposible tal equiparacién
y sinonimia. Pero si tenemos en cuenta cuanto acabamos de decir sobre
el concepto de “finca”, y si a esto afiadimos lo que de un examen,
incluso superficial, de la Ley Hipotecaria resulta—articulos 1, 2, 4, 7,
&, parrafo 3.2, inciso 2.2, 9,-13, 17 y, en general, del contexto de toda
la Ley—vemos que no hay mas remedio que concluir que, en el sentido
legal, “finca y bien inmueble son locuciones idénticas en significacién”,
ya que si “los principios fundamentales del Registro de la Propiedad
se refieren directamente a trozos superficiales deslindados” (Resolucién
de 30 de septiembre de 1922 citada), y la finca “es el elemento principal
del Derecho Inmobiliario (2) ", y, por otra parte, “el Registro de la
Propiedad tiene por objeto la inscripcidn o anotacién de los actos y
contratos relativos al dominio y demds derechos reales sobre bienes
inmuebles” — articulo 1.° de la Ley Hipotecaria y 605 del Cédigo
Civil——y dado, ademas, el contenido de los citados articulos 2.° y si-
guientes de la Ley Hipotecaria, juntamente con el concepto “espiritua-
lista” que de la finca ya vimos tiene nuestra doctrina patria, todo ello
nos lleva a la conclusién ineludible de que los inmuebles de que hablan
lIa Ley Hipotecaria y el Cddigo Civil son las fincas de que los mismos
textos nos hablan en otros articulos. En resumen: que ambos términos
son exactamente iguales, y que en nuestra tecnologia legal tanto da
decir “finca” que “bien inmueble”, pues ambas cosas son sindnimas,
siendo, quizd ésta una de las razones que logran el que aquella insufi-
ciencia que antes criticibamos en el texto legal al hablar de su lamenta-
ble olvido de no definir lo que entendia por “finca” no produzca todos
los danos que presagiaba, puesto que entre los articulos que se refieren
a los inmuebles y los que se refieren a las fincas es posible, por deduccidn,
llegar al hallazgo del pensamiento legal, al menos con cierta aproxima-
cién. Pero todo esto sin perder nunca de vista el que la posibilidad de
que varios “inmuebles” puedan inscribirse, a pesar de ser wvarios,

(1) Roca Sastre: Ob. cit., pig. 124.
(2) Roca Sastre: Ob. cit.,, pag. 123,
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bajo una sola hoja registral—articulo 8 de la Ley Hipotecaria y con-
cordantes del Reglamento—nos vuelva a oscurecer un tanto lo que ya
nos parecia enteramente diafano, puesto que si finca es todo aquello a
io que se abre hoja registral, fisicamente finca y bien tnmueble no
coinciden. ya que es posible que mientras que la finca es nica, la titu-
laridad en ella inserta sea varia o miltiple. Quizd porque en ultimo
término haya que acudir, en este punto concreto a la conocida dis-
tincién de Campuzano (1) entre finca en sentido “fisico", finca en
ice” y finca en sentido “hipuiecario”, concibiéndoia
bajo este iiltimo “como la unidad del Registro a la que ha de referirse
la titularidad de todas las personas que ejerciten el Derecho sobre ella”

Vemos hasta aqui que por unas u otras razones el concepto que tan
anhelantemente buscamos no es tan facil de aprehender como a primera
vista parecia, y que si bien con las consideraciones y distingos que
hemos hecho, ya se vislumbra una concepcién formal del mismo: sin
embargo, una idea substantivadora y no meramente empirica de tal
concepto ha de ser buscada por distinto camino y después de recorrer
otras rutas. Con que arribemos a la consecuencia de que el Derecho
Inmobiliario es el conjunto de normas juridicas referentes a los inmue-
bles 0 a las “fincas” en sentido juridico-hipotecario, cuyas mutaciones
y cambios de substancia juridica se reflejan ineluctablemente en los
libros registrales, solamente—a nuestro juicio—daremos un concepto
formalista—y por ello incompleto—del mismo, puesto que ante nos-
otros surge inmediatamente el problema que plantean la existencia indu-
bitada de numerosas, y hoy dia cada vez mas importantes normas, que
también se refieren a los inmucbles, y que, no obstante, no suelen ser
estudiadas en los Tratados que del Derecho Inmobiliaric se ocupan.
No ya en el Codigo Civil—mejor seria decir en los Cddigos Civiles,
pues el fendmeno no es exclusivo, en su planteamiento, del Derecho
espanol—existen numerosas normas juridicas relativas a los inmuebles
extravagantes de la institucidn registral, sino que modernamente han
surgido otras normas juridicas también a los inmuebles referentes, y
que por ello parecen caer dentro del dmbito del concepto que aqui estu-
diamos. Concretamente quiero referirme aqui a esa gran masa de reglas
de Derecho que se conocen con el nombre de Derecho Agrario. Este se

(1) Véase sus Principios generales de Derecho [nmobiliario u legisla-
cién Hipotecaria, pigs. 229 y 230. En el fondo ésta es la posicion misma
de Roca Sastre, como ya vimos.
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reflere también a inmuebles, y al fijarnos en esta caracteristica ocurre
preguntar si el llamado Derecho Agrario y el denominado Derecho
Inmobiliario son una misma cosa, o si, por el contrario, son entes
distintos mas o menos relacionados entre si y con cierta subordinacién
cel uno respecto al otro, pero siempre con independencia y autonomia
entre ambos. Aunque no creo que sea este el momento ni lugar oportunos
para extenderme en el estudio de tal Derecho Agrario, que por ser de
recentisima formacidn, sino como Derecho en si, al menos si como
disciplina mas o menos auténoma, por lo cual todo es en ¢l balbuceo,
inconcrecion y falta de contenido (1) (intrinseca naturaleza (2),
orientacidn de las normas que lo han de regir, sus relaciones con la
Ciencia Econémica, la posibilidad o imposibilidad de su codificacién,
ctcétera), y a pesar de que creemos, sin duda alguna, en que su porvenir
s ciertamente muy brillante, y que su codificacién, no por dificultosa,
es menos posible (3); sin embargo, a nuestro juicio este llamado Dere-

(1) A pesar de lo cual, ya existe una abundante y nada despreciabie
bibliografia sobre el mismo. Véase, por ejemplo, en Italia: Carrara: Corso dt
diritto agrario. Cici: Lezione di diritto agrario; Bologna, 1923. La Rivista
di Diritto Agrario, donde colaboran civilistas de primera fila, como Brugi,
Luzzatro, Carrara, Arcangeli, Stolfi, etc., bajo la direccidén del profesor Bolla.
En Espafia no existen obras sistemiticas dedicadas a esta rama del Derecho
Privado, a pesar de la importancia capital que una eficiente organizacién ju-
ridica de la propiedad rlstica tiene para nuestra Patria, por su caricter pre-
dominantemente agricola. Sélo existen monografias o trabajos sueltos—aun-
que no por ello menos meritorios—en revistas de indole econémica o juri-
dica. Aqui solamente citaré la magnifica conferencia que el Registrador don
Fernando Campuzano pronuncié en el afo 1936 en la Academia de Juris-
prudencia de Madrid, con motivo del homenaje a Calvo Sotelo y publicada
por la Editorial Revista de Derecho Privado, en volumen especial, juntamenie
con las demis conferencias de dicho <ciclo, pags. 71 a 109; Madnd, 1940.
En dicha conferencia se cita abundante bibliografia, tanto espafola cuauto
extranjera, sobre esta materia. Puede verse también el trabajo del mismo
autor en la Revista de Derechd Privado, afio 1933, numero 242.

En este aspecto se dibujan dos tendencias: una que yo llamaria
“subjetiva” y que lo concibe como un derecho de clase (tal como se concibié
hasta el Cddigo de Napoledn el Derecho Mercantil), es decir, como un De-
recho de los agricultores, y otra tendencia que yo llamaria “objetivista u ob-
jetiva”, que lo considera como un Derecho regulador de las normas refe-
rentes a la agricultura (biepn en si misma, bien en conexién con los medios
industriales necesarios pata su explotacidn racional y técnica). Por lo cual
también aqui s de vital interés la configuracién de la Hacienda “agricola”,
como requisito previo para el esclarecimiento del concepto. Pero ahora es
obvio que no podemos abordar ‘esta cuestidn, que, aunque sugestiva, alargatia
demasiado este trabajo. .

(3) Sobre este problema de la codificacién del Derecho Agrario puede
verse ¢l magnifico trabajo que el profesor Carrara publica en el nimero del
-nes de enero de 1942 del Boletin de Informacién Juridica "Extranjera, que
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cho Agrario, si bien se refiere también a bienes inmuebles, no puede
confundirse con el llamado - Derecho Inmobiliario, como no puede
confundirse la parte con el todo. Al lado de ¢l 2xisten también otras
normas juridicas dedicadas a otros bienes que también son inmuebles,
st bien no son aptos ni dedicados—ya directa, ya indirectamente—a
la agricultura. Y no cabe duda de que, a pesar de eso, las normas juri-
dicas que los regulan son tan inmobiliarias como las otras.

Y con esto llegamos a lo que, a nuestro juicio, ilumina potr com-
pleto el problema: a Ia conclusion de que la frase “Dereche Inmobi-
liario”, precisamente por su extensién, por su falta de concrecidn,
por su diversidad de contenido y por su caricter oscuro y complejo,
alberga dentro de si tantas cosas que es preciso aclarar en cada caso
concreto qué significacidn se le quiere dar cuando de él se habla, antes
de entender en qué sentido lo empleamos. En unos supuestos, puede
significar Derecho o normas juridicas referentes a bienes inmuebies
aptos para el cultlvo, mientras que en otros puede significar el con-
Junto de normas juridicas reguladoras de bienes que, aun siendo tam-
bién inmuebles, sin embargo ni directa ni indirectamente se destinan
a la produccidn de articulos aptos para el cultivo (edificaciones ur-
banas, solares, etc.). En unos casos las tales normas juridicas van en-
caminadas a que el Registro intervenga en su funcién de constatacidn
de la titularidad de los diversos poderes ejercitables sobre tales in-
muebles—e incluso dandole poderes no ya de mera constatacién de
tal titularidad, sino de creacién de la misma sobre dichos inmuebles
a favor del inscribiente, en las condiciones y supuestos que la Ley
establéce——, mientras que en otros (sobre todo, en los sistemas de
registracion meramente potestativa) puede surgir tal titularidad a fa-
vor de una persona sin necesidad de que el Registrador inmtervenya,
y, en ciertos casos, hasta el frente de éste.

Los casos y sus consecuencias son, evidentemente, muy distintos,
aunque tengan un denominador comun: el ser objeto de la situacién
o relacién juridica inserta en todos ellos un bien o cosa que la técnica
denomina inmueble (aunque a la luz de un estudio mis detenido y
profundo pueda surgir la duda de si, aun tratindose tanto en uno
como en otro caso de bienes con ciertas notas comunes, ¢sta comuni-
dad o identidad es de suficiente fuerza para borrar las notas diferen-

edita 'e] Ministerio de Justicia, pig. 8 y.siguientes. Véanse también las pagi-
nas 18 a 22 de este mismo nimero.
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ciadoras—principalmente las de destino—que inclinan el animo a la
decision de que éstas son. mas fuertes que aquélias (1).

Y de aqui—repétimos—-Ila conclusidn de que, en este aspecto,
creemos que debe afirmarse lo siguiente: no puede hablarse de un De-
recho Inmobiliario dnico. No hay un solo Derecho Inmobiliario, sino
varios Derechos referentes a los llamados inmuebles, precisamente por-
que éstos, aun teniendo ciertos caracteres comunes—fijeza, inamovi-
lidad—, sin embargo tienen otros (y precisamente los mas primor-
diales a los ojos del jurista) que no tienen tal caracter comun, sino
de diversidad, sobre todo si se atiene a su diverso destino. Destino que
—a nuestro juicio—es de mayor importancia, a tal efecto, que aque-
llos de inamovilidad y fijeza antes mencionados, ya que no nos ofrece
duda que ni puede ni debe de ser la regulacién juridica y. los derechos
y deberes de todo orden que surjan, por ejemplo, de la titularidad de
un solar no edificado, ni susceptible de cultivo, situado en plena urbe,
que el de una granja agricola o el de un monte o de una finca rastica
destinada al cultivo, a praderia o a pastos. En unos y otros casos,
por encima de sus notas comunes, estin (repito) otros intereses que,
cual el de su destino, hacen que a los ojos de la comunidad, y por
tanto, del Derecho, exista una profunda y radical diversidad en cuanto
a su tratamiento y al complejo de derechos y deberes que de ellos
surjan.

Por eso, mi conclusidn, repito, es que (sin desconocer que con esta
posicién se atomiza un tanto el tratamiento unico de los llamados
bienes inmuebles) la realidad, ante la que el Derecho debe plegarse
y no Viceversa, exige el afirmar que no existe un Derecho Inmobiliario
unico, con caracteres exactos y stempre (dénticos, sino diversos Dete-
chos Inmobiliarios con caracteres distintos, aunque dentro de una té-

(1) Conocida es la tendencia actual, frente a la posicidn del siglo XIx
de hablar a base de abstracciones y conceptos tUnicos—el hombre, el ciuda-
dano, el Estado, la propiedad, etc.—a atender a lo concreto ¢ individual—el
inglés, el frances el alemin, ol espafnol, la propiedad de cierta clase de mue-
bles, de cierta clase de mmuebles etc.—por sus evidentes ventajas, sobre todo
si se huye de un empirismo atomizador y enervante. Precisamente, cntre otras,
es ésta una de las razones ¢n que, mutatis mutandis, se apoyan aquellos como
Hedemann—véase su obra: Los progresos del Derecho Ciuil en el siglo XIX,
en el apéndice Bodenrecht und neue Zeit. Parte segunda, volumen segundo,
comentada magistralmente por Jerommo Gonzilez en la REvVISTA CRITICA
DE DERECHO INMOBILIARIO, nim. 137, pags. 331 a 341—, quec propugnan
por un Derecho Inmobiliario sobre bases completamente diversas de las actua-
les y aue se orienta en una direccidén semejante a la medieval en esta rama del
Derccho.
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nica tal que hace que no siempre sean iguales sus normas nt tampoco
tguales los contenidos respectivos. Asi como la de que si bien, desde un
punto de vista de lege data principalmente, la posicidén actual es la
de que la mayor parte del conjunto de normas juridicas sobre tales
inmuebles pasa previamente a través del tamiz del Registro, como or-
gano de publicitacion de sus situaciones diversas, en orden a la creacidén
o constatacién de ellas, sin embargo, aun desde este mismo punto de
vista de lege data—y no digamos nada desde el de lege faerenda—. hay
una masa no despreciable de reglas juridicas referentes a tales inmue-
bles que permanece al margen del Registro—sobre todo, como antes
deciamos, en Espana, en que la inscripcién registral es, salvo casos
excepcionales (como sucede, por ejemplo, en la hipoteca), meramente
facultativa y no obligatoria para que la titularidad real surja—, sin
que por ello tal creacidén o contratacidn del Derecho sobre dichos in-
ectos en el orden juridico; y sin perjuido tambien
de la muy probable solucién afirmativa en cuanto al interrogante de
si tal Registro no ¢s, asimismo, perfectamente aplicable a los bienes
muebles—o al menos a cierta clase de ellos—, por lo cual, ademas de
ponerse en evidencia el que tal institucién no es cosa' privativa ni ex-

sevsrinllac st
ueovies 110 surta ¢

clusiva de los inmuebles, se demuestra que la locucién Derecho Re-
gistral es también equivoca, pues tan aplicable es a los llamados bienes
inmuebles—en sus diversas clases—como a los mucbles, tan diferentes
en el aspecto juridico respecto a los anteriores. Sin que por ello recti-
fiquemos nuestra posicion de que la tradicional separacién entre ambos,
st bien ha de perdurar, ha de asentarse, quizd, sobre nuevas bases.

ENRIQUE DEL VALLE FUENTES

Alnradin
Pafeded:ntere]



Fl parrafo 3.° del articulo 20 de la
Ley Hipotecaria

1.—POSICION DEL TEMA: LA CRITICA Y LA INTERPRETACION.

Durante ocho afios, a partir de su Gltima reforma por la Ley de
21 de junio de 1934, el pirrafo 3.2 del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria habia venido aplicdindose correctamente, con arreglo al
criterio interpretativo que resulta impuesto por su letra y su espiritu
y su inmediata motivacién histérica. Pero de algtn tiempo aci (pre-
caisamente después de haber acaecido en Espafia una sistemdtica des-
truccién documental de originales y copias sin precedentes en la His-
toria) aquella regular aplicacidon del precepto ha comenzado a trope-
zar en algunos casos con subjetivos criterios restrictivos, que, en el
terreno del Derecho positivo, nos parecen infundados, por no decir ca-
prichosos.

Subrayamos en el terreno del Derecho positivo para no desviar la
cuestion de los términos en que, con tan plausible claridad y precisidn,
fué planteada (en el SUPLEMENTO numero 461 de esta Revista) por el
Sr. Menchén Benitez, cuya tesis suscribimos.

No se trata, en efecto, de criticar ¢l precepto legal referido, sino
simplemente de interpretarlo, en cuanto su interpretacidn constituye
un antecedente inexcusable para su aplicacién. No importa ahora discer-
nir si el precepto es bueno o malo. Aceptado que constituye. hoy por
hoy, un mandato legislativo, interesa precisar cdmo debe ser entendido,
con mitas a resolver cémo debe ser aplicado. Ni mas ni menos.

Y en esta posicidn estrictamente interpretaliva resultan, no sola-
mente inutiles, sino, ademas, perturbadoras las impresiones criticas
y las pretensioncs correctivas del intérprete. La interpretacion de una
ley, o sea la indagacion de su efectivo contenido, nada tiene que ver
con la controversia sobre el acierto o desacierto de la misma ni auto-
riza al intérprete para erigirse en reformador de sus efectos, atribuyén-
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dose cometidos reservados a los érganos legislativos del Estado. Ague-
llo del vel corrigendi se ha quedado en el edicto del pretor.

Dejando, pues. a un lado los juicios criticos y las proposiciones
reformadoras, cuyo anilis’s nos llevaria muy lejos y respecto a los cua-
les tenemos ya fijado nuestro parecer en esta misma Revista (1), nos
interesa ahora recoger las objeciones que se han opuesto a la interpre-
tacion preconizada por el Sr. Menchén y aceptada sin reparos hasta el
cambio de actitudes que al comienzo seflalibamos; afiadiendo algunas
consideraciones sobre el caso de citarse un documento privado como
titulo de adquisic:én del otorgante transferente en las escrituras pu-
blicas.

Las referidas objeciones son dos:

a) La significacidon del verbo constar como equivalente de probar.

b) El parrafo 6.0 del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.
ENTIDO DE La PALABRA “CONSTAR"” USADA EN EL

REGLAMENTO HIPOTECARIO.

bt
—

EL s

El parrafo 3.0 del articulo 20 de la Ley Hipotecaria en su ac-
tual redaccidn establece que en el asiento de inmatriculacién se expresarin
(expresdndose) necesariamente las circunstancias esenciales de la ad-
quisicidn anterior, tomdndolas de los mismos documentos o de otros
presentados al efecto.

Y el Reglamento Hipotecario (articulo 87) precisa cudles son
aquellas circunstancias de la adquisicidn anterior que se hardn cons-
tar en la inscripcion (pérrafo 1.° de la regla 2.*) y ordena que se tomen
del mismo documento que se presente a inmatriculacion si en él consta-
ren (parrafo 2.° de la misma regla), aclarando que cuando se pretenda
inmatticular conforme al pdrrafo 3.0 del articulo 20 de la Ley (supuesto
distinto-de la inscripcidén normal, derivada, sujeta al imperio del tracto
sucesivo), solamente procederd la anotacidn preventiva a que se refiere
el embarullado parrafo 6.° del articulo 20 de la Ley (sobre el que habre-
mos de volver después) cuando las tales circunstancias esenciales de la
adquisicion anterior no constasen en los documentos puablicos presen-

(1) La inscripcidn de la posesidn y la inmatriculacién registral, en na-
meros 110, 111, 113, 114, 115 y 116 (1934). Permitasenos la vanidad d.
anotar que nuestra tesis parece haber logrado fortuna en las esferas legislativas,
como lo acredita el hecho de que (aun siendo la coyuntura tan tentadora) las

ultimas disposiciones sobre reconstruccién de los Registros han rehuido cui-
dadosamente la inscripcién posesoria.
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tados con el referido propdsito inmatriculador (niimero 2.° de la re-
gla 4.2),

He aqui los citados textos del Reglamento:

“Articulo 87. Para inscribir los titulos a que se refiere el parrafo
tercero del articulo 20 de la Ley se procederd con sujecidn a las siguien-
tes reglas:

Segunda. En la misma inscripcidon se hard constar también la
persona de quien, adquirié el derecho transmitido, la que figure como
transferente en el documento inscribible, el acto o contrato que mo-
tivé la adquisicidn, funcionario que inscribid el documento, si éste no
fuera privado, y la fecha del mismo.

Las indicadas circunstancias se podran tomar del mismo documento
que se inscriba si en él constaren o, en otro caso, de cualquier docu-
mento publico o fehaciente que se presentare a este efecto.

Cuarta. Podrd practicarse la anotacidn preventiva a que se trefie-
re el parrafo 6.° del articulo 20 de la Ley Hipotecaria por falta de
previa inscripcidon a favor del que transfiera o grave en los casos si-
guientes .

Segundo. Cuando se trate de inscribir al amparo del parrafo 3.
del articulo 20 de la Ley y no constasen en los documentos publicos
presentados las circunstancias esenciales de la adquisicién anterior.”

Ahora bien. En las escrituras publicas (y de cllas vamos a tratar
solamente) las circunstancias esenciales de la adquisicidon anterior o,
lo que es lo mismo, 1a relacidn de los titulos de adquisicién del trans-
mitente “se hard con arreglo a lo que resulte de los titulos presenta-
dos, y, a falta de esta presentacidn, por lo que, bajo su responsabilidad,
afirmen los interesados”.

Asi lo establecia textualmente el articulo 258 del Reglamento No-
tarial de 7 de noviembre de 1921, coincidente con el parrafo 1.°
del articulo 174 del Reglamento actualmente en vigor. Y asi tenia
y tiene que ser dentro de nuestro desdichado sistema que—aunque parez-
ca monstruoso—admite la posibilidad de una transmisién inmobiliaria
perfecta por negocio juridico sin que medic documento alguno.

No parece serio suponer que los autores del Decreto de 1°© de oc-
tubre de 1934, que did al articulo 87 del Reglamento Hipotecario la
redaccién antes parcialmente transcrita, desconocieran ¢l Reglamento
Notarial vigente en Espafia; y, como segin éste, las circunstancias de
la adquisicién del transferente pueden constar en la escritura por sim-
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ple manifestacién del mismo, es forzoso admitir que contaron con esta
posibilidad (nada excepcional y, antes bien, normal en las regiones de
propiedad no inscrita ni siquiera escriturada) y que la aceptaron de
plano, puesto que no se cuidaron—como hubiese sido obligado en
otro caso—de hacer salvedad, reserva ni distingo alguno sobre el par-
ticular.

Por consiguiente, segiin el Reglamento Hipotecario, las circunstan-
cias esenciales de la adquisicién anterior se tomarin de la escritura pi-
blica presentada a inmatriculacién cuando en ella consten de cual-
quiera de las maneras en que pueden constar legalmente: o por referen-
cia a documentos exhibidos al autorizante o por manifestacidon verbal
del transmitente. Ubi lex non distinguit, nec nos distinguere debemus.

Para destruir esta férrea argumentacion, los ilustres y cultisimos
contradictores del Sr. Menchén han planteado una logomaquia, y des-
pués de extraer del texto reglamentario, con sutilisimas pinzas, la pa-
labra “constar”, comienzan por aislaria cuidadosamente, presentindola
como si estuviese colgada del anillo de Saturno. Después esgrimen el
Diccionario de 1a Lengua y descubren: “Constar” es “ser cierta y ma-
nifiesta una cosa”. Seguidamente establecen una ingeniosa ser'e d2 ecua-
ctones (“constar” = ser cierto = ser indudable = ser probado) para
concluir que “constar” equivale a “ser probado”. Y es claro {clarisimo,
concedemos) que la mera afirmacidn del transferente no se puede acep-
tar como prueba de la adquisicion alegada por el mismo.

Al llegar a este punto la exposicidn se obscurece; pero parece que-
rerse indicar que los textos reglamentarios citados exigen que las cir-
cunstancias csenciales de la adquisicidon anterior se expresen en la escri-
tura en forma tal que aparezcan ciertas, indudables o probadas, lo cual
sdlo puede obtenerse mediante la exhibicién al Notario de los docu-
menios gue acreditein la adyquisicidn dei transferente.

Esta pretendida pnueba o justificacién (que tanto monta para el
caso) de la adquisicidn anterior por la exhbicion del titulo de la mis-
ma se prestaria, sin duda, a sugestivas reflexiones, a base de una funda-
mental y al parecer olvidada distincién entre la “forma” y la “sustan-
cia”, Pero-nos hemos propuesto evitar las divagaciones.

Preferimos intentar demostrar escuetamente que no es licito atri-
buir la s.gnificacién de “ser probado” o “estar probado” al vocablo
“constar” que figura en los antes transcritos textos del Reglamento
Hipotecario. Veamos.
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En sentido literal, la significacién propuesta ni es decisiva ni es
tinica. Se apoya en una asimilacién falaz; porque de que “constar”
equivalga a “ser cicrta y manifiesta una cosa”’ no se s.gue que equivalga
a-"ser clerta” ya que para ello es preciso escindir las dos notas califican-
tes del concepto (lo cierto y lo imanifiesto) y prescind:r de la segunda
que, cabalmente atendida la formncidn etimoldgica del vocablo (de
cum y stare) es la nota dominante,

El verbo latino sto, stas, stare. stet:. statuny significa estar derecho,
mantenerse en pie; permanecer, durar, subsistir; detenerse, estacionar-
se; perseverar, mantenerse firme , y el constans latino puede tradu-
cirse por manifiesto; de suerte que etimoldgicamente “constar”, mas
bien que “ser cierta una cosa”, significa “estar algo manifiesto en for-
ma permanente o durable”.

- La idea de manifestacién es, pues, la que predomina; y no sble
en el origen etimoldgico, sino también en el uso ordinario de la pala-
bra. En efecto. Por muy cierto, por mruy indudable que sea un con-
cepto, nadic dird de él que CONSTA EN alguna parte si no es ostensible,
si no se exterioriza o manifiesta en la misma. Lo cierto no supone lo
man:fiesto. En cambio, la exteriorizacidn arrastra siempre un tinte de

certidumbre, porque, normalmente (exceptuando las alucinaciones y
otros fendmenos psiquicos), se hace ostensible, se exterioriza o ma-
nifiesta aquello que es, que existe; y, por otra parte (aspecto muy in-
teresante en nuestro caso), toda exteriorizacidn ofrece formalmente la
realidad de si ‘misma, siquiera no imtplique, naturalmente, la verdad
sustancial de su conten:do.

Finalmente, la significacién propuesta no es tnica. La palabra, en
su sentido literal, ofrece otras acepciones. Una de ellas (también inte-
resante) la de “tener un todo determinadas partes’. Y es claro que
ese todo puede ser una escritura publica. )

" Pero vamos a conceder (a fines puramente dialécticos) que el sentido
literal del vocablo “constar” fuese efectivamente el que se indica: “es-
tar probado”. '

Aunque asi ocurriese, ese sentido literal seria absolutamente inapli-
cable a nuestro caso. Porque es bien sabido (excusamos la cita de auto-
ridades extranjeras) que en materia de interpretacién no decide el sen-
tido literal, sino el usual de las palabras. Y si esto ha de observarse
y en Espafia estd expresamente ordenado que se observe en la inter:
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pretacién de los negocios juridicos (articulos 675, 1.258, 1.281, 1.285
del Codigo civil), es claro que con mayor razdn ha de aplicarse en la
interpretacidn de las leyes, ya que, por principio, toda ley posee unidad,
armonia, sistema, concatenacidén y correspondencia de todos sus tér-
minos.

A Ia hora de interpretar no interesa contemplar la acepcidn riguro-
samente gramatical de las palabras de la Ley. Lo que importa es co-
nocer el sentido en que son usadas, y para esta indagacién nada mejor
que atenerse al sentido en que esas palabras aparecen empleadas por el
mismo legislador en la propia Ley donde figuran las sujetas a interpreta-
cién o en otras directamente concordantes con aquélla, pues es absur-
do suponer que el legislador no les haya atribuido en todos los casos
el mismo significado.

iEs que en el Reglamento Hipotecario o en la Ley que trata de
aplicar se emplea el verbo “constar™ como equivalente de “estar pro-
bado?”

Facil es comprobarlo, porque, asi como asi, se trata de una pala-
bra de uso reiteradisimo en ambos cuerpos legales.

Y, para no abgumarnos con la rebusca a través de todo el articulado,
fijémonos—apuntando a un mayor rigor légico—en los preceptos en-
cuadrados dentro de los mismios apartados en que aparecen colocados
los articulos 20 de la Ley y 87 del Reglamento que tenemos sobre el
tapete. Tanto e¢n la una como en ¢l otro nos hallamos frente al titulo
segundo, cuya riibrica es “De la forma y efectos de la inscripcién™.

Veamos, pues,

a) Ley Hipotecaria.

“Articulo 9.° - Toda inscripcién que se haga en el Registro expre-
sard las circunstancias siguientes: Primera. La naturaleza, situacidn
y linderos de los inmuebles gbjets de la inscripeidn o a los cuales afecte
el derecho que deba inscribirse, y su medida superficial, nombre y nu-
mero, si constaren del titulo,

Segunda. La naturaleza, extensidn, condiciones y cargas de cual-
quiera especie del derecho que se inscriba, y su valor si constare del ti-
tulo.”

iQuieren decir los preceptos copiados que la medida superficial, el
nombre y el ntimero de la finca y el valor del derecho que se inscriba
solamente se expresardn en la inscripcidén cuando tales circunstancias
estuviesen probadas en el titulo? ;Es que se exige alguna prueba, certi-
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ficacién o justificacién de dichas circunstancias? ;Es que esas caracteris-
ticas no se toman—-<opiandolas lisa y llanamente—de la escrtura sin
que sea preciso que el Notario las haya consignado por relacidén de do-
cumentos fehacientes exhibidos al mismo para acreditatlas?

“Art. 10. En la inscripcién  se hatd mencién

“Art. 11. Si la inscripcion fuere  expresard

“Art. 12. Las inscripciones. . expresardn.

“Art. 13, Las inscripciones  se hardn constar

“Art. 15. Las inscripciones expresardn claramente

“Art. 16. El cumplimiento o incumplimiento . se hard cons-

”

tar

b) Reglamento.

“Art. 61. Las inscripciones extensas, a que se refiere el articulo 9.¢
de la Ley, contendrdn los requisitos especiales que para cada una de
ellas determina estc Reglamento, y se practicarin con sujeciéon a las
reglas siguientes:

1. La naturaleza de la finca se determinard expresando

2.4 La situacién de las fincas risticas se determinarad expresando

3.2 Lasituac’dn de las fincad urbanas se determinari expresando. ..

4.*  La medida superficial se expresard con arreglo al sistema mé-
trico decimal, sin perjuicio de que pueda también constar la equiva-
lencia a las medidas del pais; y cuando aquélla no resultare del titulo,
se hard mencion de esta circunstancia.

Cuando los requisitos de los nimeros anteriores constaren ya en
inscripciones o anotaciones precedentes al asiento que se haya de ex-
tender, no se repetirdn en éste si resultaren conformes con los de los
titulos que lo motiven, pero se hard constar 1a conformidad. En caso
de disconformidad se expresardn las diferencias que resultaren entre
el Registro y ¢l titulo " (Ja misma sinonimia se reitera en todas las
restantes reglas del articulo 61). )

“Art. 67. Si las pertenencias mineras comprendidas en el titulo de
conces:6n estuvieren situadas en el territorio de dos o mas Registros,
se expresard asi en la inscripcidn, sin perjuicio de que, previa presen-
tacidén en el otro o en los otros Registros del titulo ya inscrito, se abra
una hoja en el respectivo Ayuntamiento, en la que se extendera una
breve inscripcidn de referencia a la primordial, haciendo corstan el
nombre de la mina y su descripcidon y extensidn, tal como resulte del
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titulo, y ¢l nombre y apellido del concesionario, afiadiendo después-
“Asi consta del titulo ”

Finalmente, en el mismisimo articulo 87 del Regalmento Hipote-
cario, leemos:

“Primera. El Registrador se asegurard de que . y lo hard constar
asi en la inscripcidn respectiva, expresando, ademds, que

Y donde el parrafo 3.0 del articulo 20 de la Ley, con referencia a
las circunstancias de la adquisicidn anterior, dice “expresdndose” en
el asiento, el Reglamento, al “desarrollar y complementar” el pre-
cepto legal, dice que en el asiento “se hardn constar” las tales circuns-
tancias (parrafo 1.0 de la regla 2.7).

Sin insistir s, creemos que es precisa cerrar muy fuertemente
los ojos para no ver, con toda claridad, que tanto la Ley H:potecaria
como su Reglamento emplean la palabra “constar” como sindnima
tar, etc.).

Por consiguiente, nada hay que autorice a pretender que la palabra
examinada haya de tener en los textos al ecomienzo copiados del ar-
ticulo 87 del Reglamento Hipotecario (pirrafo 2.° de la regla 2.7 y
nimero 2.0 de la regla 4.*) una significacién excepcional, dist'nta de
la que recibe constantemente en la Ley, en el Reglamento y hasta,
unas lineas mas arriba. en el propio articulo 87 comentado.

Y de todo ello resulta que las circunstancias esenciales de la ad-
quisicién anterior deben ser romadas de la misma escritura publica
que se pretenda inmatricular cuando en ésta se mencionen, expresen,
consignen o relacionen, en cualquiera de las formas en que dicha re-
lacidn puede efectuarse con arreglo al Derecho vigente en Espaiia,

gue, por lo mismo, obliga a todos loc espanoles, sin excinir a los

........ 0, [RS8 L8] AT10ES,

Notarios ni a los Registradores de la Propiedad.

III.—FEL PARRAFO 6.° DEL ARTICULO 20 DE LA LEY HIPOTECARIA.

“St la Ley—se objeta—exige en su articulo 20 (pdrrafo 6.° que
a falta de previa inscripcion del derecho transmitido a nombre del
transferente debe éste “justificar” su previa adquisicién, no cabe otra
cosa que exigirle dicha justificacién. bien por medio de documentos
publicos, bien por medio de documentos privados fehacientes.”

La conclusién seria cxacta si la premisa fuese verdadera. Pero.
rnego majorem.
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Dicha premisa era aceptable antes de la reforma de 1934;.y no
siempre, sino solamente cuando se pretendiese inmatricular un docu-
mento otorgado después de la fecha tope, ya que cuando el documento
era anterior a dicha fecha se inscribia por si mismo, sin el documento
satél:te y sin someterlo a cuarentena ni exigirle justificacidén de cosa
alguna. (Orden de 30 de diciembre de 1909, nim, 2.° y nim. 1.v del
articulo 87 del Reglamento Hipotecario en su anterior redaccidn).

Pero hoy las cosas han cambiado bastante.

Por razones archisabidas y repetidas (lo de cortar el tiempo como
con tijeras en dos espacios, lo de que el indulto periddico envolvia
la dolorosa confesién del fracaso del sistema. ¢l caricter arbitrario del
senalamiento de una fecha, etc., etc.) la reforma de 1934 suprimio
toda referencia a una fecha determinada para dividir los titulos anie-
riores o posteriores a ella en buenos y malos, respectivamente, y tratd
a todos los documentos publicos como antes se trataba a los titulos
buenos, sin mas que ordenar una publicacidn de edictos (ya antes
aplicada a los titulos medianos) expedidos por el Registrador con las
garantias que ‘establece. )

Segin el precepto derogado (siempre a falta de previa inscripcion
a nombre del transferente y no existiendo asiento contradictorio)
“podrin inscribirse los documentos anteriores a primero de Enero
de 19 y también los posteriorcs que se olorguen por quien justi-
figue, con documentos fehacientes. la adquisicion del derecho sobre
los mismos bienes con anterioridad a esa fecha; pero en el asiento
solicitado se expresaran las circunstancias esenciales de tal adquisi-
cion, tomandolas de los documentos necesarios al efecto”.

Con arreglo al precepto vigente (en la misma hipétesis “podrin
inscribirse los documentos publicos, siempre que.se publiquen edictos
por espacio de un mes en el tablén de anuncios del Ayuntamiento
donde radica la finca, expedidos por el Registrador con vista de di-
chos documentos, expresindose también necesariamente en el asiento
que se practique las circunstancias esenciales de la adquisicidn ante-
rior, tomandolas de los musmos documentos o de otros presentados
al efecto”. : :

El contraste entre ambos textos fundamentales salta a la vista
Consecuentemente, la diferencia entre el antiguo y el nuevo sistema es
fundamentalisima.

En puridad, el parrafo 6.° del articulo 20 (precepto de mero des-
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arrollo, que trata de puntualizar las repercusiones que la aplicacién
del texto bisico ha de ocasionar en la mecinica del Registro) pudo
suprimirse y debidé suprimirse en la reforma del 34. Nada habria
perdido con ello el sistema de la Ley, ya que el contenido de dicho
parrafo se infiere notoriamente de otros preceptos de la misma (fun-
damentalmente, del num. 9.° del articulo 42). En cambio, se hu-
biese evitado la tremenda confusién que su nueva forma (inspirada
en un excesivo deseo de adaptacién de la precedente) ha producido,
sobre todo en aquellos comentaristas que se han empenado en des-
cifrar su sentido literal, como se advierte al examinar en las Memo-
rias correspondientes al afio 1935 las extrafias conclusiones a que en
este punto llegan algunos Registradores, que, arrastrados por el vér-
tigo del pirrafo 6.9, llegan a olvidarse de la existencia del nuevo pai-
rrafo 3.°.

Y es que. efectivamente, asi come el anterior o 6.° era
perfectamente claro y perfectamente 16gico dentro del sistema a la
sazén imperante (aunque también un tanto intdtil), la nueva redac-
ci6n del mismo resulta una especie de “damero maldito”, por haberse
limitado a sustituir la expresidén antigua “antes de la citada fecha” (la
fecha tope) por estas cabalisticas palabras: “antes de la fecha de la
escritura o la previa adquisicidn si se tratara de documentos publi-
cos”, manteniendo en lo demds la forma precedente, sin advertir que
ésta (sobre todo los términos “y no se justificare tampoco que lo ad-
quirid el otorgante” ) no concordaba ya con la nueva forma del
parrafo 3.°, que el 6.° trata solamente de desarrollar, con prevenciones
que—repetimos—ahora como antes resultan innecesarias dentro del
sistema legal.

Mas. por fortuna lIa solucidn del crucigrama {(la mejor solucidn:
la mas autorizada y, desde luego, la obligatoria) la hallamos (como
se dice en las secciones de “Pasatiempos”) “en el nimero siguiente”,
que en nuestro <aso es ¢l Reglamento para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria. No hay por qué quebrarse la cabeza en descifrar un pre-
cepto legal oscuro cuando tenemos a la mano otro precepto legal dic-
tado precisamente para aclararlo y que lo aclara plenamente.

En efecto. La regla 4.2 del articulo 87 del Reglamento se intro-
dujo en éste, por Decreto de 1.° de octubre de 1934, para concor-
darlo con la reforma que la Ley de 21 de Junio del mismo afio habia
introducido en el articulo 20 de la Ley, “a fin de armonizar con el
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nuevo texto legal el vigente Reglamento H:potecario”, como dice la
exposicidn de dicho Decreto, ya que, después de modificado el ante-
rior articulo 20 de la Ley “se hacia preciso variar el contenido y
redaccién de los articulos reglamentarios que le servian de desarrollo
y complemento’ .

Y ocurre que conforme a la regla 4.2 citada (que antes hemos
reproducido en parte) esta absolutamente claro cuando procede “la
anotacidn preventiva a que se refiere el parrafo sexto del articulo 20
de la Ley Hipotecaria” (que no se refiere a otra cosa). Dicho anota-
cidén podra practicarse:

l.e “Cuando no resulte inscrito a favor de persona alguna el
mencionado derecho y no se justificase tampoco que lo adquirid el
transferente antes de la fecha del titulo que se pretende inscribir, por
informacién posesoria, expediente de dominio o cualguier otro titule
inscribible.”

2. “Cuando se trate de inscribic al amparo del pdrrafo 3.° del
articulo 20 de la Ley y no constasen en los documentos publicos
presentados las circunstancias esenciales de la adquisicién anterior.”

El ntimero 1.° es inocente. Se refiere a los otros medios de inma-
triculacién (expediente posesorio o de dominio o titulo exceptuado
de previa inscripcion). Quien posea alguno de estos titulos inmatri-
culados (o con entronque en el tracto sucesivo normal) los habra
inscrito oportunamente y no tendrd por qué acogerse a la anotacidn
preventiva para llevarlos al Registro después de haber transferido.
De modo que el supuesto es un poco chocante. Pero el caso no nos
interesa, porque estd bien claro que no se refiere a la inmatriculacion
al amparo del parrafo 3.° del articulo 20 de la Ley.

Al supuesto de aplicacion del parrafo 3.9 se refiere, explicitamente,
el namero 2.2 de la regla examinada. Y de sus términos (puntuali-
zado ya el sentido de la palabra constasen) resulta, con toda cvi-
dencia, que, en tal supuesto, la anotacién preventiva a que se refiere
el parrafo 6.° del articulo 20 de la Ley NO PODRA practicarse cuan-
do; en la escritura publica presentada con dicho intento se relacionen
o expresen las circunstancias de la adquisicidn anterior que numera
el parrafo 1.v de la regla 2.2 del propio articulo 87 del Reglamento;
ya que, si procede la anotaciéon cuando NO se expresan dichas circuns-
tancias, es claro que serd improcedente cuando Sf se expresan aquellas
Inclusio unius est exclusto alterius.
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La primera proposcién del silogismo en que se apoya la obje-
cién examinada es, por consiguiente, falsa. En su forma actual, el
parrafo 3.° del articulo 20 no exige la justificacion de la adquisi-
cién anterior, que antes se exigia solamente para los titulos poste-
riores a la fecha tope. Y, desde luego, lo que esta fuera de toda duda
es que el pdrrafo 6.° del mismo articulo, auténticamente desarrollado
y complementado por el Reglamento, es inaplcable cuando se trate
de inscribir al amparo del pdrrafo 3.° del articulo 20 de la Ley una
escritura plblica en la que se expresen, en forma legal, las circuns-
tancias esenciales de la adquisicidon anterior,

En definitiva, creemos que, tratindose de escrituras puablicas y de-
Jando aparte la actual publicac:én de edictos, la interpretacién co-
rrecta del vigente pirrafo 3.” del articulo 20 de la Ley podria formu-
larse con las mismas palabras del ntimero 2.2 de la Orden de 30 de
Diciembre de 1909 (dictada, a consulta del Registrador de Caravaca,
para aclarar el pdrrafo 3° en su redaccidon de 1909), sin mds que
suprimir la referencia—entonces obligada—-a la fecha del otorga-
miento. Decia asi:

2.0 “Los titulos traslativos de dominio otorgados con anterioti-
dad a 1.° de Enero ultimo serdn de por si inscribibles en los Registros
de la Propiedad si reunen los requisitos legales exigidos en la fecha
de su otorgamrento y no se halla tampoco inscrito el derecho trans-
mitido a favor de otra persona, consigndndose asimismo en el gsiento
respectivo las circunstancias de su adquisicidn por lo que aparezca de
los mismos documentos.”

Hemos hablado de la interpretacion. No hemos querido hablar de
la critica.

1V.—LA CITA DE DOCUMENTO PRIVADO COMO TITULO FORMAL
DEL TRANSEFERENTE.

Entre los criterios negativos que desde hace poco tiempo se han
levantado contra ¢l precepto examinado figura el que rechaza la in-
matriculacidon de escrituras con arreglo al pirrafo 3.° del articulo 20
cuando en la relacidn del titulo del transferente en ellas consignada
aparezca mencionado como motivo de la adquisicién un contrato
suscrito en documento privado, exigiendo en tal caso que éste sea
exhibido al Registrador.
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;iQué fundamentos legales puede tener tal actitud? Sospechamos
que ninguno.

Se ha alegado en su apoyo el parrafo 3.° de la regla 3.2 del articu-
lo 87 del Reglamento, que manda archivar los documentos privados
“que se hubieran presentado”. Pero esto cquivale a hacer supuesto de la
cuestion, porque de lo que se trata es de resolver si necesitan o no ser
presentados en nuestro caso. La regla tiene aplicacién indudable a los
documientos privados que se presenten en el Registro; pero ni la im-
pone con caracter general ni resuelve en qué casos procede la presen-
tacién Y no lo resuelve, porque ya estd resuelto por el parrafo 2.°
de la regla 2.8 del mismo articulo 87, conforme al cual la presentacidén
solamente puede resultar necesaria cuando en el mismo documento
que se inscriba no constaren las circunstanc.as de la adquisicién an-
terior, en cuyo c¢aso, para tomiar de ellos dichas circunstancias, deben
ser presentados otros documentos publicos o documentos privados fe-
hacientes en cuanto a su fecha. Luego en el otro supuesto, o sea, cuan-
do constasen en el documento inmatriculable tales circunstancias, no
hay por qué presentar otros documentos, ni pablicos ni privados.

También se ha hablado a cste respecto de la famosa “justificacién”
a que sigue refiriéndose—como en sus mejores tiempos—el parrafo 6.>
del articulo 20. Pero ya hemos visto antes que el tal pirrafo 6.°
no tiene pito que tocar cuando se trate de inscribir, al amparo del
parrafo 3.° del mismo articulo, una escritura que contenga las cir-
cunstancias de la adquisicién anterior; porque asi lo dispone, a con-
tnarlo sensu, ¢l namero 2.° de la regla 4.¢ del art. 87 del Reglamento.

Hasta se ha pretendido justificar la exigencia por motivos fiscales,
que quizd pudicran valer para los Registradores que ejercen fuera de
las capitales de provincia, ya que, en altimo término, son investiga-
dores del impuesto de Derechos reales: pero que carecen de sentido
respecto a los de capitales de provincia o poblacioncs en que no des-
empefian el cargo de Liquidadores. Y, en todo caso, no habria razén
para no exigir igualmente la presentacidn de la escritura puablica ci-
tada como titulo precedente, puesto que también ésta podria no haber
sido presentada al pago del impuesto, sin que quepa presumir esta
presentacién por la inscripcidn <de la misma, toda vez que si se pre-
tende inmatricular la actual, serd, sin duda, porque la precedente no’
estaba inscrita. Todo ello sin contar con que la infraccién de las leyes.
fiscales tiene sanciones fijadas por ellas mismas:-que no- deben.pertur-:
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bar (jy ya perturban lo suyo!) el desenvolvimiento del Derecho,
sin olvidar que el Registrador no tiene por qué examinar fiscalmente
un documento que no se le presenta, porque la ley no ha previsto la
necesidad de su presentacién.

~Acaso la raiz subsconsciente de semejante actitud negativa anide
en un fondo temperamental de hipersensibilidad juridica; en el rubor
que a todo jurista produce la aceptacidon de nuestro alegre y extempo-
rineo sistema de libertad de forma- en la contratacidn inmobiliaria.

Cuesta trabajo, en efecto, dar por bueno eso de que baste un docu-.

mento privado (jv hasta un convenio “a la verbal”!) para que surja
un negocio juridico con eficiencia suficiente a' provocar la transmision
de un inmueble .. Pero ese plausible horror, esa pudica repugnancia
intelectual, no justifica ni puede justificar, en el terreno del Derecho
positivo, la inobservancia practica de preceptos legales no derogados,
por muchas y muy deplorables que sean sus deficiencias técnicas.
Segiin la Ley vigente en Espafia, ¢! titulo formal del transferente
puede ser un documento privado. Aisi es y asi secrd mientras subsistan
los articulos 1.258 y 1.278 en relacidn con el 609 del Cédigo civil; y
asi lo establece en nuestro caso el parrafo 1.° de la regla 2.2 de articulo 87
del Reglamento Hipotecario, al disponer que en la inscripcién de in-
-matriculacién se hard constar el nombre del causante del transferente,
el acto o contrato que motivd la adquisicidn, funcionario que expidid
el documento, SI ESTE NO FUERA PRIVADO, y 4a fecha del mismo.
L'uego esta bien claro que el documento en que se haya recogido el
contrato transmitivo puede ser un documento privado. Y ya sabemos
que si esta circunstancia se expresa en la escritura en forma legal sufi-
ciente, procede que al extender la inscripcién se tome de aquélla, ni
mas ni menos que se hace con las circunstancias de la adquisicién
anterior cuando el titnlo citade de 13 misma

[

1 5 una escritura puouca
sin que en parte alguna se diga que el documento privado citado deba,
entonces, ser presentado al Registrador.

Nosotros, por lo menos, no hemos logrado descubrir la justifica-
cidn legal de tal exigencia. Y no entramos a examinar otras preten-
didas justificaciones—todas comipletamente extralegales—, porque su
analisis nos obligaria a abandonar el terreno en que nos hemlos colo-
cado: el de la interpretacién del Derecho positivo vigente en Espana.

ANGEL ROMERO CERDEIRINA.

Notarto.
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Fnsayo sobre créditos hipotecarios de
igual rango o simultaneos

El derecho real de hipoteca, que surge como tal por su incorpora-
cién al Registro, origina, en relacién al principio hipotecario de prio-
ridad en el momento de la ejecucidn y en el caso de existir varios, las
situaciones relativas a los créditos preferentes, simultdneos y poste-
riores al que efectia la ejecucidn. Y asi como los primeros se declaran
subsistentes (I. H.) o se liquidan (I. E. C.) y los posteriores se ex-
tinguen, el problema se plantea respecto a los simultianeos o de la
misma incorporacién registral.

_Es, pues, en la segunda fase del derecho de hipoteca, como dice el
Sr. Roca, cuando surge ¢l problema.
Ofrecemos el siguiente guidn sistemadtico:
I. Terminologia, concepto, originacién y naturaleza.

II. El procedimiento y la hipoteca.

III.  Soluciones doctrinales, legales y jurisprudenciales.

IV. La naturaleza de la obligacién.

V. Su reflejo registral en relacién a la ejecucion.

I.—TERMINOLOGfA, CONCEPTO, ORIGINACION Y NATURALEZA.

A) Terminologia.—Aunque la que se haya de emplear no es
cuestién de gran importancia, queremos decir algo sobre ¢lla.

Corrientemente se habla de créditos hipotecarios simultaneos (Re-
solucién 9-XII-1935), de igual rango (Res. 26-X1-1917), del mismo
rango (Lépez Torres) y de “crédito hipotecario atribuido a dos o mas
titulares”, denominacidén que inicia también el Sr. Lépez Torres. Las
primeras denominaciones creemos que vienen a indicar lo mismo, con
la diferencia quizd que la primera alude en un sentido mas vulgar al
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momento de su nacimiento, v las otras dos a su posicidn, registral con
referencia al principio de prioridad. La que inicia el Sr. Lépez Torres
la consideramos relacionada con el problema de la naturaleza de estos
créditos a que después no referiremos.,

;Cual debemos seguir?

Aun reconociendo la exactitud técnica que se deriva de utilizar la
de cotitularidad, nos inclinamos por llamarlos de igual rango porque,
en primer término, la cotitularidad puede darse en cualquier clase de
crédito, v en segundo lugar, ¢l que la Ley hable de preferentes y pos-
teriores aludiendo al rango, abona esta denominacién.

B) Concepto.—No ofrece dificultades; se trata de un supuesto en
el que no puede regir el principio de prioridad, ya que los créditos sur-
gieron al mismo tiempo (simultineamente) y ocupan en el folio el
mismo rango; el caso mas frecuente es cuando dos o mas acreedores
contribuyen en iguales o diferentes cantidades a un total necesario a
uno o varios deudores, quienes en su garantia les hipotecan una finca
que les pertenece.

C) Originacién.—Sabido es que en la relacidn juridica obliga-
cional la pluralidad del elemento subjetivo puede darse tanto del lado
pasivo como del activo; pues bien, prescindiendo de los diversos su-
puestos que se originen por la pluralidad de deudores, nos interesa al
objeto del tema el relativo a la pluralidad de acreedores, o sea cuando
varios acreedores prestan a un solo deudor, quien puede hipotecar (una
o varias fincas o participaciones indivisas de una o varias) en! favor de
cada acreedor separadamente, o en favor de todos, de una manera con-
junta.

En el primer supuesto puede decirse que cada acreedor es indepen-
diente de los otros, y su crédito particular (una porcidn del total me-
cesario al deudor) es también auténomo respecto al de los otros co-
acreedores—salvo pacto en contrario—, y, por tanto, puede afirmarse
que su hipoteca podra ser ejercitada con independencia de la de los
otros.

En el segundo supuesto, la hipoteca corresponde conjuntamente a
todos los acreedores en una porcidén indivisa correspondiente a su res-
pectiva participacién en el crédito; es como cuando dice el Sr. Lopez
Torres, el crédito—y, por tanto, la hipoteca, anadimos—viene atri-
buido por partes a los diversos acreedores, en iguales o diferentes pro-
porciones.
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En el primero no puede decirse que haya cotitularidad, ya que se
trata, en realidad, de diferentes préstamos en un solo documento.

En el segundo existe cotitularidad. Este es el que es objeto de
nuestro estudio, y esta especie de mancomunidad. (Res. 9-XI1-1935),
sea simple o solidaria, influird en el momento de la ejecuciédn.

D) Naturaleza—De lo anterior se deduce que la simultaneidad
de los créditos en el primer supuesto no implica problemas, porque
cada acreedor podrd hacer uso de su derecho separadamente, por estar
garantizado independientemente; es, pues, en el segundo cuando surgen
los problemas, yd que los diversos acreedores cuyos créditos surgieron
al mismo tiempo, han de proceder contra la misma garantia que es
comun a todos.

Para determinar su naturaleza, punto que consideramos el mis
importante, es conveniente relacionarlos con los preferentes y los pos-
teriores.

De éstos habla la ley Hipotecaria, pero no alude para nada a los
simultaneos, si bien pudiera decirse que estin en el espiritu de la misma.
Los de igual rango ocupan, pues, una posicién intermedia, y de ahi
su naturaleza especial, que aconseja no equipararlos en absoluto ni a
unos u otros: valiéndonos del simil, pudiéramos decir que son anfi-
bios, pues rozan ambos aspectos, y de ahi la importancia de indicar su
naturaleza.

En un orden de gradacidn cabe colocar: preferentes, simultineos
y posteriores.

En los preferentes.—Segun la 1. E. C., se procede a su liquidacidn,
y para la 1. H. se dejan subsistentes. Como consecuencia, en la primera
se efectia una cancelacién total; en la segunda, parcial (esto en cuanto
a la finca se refiere), y en aquélla se deposita el importe de los mismos,
lo que no hace falta en la segunda. No obstante, como después vere-
mos, creemos que debe imperar en estos créditos la 1. H.

Los posteriores.—Son cancelados por la fuerza ejecutiva de los
preferentes. tanto en una como en otra de las leyes citadas.

Los simultdneos.—Carecen de solucién legal expresa.

a) No debemos equipararlos en absoluto a los preferentes, segiin
el sistema de la 1. H. (subsistencia, que es cofrecta para ellos por la
prioridad), porque no hay prioridad en los de igual rango, y asi de-
jamos subsistente 'la parte del no ejecutante, ademas de no encontrar
supuesto legal que lo abone; pueden originarse situaciones poco claras,
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como la originada en la cuestién tratada en la Res. 9-X1I-1935. Ade-
mis, en beneficio del crédito territorial la riqueza debe circular libre.

b) La aplicacidn en absoluto de la solucién de los posteriores ori-
gina un perjuicio para el no ejecutante que no merece, a pesar de su
mactividad, porque adquirié el rango simultineamente con el ejecu-
tante. Téngase presente que a veces la inactividad del coacreedor puede
no ser voluntaria, y la quizd mala fe que puede haber en su coacreedor
ejecutante con ¢l fin de adelantarle no le debe perjudicar, pues si obra-
ron juntos al hacer el préstamo, jpor qué no hacerle de igual forma
cuando se pide su devolucidn forzosa?

Es decir, no rige el principio de prioridad.

Como dice D. Jerénimo Gonzilez (Principios ., pagina 297),
“también puede darse en nuestro sistema el supuesto de derechos si-
multineos (igual rango) por la cesién, sin fijar prioridad, de parte de
un crédito hipotecario, excepto si se trata de una subrogacion en virtud
de pago parcial del mismo crédito (articulo 1.213 C. C.). Si cedo
20.000 pesetas de las 40.000 garantizadas por una hipoteca a mi
avor, quedamos mi cesionario ¥ yo en la misma linea y con iguales
derechos. En cambio, si al ejecutar yo por uno de los dos plazos de
20.000 pesetas, un interesado paga esta parte del crédito y se subroga
en mi puesto, conservo una indiscutible prelacién por las 20.000 pe-
setas restantes”.

Obsérvese, pues, que la simultaneidad no sélo surge inicialmente al

constituir el crédito hipotecario por parte de dos o mas acreedores; sino
" también por la cesién parcial del crédito cuando no se fija prioridad.

Encontramos_en estos créditos la falta del citado principio y la
existencia de una cotitularidad.

En el “Resumen de las Memorias de los Registradores de 1928"
{Anuaric de 1929, pag. 660}, entre las muchas reformas que se acon-
sejan hemos encontrado la siguiente: “Q) Que las cargas de igual -
rango queden subsistentes y asimiladas a las preferentes.”

Por las razones antes indicadas, no somos del mismo parecer. Nues-
tra posicién es: equiparacidn a los posteriores en el sentido de verifi-
car su cancelacién total y asimilacidén, a los preferentes, pero en el
sistema de la 1. E. C., o sea en el de liquidacién. Al producirse la ex-
tincién registral hay que atender a todos los acreedores. Desenvolve-
remos la materia en el epigrafe V. '

Y la razdn es que el crédito hipotecario en ‘ejecucidon ya no sdlo
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interesa al acreedor, sino al deudor y a los terceros en general, y como
el crédito simultaneo es uno en el tiempo o prioridad, de ahi que se
deba obrar en conjunto por los acreedores para la ejecuciéon y cance-
[ar totalmente el gravamen,

Claro es que esto se indica desde un punto de vista doctrinal, pues,
como dice la Res. de 9-X11-1935, “siempre nos encontraremos con un
mecanismo procesal que no tiene especifica reglamentacidon ni sustitu-
<16n, dada la naturaleza de las leyes procesales, en las que, como en la
Hipotecaria, el ambito de la voluntad es muy limitado”.

II.—EL PROCEDIMIENTO Y LA HIPOTECA.

A) Ll procedimiento—Dos palabras tan sélo para indicar que
cuando se trate de créditos preferentes, las normas de la 1. H. deben
imperar sobre las de la 1. E. C., pues aunque no se haya derogado ex-
presamente, asi lo entiende la doctrina en general, a base de las re-
glas 8 y 13 del articulo 131, y especialmente del ultimo pérrafo del
mismo, si bien no ocurra asi en la practica, incluso a veces hasta
cuando se sigue el procedimiento sumario.

B) La hipoteca.—El problema aparece especialmente en las hi-
potecas voluntarias ordinarias o de trifico, ya que las de seguridad o
maximum vienen a ser ordinarias cuando el crédito se condensa, y por
lo que atafie a las en garantia de titulos endosables o al portador (la
Res. 26-XI-1917 las considera de seguridad, e igualmente Roca y De °
Buen), tienen solucién legal en la 1. H., articulo 155.

II1.—SOLUCIONES DOCTRINAL, LEGAL Y JURISPRUDENCIAL.

A) Doctrinal.—Citamos la que mantiene el Sr. Lépez Torres
en su trabajo “Créditos hipotecarios del mismo rango”, publicado en
REVISTA CRITICA (junio 1943, pag. 361 y sigs.), al que nos remi-
timos también en las citas a este autor con anterioridad efectuadas,
quien manifiesta: “El ejercicio de la accidn hipotecaria por parte de
ano de los acreedores de un mismo derecha de hipoteca debe motivar
la actuacidn ejecutiva del otro u otros acreedores; caso de permanecer
pasivamente, debe operarse la cancelacidon total del crédito. Si el de-



ENSAYO SOBRE CREDITOS HIPOTECARIOS, ETC. - 839

recho del segundo adjudicatario acreedor que no ejecuté no es prefe-
rente, no debe admitirse que el primero tenga que estar afectado, por
su futura energia ejecutiva.

" 0O, lo que es igual, aceptamos en definitiva el porvenir fatalmente
sombrio de los créditos posteriores.

"De esta forma pudiera darse al problema una solucién que si
bien no es didfana dentro de nuestro ordenamiento positivo, pudiera
creerse adecuada a la conceptuacién del derecho de hipoteca, a la ga-
rantia. que el asiento confiere al adquirente y a la seguridad del trifico
juridico.”

B) Legal.—Puede decirse que en el supuesto que examinamos
no hay solucién en la 1, H., ya que, siguiendo a Lépez Torres, ni la
doctrina del articulo 135, ni la del 155, son aplicables al caso, pues
se refieren a casos distintos.

C) Jurisprudencial—Existen dos Resoluciones: la de 26-XI-
1917 y 9-XII--1935, en las que se siguieron procedimientos distintos:
en una, el ejecutivo, y en la otra, el sumario. .

LA RES. 26-X1-1917 declara: Que puede cancelarse totalmente una
hipoteca, seglin las reglas del procedimiento ordinario de la 1. E. C,
aunque no hayan instado el juicio todos los acreedores de ella, cons-
tando satisfecho integramente el crédito y consignado a su disposicidn.

En el referido supuesto se trataba de un crédito perteneciente en
usufructo a cinco partes, instindose la ejecucién por los interesados
en dos, autorizados judicialmente (507 C. C.), pidiendo que una vez
efectivo se depositase (conforme a C. C. 507, segundo parrafo).

Ordenada la cancelacién total, el Registrador se opuso a verifi-
carla por no haber intervenido los demas acreedores cuya participa-
cién debia quedar subsistente,

El rematante aumentd espontidneamente hasta el total del crédite
su anterior postura. ‘

El recurrente mantuvo que el crédito no era preferente ni poste-
rior, sino simultaneo, y que el auto ordenando la cancelacién fué not1
ficado a todos los acreedures no ejecutantes. .

El Registrador defendia que la regla 13 del articulo 131 de 1. H.
confirma la necesidad de que continlen subsistentes las cargas o gra-
vamenes anteriores o preferentes al crédito del actor. , aplicable al
caso porque aunque la Ley, tal vez por olvido, no se refiere a los si-
multineos o de igual derecho, ‘pueden-éstos considerarse comprendidos
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en su espiritu, interpretacién que corrobora el articulo 135 de la «ci-
tada Ley, vy mas explicitamente el 155.

El Presidente de la Audiencia revocd la nota, por ser potestativo
en el acreedor seguir o no el procedimiento sumario, y siguiendo el
ejecutivo no eran de aplicacidén los articulos de 1. H. que el Registrador
reputaba infringidos, ya que el Juez observd los preceptos de 1. E. C.,
1.515 a 1.519.

La D. G. considera que el final de la regla 17 del articulo 131 de
. H. no es aplicable a los derechos reales de igual rango, pues el ar-
ticulo 127 concede en los casos de division objetiva, al mejor postor,
la opcidbn  ; que el precepto del parrafo segundo del articulo 155 no
puede adquirir el valor de criterio general para todos los supuestos de
divisidén subjetiva u objetiva ; que el razonamiento de indudable
fuerza juridica desenvuelto por el Registrador pierde virtualidad en
el caso: 1.2 Porque se ha respetado integramente el total de las respec-
.tivas porciones hipotecarias. 2.° Porque les ha sido comunicada la li-
quidacién de interés sin ocasionar protesta, 3.° Porque la cantidad
depositada no ha sido distribuida. :

Comentario—Unicamente decir que la solucién en el caso con-
creto fué justa, habida cuenta de que se cubrid el total del crédito, y
quiza por ello la D. G. confirmé la providencia apelada.

LA RES. DE 9-XII-1935.—FEn este caso el deudor hipotecd una
finca en garantia de un préstamo recibido de dos acreedores.

Los acreedores, por incumplimiento del deudor, ejercitaron con-
juntamente la accidn hipotecaria por el procedimiento sumario.

Paralizado el procedimiento, por tasacién, uno de los acreedores
cede su parte, y el cesionario, en vez de subrogarse en la posicién del
cedente, inicia otro procedimiento en el cual se le adjudica la finca y
se cancela su crédito.

El otro acreedor sigue después el procedimiento pidiendo se noti-
fique al cesionario y notificdindose el precio al primitivo duefio y deu-
dor, en nombre del cual se dicta auto de adjudicacién a favor del
actor. . ’
" El Registrador deniega la inscripcidn, porque se adjudica al actor
ejecutante el inmueble en nombre del deudor y no en nombre del ce-
sionario actual duefio. . y que la inscripcién que se pretende deter-
minaria implicitamente la cancelacidn de la existente a favor del ce-
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sionario, conflicto y preferencia cuya solucién estid reservada a los Tri-
bunales.

El interesado alegd: Que conforme al articulo 204 del Reglamento
Hipotecario, no esta obligado a notificar  que ¢l procedimiento que
motivé la inscripcién a favor del cesionario fué instado cuando ya se
habia extendido la nota marginal en el primitivo ; que por ello no
podia haber incumplido la regla 12 del articulo 131 ; la l. H. no’
dejaba abandonados .a los que tenian un derecho inscrito con poste-
rioridad a ia expedicion de Ia certificacién, pues podian pedir que se
les exhibieran los autos; que cuando ese tercero no comparecia, el Juez,
ateniéndose a lo que resultaba del Registro por la certificacién, hacia la
adjudicacién en nombre del que en ella constaba como duefic .; que
explicitamente se produce la cancelacidén de la inscripcidn del cesiona-
rio . : que el tercer poseedor pudo subrogarse en lugar del deudor, pa-
gando la hipoteca que pesaba sobre la finca a ¢l adjudicada : que la
adquirié con la hipoteca correspondiente a la parte del crédito que no
estaba satisfecha ; que si el cesionario no la pagaba, tenia que can-
celarse la inscripcidn que obtuvo. .

El Registrador se apoyaba en que la hipoteca era una sola ; que
el cesionario, en lugar de personarse sustituyendo al cedente, entabld
otro procedimiento . , habiéndose hecho constar en la certificacién co-
rrespondiente al segundo procedimiento la existencia del primero
que como en los autos constaba el cambio de duefio, al no citdrsele, se
le privd del derecho de mejorar la postura .; que, por la misma razén,
el duefio era el cesionario ; que son dos acreedores del mismo rango
y preferencia . ; que si opté por no inscribir la segunda adjudicacién,
habia sido porque al segundo adjudicatario le quedaba la hipoteca sin
cancelar y le cabia el ejercicio de acciones, mientras al primero, si se le
quitaba la finca, por la nueva inscripcidn, no le quedaria nada, ya que
la hipoteca se la cancelaron . ; que en créditos de igual preferencia no
cabia pagar integramente al ejecutante y dejar lo que reste al otro
acreedor. ; que quizd hubiese rechazado el informante la inscripcidn
a favor del cesionario. ’

El Presidente de la Audiencia confirmé en todas sus partes la nota
recurrida, afadiendo que producia una colision de derechos que no
podia resolverse en un recurso gubernativo.

El recurrente hizo resaltar que en el Registro no existe mis que
una hipoteca, pues el cesionario lo que tiene inscrito es el dominio, no
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pudiendo darse colisién alguna entre ellos, por no ser derechos de igual
naturaleza .; que no es bastante que el duefio fuera conocido, sino que
era necesario que acreditase en autos la inscripcién de su titulo.

La D. G. considera que la norma diferencial entre cargas anteriores
y posteriores a la que se ejecuta  se quiebra cuando los gravamenes
son simultineos o del mismo rango, por haber adquirido el puesto sin
prelacién entre si en una especie de mancomunidad .; que siempre nos
encontraremos con un mecanismo procesal que no tiene especifica regla-
mentacidén . ; que no es posible reconocer como criterio general, en
todos los casos de divisién subjetiva u objetiva de los créditos hipote-
carios, el establecido por el parrafo segundo del articulo 155 ; que
debe mantenerse la nota del Registrador si se tienen en cuenta las par-
ticularidades procesales advertidas en Ia nota y que no se cancela de
un modo expreso y preciso la inscripcidon que produjo la adjudica-
cién primera,

Comentario.—Consideramos, en primer lugar, que el Juez no debid
admitir la ejecucién separada en el segundo procedimiento, pero que
al producirse de esta forma y cancelar parcialmente, el adjudicatario
adquirié la finca con la subsistencia de la carga en la parte de otro
acreedor, quien al ejecutar—ante la pasividad del primer adjudicatario
al que se notificé el procedimiento—y adjudicarsele la finca, la ins-
cripcién de esta adjudicacidon debia implicar la cancelacién de la efec-
tuada en favor del cesionario primer adjudicatario. La posicién de la
D. G. esta justificada por las particularidades procesales a que alude en
el altimo considerando.

IV. — LA NATURALEZA DE LA OBLIGACION.

Consideramos que para una mejor solucién hay que estar a la natu-
raleza de la obligacién para cumplir con mas exactitud con el princi-
pic de especialidad y determinacién.

El elemento subjetivo en la relacién juridica obligacional esta cons-
tituido por los sujetos activo y pasivo.

La situacién del sujeto pasivo pluripersonal en mancomunidad sim-
ple o solidaria, y en el primer supuesto sea la deuda divisible o indivi-
sible, no hace al caso del presente estudio.

En cuanto al sujeto activo pluripersonal, que es el que nos intere-
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sa, hay que distinguir si esta en situacién de mancomunidad simple
o solidaria. ,

A) Situacién de mancomunidad s:mple —Aplicando por analo-
gia las reglas de la comunidad ordinaria, cabe distinguir:

a) Respecto de la parte del cotitular, que podriamos denominar,
indivisa, aunque determinada concretamente (conforme a la tesis que
mantiene el Sr. Valverde en la propiedad de casas divididas por pisos),
el cotitular obra auténomamente y, en consecuencia, respecto de dicha
parte podrd ejercer sus derechos dominicales, y a tal efecto enajenarla,
venderla, cederla, gravarla, hipotecarla, etc.

b) Respecto del crédito en conjunto, atribuyendo al cotitular las
facultades de un comunero, hay que considerarlo ¢n situacién de subor-
dinacidén respecto a los intereses de los demads. Y como la ejecucidn del
crédito es un acto que interesa a todos los coacreedores, entendemos que
deben obrar conjuntamente (C. C., 1.139), y caso contrario, el Juez
debe rechazar la pretensidn separada de cualquicr coacreedor, a no ser
que, por analogia a lo que la jurisprudencia tiene declarado sobre el
ejercicio de la reivindicatoria (Sentencias del Tribunal Supremo’ de
6-IV-1896 y 5-VI-1918, citadas por el Sr. Castin en su “Derecho
civil”, I, pig. 197, 5.2 ed., cn las que se admite el ejercicio de dicha
accién por un comunero si lo efectiia para todos; no, si lo hace para si
solamente) consideremos que el coacreedor deba obrar en interés de la
comunidad, en cuyo Gnico caso es admisible su actuacién por separado,
pero reclamando el total del crédito.

Es decir, que al llegar a la ejecucién, por ser un cotitular y en este
aspecto predominar el interés de la comunidad, no puede el coacreedor
reclamar su sola parte, sino el todo, y de esta forma beneficia a todos
los acreedores, que ya que conjuntamente obraron al hacer la entrega
del capital, igual posicion deben adoptar para su reclamacidn.

B)  Situacién de mancomunidad solidaria.—WNo creemos que cuan-
do se dé esta situacién exista problema, toda vez que cualquier acreedor
podra ejercitar la accién, pero lo hard por el todo, sin perjuicio de su
responsabilidad frente a los demas acreedores. )
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V. — SU REFLEJO REGISTRAL EN RELACION A LA EJECUCION.

Siguiendo la sistematica trazada en el punto anterior, veamos las
consecuencias:

A)  Situacién de mancomunidad simple—Partimos de dos bases:

1.2 EIl coacreedor ejercitard la accidn por ¢l total del crédito, y

2.2 Se efectuard una cancelacién total.

Y teniendo en cuenta la naturaleza especial de los créditos de igual
rango y lo anteriormente indicado, creemos deben beneficiarse todos los
-acreedores siguiendo las siguientes reglas: .

a) El liquido obtenido excede del total del crédito. Se paga al
ejecutante su parte, y la correspondiente a {os no ejecutantes (que actdan
ticitamente, conforme a nuestra posicién) se deposita a disposicién de
los mismos en un establecimiento. Es decir, aplicamos {a solucién que
para los preferentes aplicaba la 1. E. C. y que la 1. H. rechaza para
los de esta naturaleza al declararlos subsistentes.

Si hay sobrante, se seguiran las normas que fija-la 1. H., regla 16
del articulo 131.

b) E!l liquido obtenido equivale al crédito.—Se aplica igual solu-
cidn, o sea pagar al ejecutante y depositar lo de los no ejecutantes. Al no
haber sobrante, como se sabe, los posteriores no cobrarin.

¢) El liquido obtenido no cubre el total del crédito. — Aqui es
cuando puede aparecer el conflicto, ya que se “dird: jcomo es que al
acreedor que no ejecuta se le reconoce y entrega parte del liquido obte-
nido? Nosotros lo consideramos participe del beneficio por las razones
ya indicadas; ahora bien: ;jcémo se verificara la distribucién? Pueden
seguirse dos soluciones: :

1. Pagarles en proporcidn a su participacién en el crédito, entre-
gando al ejecutante la que le corresponda y depositando lo que al no
ejecutante le pertenezca. Es el mas equitativo.

2. Pagar primero al ejecutante, y lo que reste depositarlo para el
no ejecutante, Aunque esta solucién favorezca mas al ejecutante en méri-
tos a su actividad, no lo creemos justo, puesto que podria llegar a pri-
var de todo beneficio al no ejecutante, que por ser del mismo rango que
aquél no merece este trato.

Repetimos que la ejecucion debe ser por el todo y siempre se ha de
cancelar totalmente para evitar situaciones confusas, como ocurrid en el
supuesto de la Resolucién de 9-XI11-1935.
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B) Situacidn de mancomunidad solidaria—Aqui no surge el pro-
blema, ya que al proceder también por el todo se ha de efectuar una
cancelacion total y el acreedor ejecutante ya rendird cuentas a los demas
acreedores.

En resumen, podemos decir:

Créditos preferentes . . subsistencia.
Idem igual rango . . .... liquidacién.
Idem posteriores.

..... extincién.

CONCLUSION.—Esta es nuestra modesta posicidn, que no implica,
naturalmente, una solucién definitiva. Hemos recogido las sugerencias
del Sr. Lopez Torres al decidirnos a hacer este trabajo, y esperamos
que con ello, en lo poco que puedd valer, sirva para robustecer la fe
publica registral, aspiracidn ésta sentida y deseada por todos los entu-
siastas del régimen hipotecario y que, en un sentido general, se aspira
a ver realizada en la futura reforma del ordenamiento juridico inmobi-
liario registral.

EMILIO LANA SANCHIS.
Abogado.



F.xpedicion de segundas copias

Me refiero a los arts. 233 al 235 del Reglamento notarial, par-
ticularmente al 233, sobre expedicidon de segundas o ulteriores copias
sin efectos efecutivos., '

El caso, con los detalles que apuntaré, se ha presentado reciente-
mente en un Registro, por méis que alglin técnico y docto publicista
estime que “serdn escasas, 0 mas bien no existirin tales copias, porque
los Notarios no las expediran, dados los términos precisos del Regla-
mento, y que, por otra parte, no sera ficil su peticidén por los inte-
resados”.

El art. 233 dice asi:

“Las personas de quienes constare en el protocolo haber obtenido
primera copia, o los sucesores de las mismas que obren con tal carac-
ter, no podrin obtener sin las formalidades determinadas en el articu-
lo 18 de la Ley otro traslado de las escrituras cuando éstas contengan
obligacién exigible en juicio ejecutivo. Si se expidiere sin tal requisito
segunda ‘o posterior copia de escritura que contuviere tal obligacién,
se hard constar en la suscripcidn que la copia carece de efectos eje-
cutivos, Fuera de este caso y de la regulacidon del timbre, todas las
copias expedidas por Notario competente se considerin con igual valor
que la primera.”

ANTECEDENTES LEGALES

Antes de estudiar ese precepto fundamental, consideremos, siquie-
ra brevemente, sus origenes.

Los tiene en ¢! mencionado art. 18 de la ley del Notariado del
28 de mayo de 1862, cliyos son estos términos: '

“No podran expedirse segundas o posteridres copias de la escritura
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F)

matriz sino en virtud de mandato judicial 'y con citacién de los inte-
resados, o del Promotor fiscal cuando se ignoren éstos o estén ausen-
tes del pueblo en que esté la Notaria. Sera innecesaria dicha citacién
en los actos unilaterales, y aun en los demas, cuando pidan la copia
todos los interesados.”

Temid el legislador de entonces que con la libre expedicion de
ulteriores copias pudiera demandarse abusivamente, por segunda vez,
a un deudor, aprovechando el demandante circunstancias favorables
para su mala fe; por ejemplo, una ausencia del que hubiese sido su
deudor, vy, previéndolo, quiso rodear de tales garantias judiciales la
expedicién de segundas o posteriores copias.

Pero venia ya pareciendo excesivamente duro que toda segunda
copia requiriese un expediente judicial, por mas que no contuviere
obligacién de pago de cantidad alguna.

iPara qué semejantes requisitos, dilaciones y gastos en una escri-
tura de compraventa lisa y llana, con precio confesado o pagado de
presente, o en una permuta en la_que ni el menor precio hubjera me-
diado, o en particiones de adjudicacidn efectiva y absoluta de los cupos
respectivos?

Los mas escrupulosos en la interpretacién literal de las leyes se
aferraban, casi siempre, al principio aquel del “ubr lex non distinguit”

y exigian, en consecuencia, el mandamiento judicial a todo trance.

Pero los restantes, que cada vez fueron siendo mas. aplicaban el
otro principio interpretativo del fin de las leyes y la humanizacién
del Derecho.

Ya el parrafo segundo del art. 315 del Reglamento notarial del
7 de noviembre de 1921 habia dispuesto que no fuese necesario man-
damiento judicial ni citacidn parz ¢xpedir segundas O ulieriores copias,
siempre que no fueren de escrituras idéneas para pedir ejecutivamente
el cumplimiento de alguna obligacidn.

Ese Reglamento calificaba, pues, las copias con arreglo al original
-—0 matriz—, seglin la practica tradicional, sin distingos ni atenua-
ciones al °respecto.

Pero el de 1935, articulos indicados, autoriza la descalificacién
de la copia, digamoslo asi; faculta a los interesados para pedirla sin
efectos efecutivos.

Semejante solucidn no deja de ser ingeniosa. Si el Reglamento
de 1921 autorizaba la expedicion de toda suerte de copias, siempre
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que el original carecieta de efectos ejecutivos, todo consistiria—y con-
sistib—en dar un paso mds; bastaria ampliar la facultad a expedirlas
testdndoles los efectos ejecutivos.

Puntualicemos la doctrina.

EL REGLAMENTO DE 1935

La interpretaciéon de los arts. 233 al 235, fundamentalmente la
del 233, viene a ser la siguiente: )

A) Si las escrituras no contienen obligacion exigible ejecutiva-
mente, se puede expedir copias de las mismas con libertad.

B) St las contienen, debemos distinguir: o la segunda copia ha
de ir revestida de efectos ejecutivos (conforme va cuando no resulte lo
contrario), o se quiere y pide tan sélo para otros diversos de los eje-
cutivos. Cuando sea para efectos ejecutivos es indispensable, si las
partes no se ponen de acuerdo sobre Ia expedicidén, el cumplimiento
de los mas solemnes requisitos, el mandamiento judicial; pero si se
quiere sin esos efectos, el Notario expide la copia sin acuerdo de las
partes ni mandamiento judicial, aunque debiendo expresar, al suscri-
birla, que carece de tales efectos.

- EFECTOS EJECUTIVOS

Es lo primero que interesa conocer: Qué se entiende ahi por efectos
ejecutivos.

La expresidn suele ser ambigua, porque el vocablo ejecucidn, del
cual se deriva y al cual ha de enderezarse lo de ejecutivos, tanto puede
significar el llevar—genéricamente—a cumplimiento una cosa, un do-
cumento, una clausula contractual, pero ‘sobre todo una resolucidn,
caso del art. 919 de la ley de Enjuiciamiento Civil (ejecucién de sen-
lencias), como el referirlo—en concreto—al planteamiento del juicio
ejecutivo del art, 1.429 vy siguientes de la misma Ley procesal.

;Cual serd el propésito de dicho art. 2332

Parece indudable que el de referirse al juicio ejecutivo precisamen-
te. por cuanto la técnica del Reglamento es notoria, sus palabras muy
meditadas y la idea aparece reiterada sin ambages.

En tal supuesto. debemos afirmar que el Reglamento autoriza siem-
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pre la expedicién de las segundas copias (o ulteriores), sin necesidad
de mandamiento judicial, aunque contengan obligacién exigible—en
principio—por el procedimiento del juicio ejecutivo, si bien el Notario
expresard, al suscribirla, que carece de efectos ejecutivos.

LOS EFECTOS ORDINARIOS

.

Ya que entonces no produce efectos ejecutivos, jproducira los or-

V0

dinarios?

Estimamos indudable que se impone la contestacién afirmativa,
porque al excluirse los efectos ejecutivos (exclussio unius inclussio al-
terius) debemos suponer légicamente subsistentes los otros, los de la
accidén ordinaria, la facultad del acreedor de reclamar valiéndose del
pleito ordinario, declarativo, el cumplimiento de la obligacién.

Ademss, la copia se expide reglamentariamente, porque el Regla-
mento la autoriza, y para algo practico y beneficioso al acreedor se
expedird, que no puede ser menos que a efectos de reclamar su derecho
por la via ordinaria. mas pablica y dilatada que la ejecutiva, mas pro-
picia a descubrir la mala fe del acreedor que por segunda vez fuere
osado de reclamar la obligacidn; es decir, que una copia sin efectos
ejecutivos estard exenta de las mayores amenazas que podria tener en-
tonces para el deudor una segunda copia con ellos.

INSCRIPCION DE SEGUNDAS COPIAS

~

sin efectos ejecutivos seria inscribible, asi como también si, en caso
de serlo, la inscripcion perjudicard al tercero que venga a inscribir su
tespectivo derecho durante aquella situacion.

Respecto a lo primero, creemos indudable que procede‘la inscrip-
¢ién, porque la hipoteca no inscrita carece de validez, segun sabemos
por el art. 146 de la ley Hipotecaria y el 1.875 del Cédigo Civil.

Si el Reglamento autoriza para algo la expedicién sin efectos eje-
cutivos. habrd de ser, pues, ante todo, para inscribirla, para inscribir
la hipoteca correspondiente, ya que sin la posibilidad de ese asiento la
expedicién de segundas copias resultaria inexplicable por estéril.
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Inscribase, por consiguiente, haciendo constar, claro estd, que la
inscripcidn se verifica sin efectos ejecutivos.

Si después se presenta otra persona (caso real y reciente, repito),
verbigracia, un nuevo acreedor hipotecario, con una escritura para
inscribirla con plenitud de efecto, se inscribird también, pero respetando
¢l rango de la inscripcion hecha sin efectos ejecutivos.

El nuevo interesado, el segundo acreedor, no puede realmente pro-
testar contra ello, porque lo de realizar por la via ejecutiva, o por
la ordinaria, sus derechos el acreedor hipotecario anterior es cosa ac-
cidental, sin la menor importancia para el @ltimo acreedor, a quien
le basta saber que existe otro preferente.

Y si mas tarde éste, el acreedor primitivo, presenta la copia pri-
mera o una ulterior expedida ya con mayores solemnidades y con
plenitud de efectos, se hard constar en el Registro para que la ins-
cripcidén hecha sin efectos goce de su plenitud.”

Procediendo asi nadie sc puede quejar, y se sirven los fines del
Registro de la Propiedad, que radican en el servicio del Derecho y de
la Moral, y se cumple aquella recomendacién, tan reiterada por la
Direccidn General, incluso en la Resolucidn del 7 de octubre ultimo,
de que los Registradores procuremos en todo lo posible el ingreso de
los titulos en el Registro, de modo que permita a su titular ¢l maximo
rendimiento econdmico-juridico de los mismos.

Lo discutible podria ser si ante la expresidn tan concluyente del
aludido articulo 18 de la Ley del Notariado, no debiera aplicarse to-
talmente aquella dispogicién reglamentaria a las obligaciones pendien-
tes de pago, cuando menos a ésas. Lo discutible en principio seria,
vuelvo a decirlo, l1a legalidad de las segundas copias expedidas sin man-
damiento judicial con efectos ordinarios, por cierto peligro que, aun
asi, corra el deudor, ante una segunda copia semejante, de que pueda
abusar el acreedor para demandar por segunda vez el crédito por la
via ordinaria, en la cual se da nada menos que la facultad, en su caso,
del embargo preventivo; pero, en vista de las razones alegadas, lo mis
prudente y correcto parcce que, desde luego, los Notarios y los Regis-
tradores demos cumplimiento a un precepto reglamentario tan acer-
tadamente orientado e inspirado en las realidades de la vida.

Los rigores de una interpretacién literal del expresado articulo 18
de la Ley no podian mantenerse, sobre todo después de las atinadi-
simas Resoluciones del 14 de noviembre de 1928 y 31 de diciembre
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de 1931, con la agravante de que, segiin los términos del articulo, pa-
recia incluso que para expedir segundas copias de actos unilaterales era
preciso el mandamiento judicial, ya que el precepto suprimia entonces
fas citaciones, pero nada mds que las citaciones.

RESUMEN DE LO LEGISLADO

Concretando los distintos supuestos y formalidades de hoy para
la expedicién de segundas copias, recordaremos los casos mais desta-
cados:

Primero. Si el documento no contiene obligaciones de pago pen-
dientes de cumplimiento mis o menos préximo o remoto, puede ex-
pedirse la copia con libertad.

Segundo. Si las contiene, puede expedirse con aniloga libertad,
sin mandamiento judicial, con tal de que la obligacidén (caso insdlito)
no pueda determinar el procedimiento del juicio ejecutivo, regulado
por la Ley procesal o por otra.

Tercero. Aun tratindose de escritura capaz de determinar el
juicio ejecutivo, no se requiere mandamiento judicial cuando los otor-
gantes de la misma muestren ante Notario su conformidad en la ex-
pedicién de la segunda copia.

En tal supuesto, los interesados, como dice el articulo 234, “com-
pareceran ante el Notario que legalmente tenga en su poder el proto-
colo, el cual extenderd en la matriz de que se trate una nota suscrita
por dichos otorgantes, sus sucesores o quienes los representen y por el
propio Notario, en la que se haga constar dicha conformidad”. Esta
-puede constar eén otro documento auleniico, y se hard referencia en ia
nota

Cuarto. En el caso peculiar de pedir el interesado al Notario la
expedicién de una segunda copia sin efectos ejecutivos. asi, terminan-
temente, restandole, pues, a la misma la fuerza ejecutiva, no se necesi-
tarda méas que esa peticion y la consiguiente constancia al pie de la
copia, por mas que el documento original o matriz llevase de suyo
aparejada ejecucion.

Quinto. Finalmente, para obtener por mandamiento judicial una
segunda copia, el interesado la solicitard del Juez de Primera instancia
del distrito donde radique el protocolo, a medio de escrito (sin nece-
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sidad de Abogado ni Procurador), expresando el documento de que
se trate el motivo de pedirla y el protocolo en que se halle.

El Juez citard, dentro de los tres dias siguientes, a los interesados,
en la inteligencia de que cuando éstos se hallen ausentes (no presentes)
del pueblo de la Notaria o archivo de protocolos, se prescinde de ci-
tarlos, pero entonces el Juez dard traslado de la solicitud al Fiscal
dentro de una audiencia.

El propio Juez resolverd, librando en otros tres dias el manda-
miento, si procediese librarlo.

Cuando la expedicién de las segundas copias surgiese en diligen-
cias judiciales en tramitacién, se aplican las normas de la Ley procesal
relativas a la expedicién de documentos.

CASO DE LA LEY DEL 11 DE JULIO DE 1941

Se refiere a hipoteca inscrita ya y que, deseando el acreedor pro-
ceder ejecutivamente contra el deudor, no disponga de la copia deter-
minante del asiento, por haber sido objeto de extravio, hurto, des-
truccién o desaparicién,

Le autoriza la Ley para pedir, con arreglo al parrafo 2.2 del ar-
ticulo 235 del Reglamento notarial, el mandamiento de expedicién,
declarando bajo juramento en la solicitud de determinados extremos
de la escritura, hipoteca y desaparicién de la copia, presentando, ade-
mas, una certificacién del Registro de hallarse vigente el derecho real
reclamado.

Luego el Juez, oyendo unicamenté al Fiscal, decreta, si procede,
la expedicién de la copia (total o parcial), a medio del correspondiente
mandamiento al Notario o Archivero.

Esa segunda o ulterior copia, unida a la certificacidén literal del Re-
gistro, llevatd aparejada ejecucidn en cuanto ambos documentos re-
sultaren concordantes.

DOCUMENTOS QUE LLEVAN APAREJADA EJECUCION

El articulo 1.429 de Enjuiciamiento civil incluye entre tales do-
cumentos o titulos “la escritura publica, con tal que sea primera copia,
o, si es segunda, que esté dada en virtud de mandamiento judicial y
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con citacién de la persona a quien deba perjudicar, o de su causante”.

Ahora bien, puede acontecer que una escritura de ésas no lleve,
por de pronto, aparejada ejecucidn, v. gr., por aparecer sujeta a con-
dicién suspensiva la obligacién comprendida en él. Esto supuesto, cabe
preguntar si podria expedirse una segunda copia en esos casos, con ple-
nitud de efectos, sin necesidad de mandamiento judicial ni otro medio
o formalidad legal propia de las segundas copias, y debemos contestar
negativamente, pues aunque es verdad que tales obligaciones, como
sometidas a condicidn suspensiva, carecen de efectos ejecutivos inme-
diatos, pueden tenerlos o los tendrin tan pronto se cumpla la condi-
cidén o evento.

Parece, en conclusidn, que se debe ser escrupuloso en expedir ¥ en-
tuiciar segundas copias llamadas a tener efectos ejecutivos, pero no en
cuanto a las que carezcan de ellos, bien por la naturaleza de su con-
tenido, bien por habérseles sido expresamente cercenados al expedirlas.

L

E. VAzZQUEZ GUNDIN.

Registrador di la Propiedad



Valor de la conversién de la inscripcién de posesién
en inscripcién de dominio, por transcurso del plazo

legal.

La sentencia de 10 de junio de 1943, al valorar la titulacién con
motivo de una reivindicatoria, discurre asi en uno de sus considerandos:

si bien de conformidad con el art. 399, caso 3.° de la Ley Hipo-
tecaria, cumplidos los diez afios de vida registral se convierte en ins-
cripcién de dominio la de posesiéon practicada, tal conversidn sélo
surte efectos con relacidén a los que adquieren después que ella se haya
realizado, y Unicamente, a partir de ese momento, el que adquiere lo
hace a base de una situacién dominical resultante del Registro. ”,
palabras que Aranzadi, con buen ojo clinico, destaca, y que plantean
el interesante problema del valor de dicha conversiéon. Examinémoslo,
siquiera sea modestamente:

1.2 Frente al tercero que adquiera o grave.

2. En relacién con el titular del asiento de posesidn.

Frente a los terceros que “adquieren”-—dice la sentencia—, o gra-
ven—nos atrevemos a afnadir—, la cuestién es clarisima: la conversion
surte plenos efectos como tal asiento de domin.o. El tercero ve en el
Registro una inscripcién de dominio; no le interesa averiguar si se
obtuvo por conversion, por el expediente del art. 400 de la Ley Hipo-
tecaria, o por otro camino; ve un asiento de dominio sin limitaciones
ni $alvedades y le basta para contratar con completa seguridad. En ello
coinciden Doctrina y Jurisprudencia.

Mas no resulta tan clara la cuestion del valor de la citada conver-
sion respecto del titular del asiento de posesién. jLa conversién refuerza
en algo la posicidén de ese titular de la posesidn tabular, o sélo le es Gtil
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para el dia en que haya de relacionarse con terceros, y a él en si nada le
anade? Cuando la inscripcidn posesoria cumple los diez afios y se con-
vierte en de dominio, jse consuma una especie de prescripcion tabular
o registral con consecuencias inmediatas, aplicacién del art. 24 de la
Ley Hipotecaria, por ejemplo, o s6lo se cumple un tramite o formalidad
con vistas al dia en que surja el tercero?

Aragonés, Gayoso, Galindo y Campuzano nada dicen. Beraud y
Lezdn insindan el problema v se pierden en consideraciones, a nuestro
corto entender, confusas, si bien nos dan el hilo de las fechas de un par
de sentencias.

Morell no sélo no toca la cuestién, sino que parece que confunde
y s‘'mplifica con ligereza el complejo tema de la prescripcidn civil en su
relacién con el Registro, al decir (pdg. 519, tomo V) refiriéndose a la
conversién: “En cuanto a los efectos son los propios y naturales del
dominio, puesto que, aun en ¢l dltime case, la prescripeidén ha conva-
lidado y asegurado el derecho inscrito, contra el propietario que fué
de la finca, y contra los que sobre ella pudieran tener antes derechos
reales.”

El profesor Bonet, que en la Revista de Derecho Privado comenta
la Jurisprudencia civil, al glosar la sentencia que encabeza estas lineas.
en el nimero de septiembre ltimo, omite el estudio del Considerando
que nos ocupa, se extiende en sefialar las diferencias existentes entre el
expediente posesorio y el de dominio, y aun parece ser de opinidn ccn-
trata al propio Considerando copiado, cuando escribe: “Es decir, el
adquirente de la posesidn inscrita por expediente posesorio tiene mientras
que transcurra el plazo de diez afios que senala el nimero 3.° del ar-
ticulo 399, la amenaza de que un titulo de mejor derecho que el que

A A M~
justificd su posesidn, puede d ivado de ella.

Roca, en cambio, precede a la sentencia de 10 de junio de 1943 en
plantear la questio juris y llega a la misma solucién que ella, clara y
resueltamente: “La conversidn sdlo surte efectos respecto de los terce-
ros que adquieran después de efectuada la conversidn. De bien poca
cosa sirve la conversién inter parte, pues entre ellas rlge Ia reahdad ju-
ridica. Una vez efectuada la conversién, los que adquleran posterior-
mente lo hacen a base de una situacién dominical registrada, aunque
esto pueda no ser exacto por no haberse operado ain la usucapion en
el orden civil. Esta inexactitud no puede afectar a terceros que reunan
los requisitos de la proteccién de la fe publica registral.” (Pig. 256,
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tomo I). Después, atin anade: “La posesidn nscrita, no en cuanto a su
vida tabular, sino a la real y dentro de ésta en lo que sirve de base a la
usucapion ordinaria o civil, no implica particularidad alguna respecto
del propietario. Como establece el art. 35 de la Ley, en cuanto al dueno
legitimo del inmueble o derecho que se estd prescribiendo, se calificard
el titulo y se contard el tiempo con arreglo a la legislacidn coman.”

El mismo criterio parece apuntar el preimbulo del Real Decreto-Ley
de 13 de junio de 1927, que modifico el nam. 3 del art. 399 de la Ley
Hipotecaria: “Sin decidir si existe un derecho contradictorio que co-
rresponda a un ausente ni otros particulares atinentes a la validez de la
inscripcion, bien puede admitirse para proteger al tercero que contrate
fiado en la inscripcion, que ésta, al transcurrir los diez afnos, significa
algo mis que la mera posesion del respectivo derecho.”

Sin embargo, no siempre se ha entendido que la conversién no pro-
duzca efecto alguno para el titular del asiento de posesidon. Bien porque
la cuestidén no sea del todo clara, bien porque las finas distinciones del
Derecho Hipotecario no lleguen a todos los medios, ni alin, a veces, a
los especializados, lo cierto es que el que convierte su inscripcién de po-
sesién en una de dominio cree, con frecuencia, haber robustecido su
derecho en. si. Buen dato sobre ello nos suministra el Abogado del
Estado, Sr. Martin Retortillo, en su trabajo “La posesiéon en montes
publicos” aparecido en la Revista General de Leg:slacion y Jurispru-
dencia, ntimero correspondiente a septiembre ultimo. En ¢l nos habla
de las repercusiones que ¢l Real Decreto-Ley citado de 13 de junio de
1927 tuvo en la secular lucha entre los poseedores de montes publicos
y la Administracién. Dice: *  Como se habia generalizado tanto el
expediente posesorio, pues de todos es sabido el retraimiento que en
general existid en nuestra Patria para el arreglo de las titulaciones, ex-
ceptuando, claro es, algunas provincias, al amparo de esta reforma—1Ia
de 13 de junio de 1927—ascienden de categoria una gran legién de ins-
cripciones.posesorias e inmediatamente repercute ello- en los expedientes
de deslinde y se llenan los distritos forestales de toda Espafia de recla-
maciones amparadas en la conversidn que se habia operado de las
inscripciones posesorias al amparo de la Ley de 13 de junio de 1927.”
Reclamaciones que instarian, como es Idgico, los titulares de los
asientos de posesidén que se acababan de convertir.

iCudl es el criterio de la Jurisprudencia? No hemos hallado sentencia
ni resolucién anterior a la comentada que se enfrente con el punto de-
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batido. Beraud y Lezdn citan las de 2 de marzo de 1915 y 14 de marzo
de 1924 que no hemos podido encontrar en Diccionarios ni coleccio-
nes, y las frases de ellas que dichos autores copian no sirven a nuestro
propdsito. La sentencia de 18 de marzo de 1924, publicada el 17 de
diciembre, alude a la conversidn, pero no se detiene en el detalle que
quisi¢ramos. Tal vez sea la citada de 10 de junio de 1943, la primera
que, sigulendo y extendiendo el criterio gencral del Tribunal Supremo
en materias de Derecho Hipotecario, haya reducido los efectos de la
conversidn al tercero, jSera punto de partida para la Jurisprudencia
futura? jGota que ayude a [a compafiera que venga, como la del refran?
Seguramente. Sabido es que “una sola sentencia no constituye jurispru-
dencia; es preciso que se den repetidos, reiterados, constantes e idénticos
fallos o, al menos, mas de una sentencia” (1) ; pero la doctrina sentada
de manera tan clara y terminante induce a creerlo, maxime cuando no
tratamos de destacar “una o mas frases aisladas de un considerando”,
practica que puede resultar viciosa, si se intenta inferir de ellas la raiio
dicendi de la sentencia, sino que el contenido de las frases destacadas
ha sido, al parecer, uno de los motivos decisorios del alto Tribunal y
parte importante del fallo.

Sin que estas lineas quieran abordar ni mucho menos el arduo y
eterno problema de la relacidon entre el Derecho civil llamado puro y
el Registro, tenemos que hacer constar, a fuer de Registradores de la
Propiedad, convencidos de la utilidad de la inscripcidn con rigurosas
consecuencias, nuestro sentimiento por esa continua poda del arbol del
Derecho Inmobiliario ¢n aras de la vida extrarregistral y del Derecho
civil puro, que es tanto como decir en obsequio de la titulacidn que
medra fuera del Registro,

BARTOLOME MENCHEN BENITEZ
- Registrador de la P_ropiedad.

(1) Castro: Derecho civil de Espafia.



Jurisprudencia de la Direccién general
de los Registros y del Notariado

LA MADRE CON PATRIA POTESTAD SOBRE SUS HIJOS MENORES, Y EN
SU REPRESENTACION, TIENE CAPACIDAD PARA REPUDIAR GRATUI-
TAMENTE LA HERENCIA O HERENCIAS QUE PUDIERAN CORRES-
PONDERLES A 1.OS MISMOS. LA REPUDIACION, MAS QUE UNA VER-
DADERA RENUNCIA DE UN DERECHO PATRIMONIAL, ES UNA NO
ACEPTACION DE LA OFERTA O LLAMAMIENTO! LEGAL.

Resolucion de 25 de septiembre de 1943. “B. O.” de 2 de noviembre.

(Idéntica a la de 25 de noviembre de 1942, que puede verse en el
numero 177 de la REVISTA correspondiente a febrero de 1943.)

ALIENABILIDAD O INALIENABILIDAD DEL USUFRUCTO DEL CONYUGE
VIUDO EN LAS REGIONES FORALES. EXTENSION DE MANDATO.
FALTA DE CLARIDAD EN LA ADJUDICACICN DE UNA FINCA EN
DOCUMENTO PARTICIONAL. PUES ADQUIRIDA POR LA CAUSANTE
CON PACTO DE RETRO Y DANDOSELE.EN DICHO DOCUMENTO CA-
RACTER DE CREDITO PERSONAL, SE ADJUDICA, SIN EMBARGO, SU
PLENO DOMINIO. TRACTO SUCESIVO.

Resolucion de 7 de octubre de 1943. “B. O.” de 4 de noviembre.

Los conyuges D. J. G. y dofia V. O. formalizaron en escritura sus
capitulaciones matrimoniales, y fallecido abintestatc el primero, su
hermano y heredero, D. E. G., v la citada dona V. O., liquidaron
la sociedad de gananciales, estipulando la continuacién del usufructo
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de la viuda, mientras se conservare en tal estado, sobre todos los bienes
adjudicados al heredero, entre los que figura un bordal, en el paraje
de Elartea, que se inscribié en nuda propiedad y wusufructo a favor de
dichos herederos y viuda, respectivamente.

Por escritura de 4 de noviembre de 1916 el heredero, por su pro-
pio derecho, y un mandatario de la viuda, vendieron la nuda propie-
dad y el usufructo de la expresada finca a D. J. N., en precio de 1.016
pesetas. Presentada la misma en el Registro de Aoiz, se inscribid en
cuanto a la nuda propiedad v se denegd respecto del usufructo por su
inalienab’lidad, dado su cardcter legal, y porque el mandato utilizado
por ¢] mandatario—que se acompaniaba—se estimd insuficiente para
la enajenacidn de tal derecho (el mandato hace expresién “de venta de
fincas riisticas y urbanas, como también de cesidn o venta de créditos
hipotecarios y personales y derechos”).

Por otra escritura otorgada el siguiente dia que la calendada, don
J. N. vendié a doAa V. Q., representada por el mismo mandatario
y a virtud de la cldusula 15 de la escritura de mandato que se inserta-
ba, por la que el Gltimo quedaba autorizado para comprar cuantos
inmuebles, créditos, derechos o acciones crea convenientes para su man-
dante, por los precios que estime pagables, ai contado o a plazos, la
resenada finca o bordal de Elartea, por el precio confesado de 3.152
pesetas, pero reservandose el derecho de retraerla durante el plazo de
cuatro anos, a contar de la fecha de la escritura, la cual. presentada
en el indicado Registro, fué suspendida en cuanto a la nuda propiedad
por extralimitacién de poder, toda vez que el mandatario no se halla
autorizado mas que para pagar el precio al contado o a plazos, y ha
aceptado la confesidn de su recibo anterior de manos de la poderdante
hecha por el vendedor, tomindose anotacién preventiva. Respecto al

—aunque con caracter legal—a favor de la compradora, como con-
secuencia de haberse dencgado 1a venta anter’or por la misma de este
derecho.

Fallecida dofia V. O. el 8 de octubre de 1917, sus herederos prac-
ticaron las orperaciones particionales que consignaron en escritura de
28 de encro del afio siguiente, en la que en el inventario de bienes
de la causante figura, entre otros, bajo el epigrafe “Inmuebles”, el
bordal del paraje de Elartea, expresindose al final del cuerpo general
de bienes: “Resumcn.general del inventario  Seccién VII. Créditos
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personales, incluso propiedad del bordal de Elartea, hipotéticamente
y para facilitar las operaciones particionales clasificado entre aquéllos
Seccién VIII. Inmuebles, sin incluir el valor de dicho bordal, por la
misma razén acabada de apuntar.” Y en “Adjudicaciones. Se adju-
dica a .dofia F. A. O. para pago de su haber, entre otros bienes, los
siguientes: X. El primer lote o namero 1 de créditos personales, y
entendiéndose igualmente adjudicado el dominio del bordal de Elar-
tea, resefiado en la Seccién de Inmuebles del invéntario.”

Presentada la escritura en el repetido Registro, fué suspendida en
cuanto al bordal por falta de claridad sobre el contenido y alcance
de la adjudicacidn del dominio de dicha finca, dado el caracter de cré-
dito personal que se le atribuye, y ademds, en cuanto 2 la nuda pro-
ptedad, por falta de previa inscripcidon a favor de la causante, cuyo
titulo de adquisicién tiene preventivamente anotado; y respecto al
usufructo, aunque inscrito a nombre de la misma, porque extinguido
por su obto, dado su caricter legal, no se ha consolidado registral-
mente con la nuda propiedad, sélo anotada preventivamente, con la
que ha de transmitirse, y no por separado. Tomandose, en su lugar,
anotacién preventiva.

Finalmente, en cscritura de 14 de julio de 1941, la adjudicataria
del tan repetido bordal, dona F. A. O.,, lo vende a D. J.. L., suspen-
diéndose su inscripcidn por falta de previa a favor de la vendedora.
También se tomd anotacidn.

Entablado recurso, la Direccidn, con revocacién del auto Presi-
dencial, confirmatorio de las notas del Registrador, ha resuelto, res-
pecto al primer extremo, o sea, la alienabilidad o inalienabilidad del
usufructo vidual que por el desarrollo que han tenido los hechos, la
cuestién planteada con motivo de la venta formalizada en 4 de no-
viembre de 1916, ha perdido toda importancia después de la reunidn
del usufructo con la nuda propiedad y de la muerte de la usufructua-
ria, de tal manera, que puede prescindirse de su detenido examen.

En cuanto a los defectos de insuficiencia de mandato que del con-
texto de la escritura al efecto resalta el propdsito decidido de la man-
dante de no poner trabas, cortapisas ni limitaciones a las operaciones
cuya ejecucién confia al mandatario; lo que coloca el caso discutido
bajo la proteccién del art. 1.715 del Cédigo civil,

Por lo que se refiere a la tercera nota, que si bien es cierto que al
practicarse las operaciones particionales de los bienes relictos de dona

¢



JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION GENERAL 861

V. O., se observa confusion respecto al modo de adjudicar el bordal
sito en Elartea, sin duda debida a que la finca fué vendida con pacto
de retro, y en el momento de formalizarse la particidn estaba subsis-
tente el plazo para ejecutar la accidn de retracto, también lo es que
el Registrador, dentro de los limites del sistema, ha de procurar en
todo lo posible el ingreso de los titulos en los libros para que gocen
de su proteccidn y garantias, puedan ser objeto de sucesivas operacio-
nes de trifico y permitan a su titular el maximo rendimiento eco-
némicojuridico, y por ello, aunque adjudicada la finca conforme a
la intuicidn popular y costumbre navarra, con el -caricter de crédito,
en la Seccidn correspondiente ‘se describe como inmuebles e identifica
plenamente, y esta circunstancia, unida a la muy digna de ser tenida
en cuenta, de que vencido con exceso el plazo para ejecutar el retracto
se hace posible la extensién de la nota prevenida en el art. 154 del
Reglamento Hipotecario, desvanecen las dudas sobre la verdadera si-
tuacidén juridica del inmueble y permiten efectuar la inscripciéon soli-
citada. '

Respecto a la altima nota, que desaparecidos los obsticulos que
impedian la inscripcién del derecho de] transmitente, ¢l propio juego
del art. 20 permitird que D. J. L., ultimo adquirente, inscriba su
titulo de compraventa.

Encuentra justificados el Centro Directivo los reparos del Regis-
trador en cuanto a la posibilidad de enajenar el usufructo vidual de
las regiones forales, y es de lamentar que las circunstancias concurren-
tes g posteriori, le hayan permitido no pronunciarse respecto al pro-
blema. Pero la cita que hace de la Resolucidn del 17 de noviembre
de 1916 nos permite inclinarnos a su criterio restrictivo sobre el par-
ticular. Dicha Resolucién nc admite discusiones: terminantemente
afirma que el usufructo foral vidual no es enajenable, ni admite com-
pensacion.

Roca Sastre, con esa su maestria que le ha situado entre nuestros
primeros tratadistas de Derecho Hipotecario, apoydndose en esa Re-
solucién, en las palabras de la Exposicién de Motivos de 1a Ley Hi-
potecatia y en la organizacion de la familia en las regiones forales,
se define categdricamente en contra de la alienabilidad de dichos usu-
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fructos, refutando las opiniones en' contrario de Galindo y Escosura,
a quienes siguen Barrachina y Gayoso.

Encontramos, sin embargo, acaso un tanto rigida tan valiosa opi-
nién. Completamente justificada en la enajenacidn o hipoteca llamada
de peculios, cuando se trata del usufructo concedido al conyuge su-
pérstite en las regiones forales, la realidad de los hechos nos invita a
distinguir y matizar. Que el cdnyuge viudo, por si, aisladamente, hi-
poteque o venda ese derecho, lo cons:deramos rechazable. Todos los
admirables argumentos expuestos por el ilustre Roca Sastre condenan
esa disposicidn. Pero si al par que el usufructuario concurre el here-
dero nudo propietario disponiendo de su derecho, jno implica ello
una expresa autorizacidon dentro del organismo familiar? Se nos dira
que puede haber otros hijos, no prec'samente herederos, que se veran
indirectamente privados del disfrute de cse derecho vidual. jPero no
es el heredero nudo propietario concurrente el que viene a ocupar el
lugar del cédnyuge premuerto y vela por el decoroso sostenimiento del
sobreviviente o usufructuario como de los demdis familiares que con
éste conviven y a los que generalmente estd obligado a sostenerlos,
asistirlos, dotarlos y pagarles legit‘mas?

Negar en rotundo la disponibilidad del usufructo vidual de las
regiones forales equivale en ocasiones,a condenar a la ruina a las mbo-
destas organizaciones familiares. Soslayando la Ley, conocemos la prac-
tica seguida en varios sitios, que es la de hacer renunciar el usufructo
al <onyuge supérstite—puesto que la Ley no lo prohibe o al menos
nada dice sobre ello—, y una vez consolidado tal derecho con el de
nuda propiedad, vender la plena el heredero. Pero este rodeo. que im-
plica la mas descarada simulacién, lo consideramos innecesario. Con-
curriendo al acto disposit'vo los titulares de ambos derechos sobre el
razonamiento mas elocuente que puede aducirse, que es el antes ex-
puesto de que la presencia del hercdero nudo propietario cquivale a la
autorizacidon de quien debe mirar por la decorosa sustentacién del
cényuge sobreviviente, que es el fin contemplado por estos usufructos,
estan los de que dicho heredero cuidard de la inversidn del producto
de la venta por parte del usufructuario y en ltimo extremo que stem-
pre le serdA més beneficiosa a éste la traduccidén dineraria de la enaje-
naciéon de su derecho que la renuncia exacta, sin otra equivalencia, de
ese derecho en favor del nudo propietario.
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TRACTO SUCESIVO SUSTANTIVO. PARA SU DESENVOLVIMIENTO, CON
LA APLICACION DEL PENULTIMO PARRAFO DEL ART. 20 DE LA
LEY HIPOTECARIA, ES INDISPENSABLE ACREDITAR EL OBITO DEL
CAUSANTE Y ACOMPANAR EL TESTAMENTO 'O EL TESTIMONIO
DE LA DECLARACION DE HEREDEROS Y EL CERTIFICADO ORIGINAL
O RELACIONADO DEL REGISTRO GENERAL DE ACTOS DE ULTIMA
VOLUNTAD. '

Resolucion de 25 de octubre .de 1943. “B. O." de 19 de noviembre.

Por escritura otorgada en Lucena ¢l 4 de julio de 1942, ante el
Notario D. José Solis, el Juez municipal de dicha ciudad, de oficio
y en nombre y rebeldia de una sefiora, en concepto de heredera de
su fallecido esposo, vendid a otro sefior una suerte de olivos, ¢n pre-
cio de 850 pesetas, ya recibidas en vida por el difunto. En tal escri-
tura, y como antecedentes, se hizo constar la demanda verbal civil
entablada por el comprador contra la declarada en rebeldia comio he-
redera de su finado esposo, quien habia vendido en vida al actor, por
el indicado precio recibido, el olivar citado; que la demandada abscl-
vié posiciones por exhorto, confesando la certeza de lo expuesto, y
que, en consecuencia de todo ello, se dictd sentencia el 20 de abril
de 1942, condenandola a otorgar la necesaria escritura.

Presentada primera copia de la misma en el Registro de Lucena,
se denegd su inscripcidn: primero, por aparecer inscrita la hnca a
nombre del difunto marido de la demandada, persona distinta a ésta;
segundo, por no-acreditarse el caricter de heredera de la misma ni sus
circunstancias personales; tercero, por faltar en el titulo los linderos
Sur v Qeste de la finca, figurando en cambio dos linderos Este, y
cuarto, no acreditarse el pago del Impuesto de Derechos reales del ti-
tular del Registro a la demandada.

Por otra escritura que autorizdé el nombrado Notario el 8 de octu-
bre de igual ano se subsané el defecto tercero relativo a la constatacién
de los cuatro linderos, se hicieron constar las circunstancias personales
de la demandada, la fecha de la defuncién de su esposo y que aquélla
habia sido demandada como heredera del mismo; la cual escritura
—on la nota a su pie de exencidn del Impuesto—-, presentada que
fué en el mencionado Registro, se denegd: primgro, por aparecer la
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finca inscrita a nombre del marido de la demandada, persona distinta
a ésta; segundo, por no acreditarse el caracter de heredera de la mis-
ma, y tercero, por no justificarse el pago del impuesto de Derechos
reales de los bienes de la herencia del titular del Registro a su sobre-
viviente esposa.

Entablado recurso, la Direccidn, revocando en parte ¢l Auto apela-
do conmfirmatorio de la nota del Registrador, ha sentado la siguiente
correctisima doctrina: A '

Que el primer defecto es mas aparente que real, porque en el caso
del recurso no se <alifica un acto de disposicién efectuado por persona
esencialmente distinta del titular, segun el Registro, sino una venta
otorgada en nombre de su viuda, a quien se atribuyd por el actor y
por el Juzgado representacion suficiente del causante, que fué deman-
dada y condenada personalmente como heredera del mismo, y que
ademas tiene interés en el inmueble, reputado ganancial, por haber
sido adquirido a titulo oneroso por su marido durante el matrimonio.

Que el segundo defecto pone de relieve una particularidad del trac-
to sucesivo, recogida en el pentltimo pérrafo del art. 20 de la Ley
Hipotecaria, el cual permite que en algunos casos, sustituyendo el
tracto formal por el tracto sustantivo, sean inmediatamente inscribi-
bles los documentos otorgados por herederos determinados de una
persona o en nombre de éstos, para ratificar contratos celebrados por
el causante o en tramites de ejecucion de sentencia, sin requerir inscrip-
cidén intermedia a favor de tales herederos.

Que para que sean aplicables estas disposiciones excepcionales de
la norma general del citado articulo y para la debida proteccién hipo-
tecaria al titular inscrito y a sus causahabientes, es indispensable acre-
ditar el fallecimiento del causante y acompafiar el testamento o el
testimonio de la declaracidn de herederos y el certificado original o
relacionado del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, y
sobre los referidos documentos habrid de recaer la calificacion relativa,
en primer término, a2 la legitimacién registral de los que hayan® sido
demandados personalmente y representados porel Juez en la enajena-
cién de las fincas, y en segundo lugar, a la facultad dispositiva sobre
las mismas que indudablemente les correspondiesen a titulo de heren-
cia o legado.

Que con esto no se ataca la validez del juicio ni la fuerza de cosa
juzgada de la sentencia, porque la jurisdiccion civil, por ser rogada
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limita inter partes la actuacidn judicial, y, por el contrario, la funcién
de los Registradores ¢s erga omnes y les impone la obligacién de cer-
ciorarse de que los nominalmente demandados y vencidos en el juicio
son los interesados en la representacidn hereditaria, como ha declarado
esta Direccién General, entre otras, en su Resolucién de 3 de marzo
de 1903, fundandose en que, a tenor del art. 18 de la repetida Ley,
los Registradores deben apreciar la capacidad de los otorgantes, es
decir, su legitimacidn activa, segin los enunciados del Registro, y sus
facultades dispositivas, seglin los documentos en que la inscripcidn
haya de apoyarse.

Y en cuanto al tercer defecto, que como tiene reiteradamente de-
clarado el Centro Directivo, dada la diferente 6rbita eni que se des-
envuelven la funcidn fscal y la hipotecaria, si en el documento pre-
sentado consta nota de pago, exencidn, no sujecién, aplazamiento o
prescripcién extendida por la Oficina Liquidadora del Impuesto, no
podra suspenderse la inscripcién aunque el funcionario a quien se
presente el titulo no esté conforme con la calificacién que refleje tal
nota, sin perjuicio de que se ponga el caso en conocimiento de la res-
pectiva Delegacién de Hacienda.

G. CANovas CouTiRo.
Registrador de la Propiedad.



Jurisprudencia del Tribunal Supremo

SENTENCIA DE 9 DE OCTUBRE DE 1943 .—Interpretacion de un com-
promiso,

Toda interpretacién, y, por consiguiente, tanto la de las normas
como la de los negocios juridicos, al ir dirigida a indagar el signifi-
cada efectivo y el alcance de una 'manifestacidn de voluntad, exige,
fundamentalmente, captar el elemento espiritual, 1a voluntad ¢ in-
tencion de los sujetos declarantes, contenida en Ja Ley o en el acto
juridico, sin limitarse al sentido aparente e inmediato que resulte de
las palabras: y esta doctrina, acogida sustancialmente por nuestro
Cédigo civil, a propdsito de la interpretacién de los contratos, en los
articulos 1.281 y s'guientes, que dan relieve junto al elemento pura-
miente verbal, a los elementos 16gico y sistematico, no puede menos
de ser aplicable cuando de la comprobacion del contenido de las es-
crituras de arbitraje se trata; siendo consecuencia de ello que el resul-
tado de la interpretacién, en las convenciones de esta clase como en
cualquier otro megocio juridico, serd, segln los casos, restrictivo, ex-
‘tensivo o meramente declarativo, sin que pueda decirse, en términos
generales, que [a escritura de compromisoc merezca siempre una inter-
pretacidn restrictiva, ya que, si bien es verdad que pesa sobre los com-
promisarios, segin tiene declarado esta Sala, ¢l deber inexcusable de
no quebrantar la voluntad de las partes consignada en las cliusulas
del compromiso (S. 13-XI1-1921), las cuales constituyen la norma
a que se someten las partes y trazan el circulo en que debe desen-
volverse [a actividad de los drb.tros o amigables componedores (Sen-
tencia 11-V-1934), no es menos cierto, conforme a la propia doc-
trina de este Supremo Tribunal, que ¢l compromiso no comprende
inicamente los objetos en él expresados determinantemente, sino tam-
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bién los que por wna induccidn necesaria de sus palabras, deban repu-
tarse comprendidos en el mismo (S. 21-II y 28-X-1933) .y que el
sentido de las clausulas del compromiso hay "que fjarlo. no por la
expresion aislada de una, sino por conjunto de todas ellas y por los
antecedentes que puedan explicar la finalidad que se propusieron los
atorgantes (S. 9-1V-1941), de modo tal que, en definitiva, si bien
los amigables componcedores no pueden traspasar los limites objetivos
del compromiso, tampoco estan obligados a interpretarlo con dema-
siada restriccion. apartindose de la misién amistosa y cordial que se
les encomienda (S. 17-1V-1943).

SENTENCIA DE 11 DE OCTUBRE DE 1943.—Derecho de sucesién.

Sobre la base indiscutida e indiscutible de que el heredero forzoso
puede impugnar los negocios atentatorios a la legitima, realizados por.
su causante, se debate en este recurso el problema de si jure transmes-
sionis corresponde al heredero voluntario del heredero forzoso el mis-
mo derecho de impugnacidon que éste no ejercitd, como afirma el recit-
rrente, o si, por el contrario. se trata de un derecho personalisimb
de heredero forzoso y no se transmite mortis causa a sus herederos
voluntarios, que es la tesis de la sentencia recurrida. Los arts. 657
y 661 del Cddigo civil acogen la regla de que en 1a sucesidn a titulo
universal se opera Ja transmisién al heredero del complejo de rela-
ciones juridicas del causante, salvo los derechos y obligaciones que se
extingan por la muerte del de cuyus. Si bien es cierto que en nuestra
legislacion se da la falta de un concepto genérico que sirva de guia
en la diferenciacién de derechos transmiisibles e intransmisibles maortss
causa, nv 1o es menos que en el Codigo civil abundan pasajes en que.
con referencia a relaciones juridicas individualizadas o concretas, se
declara que el derecho fenece 0 no con la muerte del titular, y que, en
iltimo térmlino, la deficiencia o aparente laguna legislativa de que se
trata puede ser remediada cumplidammente por las vias y procedi-
mientos normales de la interpretaciéon e integracién del sistema juri-
dico, v asi, atendiendo a la naturaleza y contenido de la relacién ju-
ridica y a las declaraciones legales y convencionales que la afectan,
cabe llegar a una determinacién enunciativa de los derechos exceptua-
dos de la transmisidén por causa de muerte, como suele formularla la
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doctrina cientifica, comprendiendo como intransmisibles en principio
y con ciertas salvedades, los derechos de caracter publico; los perso-
nalisimos o de tal suerte ligados a determinada persona por sus cua-
lidades, parentesco, confianza, ectc., que tiencn su tazdn de ser pre-
ponderante v a veces exclusiva en elementos o circunstancias que sélo
se dan en el titular—ossibus tnhaerent—, y, por Gltimo, algunos de-
rechos patrimoniales de duracién limitada, legal o convencionalmente,
a la vida de una persona; siendo significativo el hecho de que ni en
el concepto ni en la enumeracién de derechos intransmisibles esté com-
prendido el de impugnacién de negocios juridicos que lesionen la le-
gitima, por lo que a falta de razén suficiente en contrario habrd de
ser catalogado dentro de la norma general indicada. Los arts. 806,
815, 816 y 655 del Cédigo civil en que la Sala sentenciadora funda
Su tesis no autorizan por su texto ni pot el espiritu que los informa la
estimacién de que es intransmisible la accidn defensiva del derecho de
legitima, pues concebida ésta como porcién de bienes que necesaria-
mente ha de pasar por muerte del causante a sus herederos forzosos,
no ha razdn determinantie o justificativa para excluir esa porcidén de
bienes del principio de transmisibilidad, a base errénea de que el
derecho de legitimia es personal e intransmisible, ni menos se puede
apreciar que, si el problema realmente planteado en. el pleito fuese el
de una simulaciéon relativa por tratarse de agravio a la legitima me-
diante contrato de comlpraventa que encubre una donacidn inoficiosa,
la facultad de pedir la reduccion de ésta sea atribuida por la Ley
exclusivamente al heredero forzoso, pues claramemnte el citado at-
ticulo 655 concede accidon también a los herederos o causahabientes
del legitimario; por lo que, tanto por lo expuesto como por el espi-
ritu que fluye del art. 1.006 del Cédigo civil, procede concluir que
el demandante, heredero voluntario de un heredero forzoso, esta acti-
vamente legitimado de este discutido aspecto para ejercitar con interés
juridico y econémico la accidn que ha planteado, y al no entenderlo
asi-la Sala de instancia, ha incurrido en; las infracciones legales que
denuncia el recurso.
. LA REDACCION.



VARITA

LAUREANO LOPEZ RoDG: El coadyuvante en lo contencioso-admints-
tnativo. Prélogo de Jaime Guasp. Edic. Revista de Derecho Pri-
vado. Madrid, 1943.

El procedimiento o, si se prefiere, el proceso contencioso-adminis-
trativo ofrece una figura de especial interés: ¢l coadyuvante. Si ia
denominacién es apropiada por tal se deberd entender aquel que auxi-
lia, asiste o coopera. Y una primera y mas simple nociom del coad-
yuvante, deducida de la significacién usual del vocablo, lo habri de
presentar en una posicidn en cierto modo accesoria y subordinada.

En el campo del Derecho, sin embargo, tal cosa no es verdad. O,
por mejor decir, es sélo verdad a medias. El coadyuvante—de quien
unicamente cabe decir con caricter general que es aquel que para de-
fender una pretensiéon u gponerse a ella interviene en un proceso que
se concibe sin €1, particular:dad ésta que siempre le distingue de la
parte originariamente demandada y de la demandante——aparece en
unos casos con un papel autdnomo y principal, en tanto que en otres
s¢ Nos muestra en una situacién refleja y condicionada por Ja actua-
c16n de la parte a que coadyuva.

El coadyuvante, lo es de la Aldministracién, segtin el art. 36 de la
ley de lo Contencioso. La defensa de ésta corresponde al Ministerio
Fiscal quien es considerado como parte desde el primer mpmento. La
presencia del Fiscal y del coadyuvante, que interviene después, como
defensores del acto impugnado, suscita un problema capital: ;Hasta
qué punto el coadyuvante gobierna el rumbo del pleito? Concreta-
mente jsi el Fiscal se allana a la demanda la puede contestar el coad-
yuvante y de tal modo impedir la extincidon del proceso? Dictada la
sentencia de primer grado, jpuede apelar por si solo el coadyuvante
aun cuando se haya abstenido de hacerlo el Ministerio Fiscal?
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He aqui los términos fundamentales en que se encuentra planteado
el problema que ha de tratar ¢l Sr. Léper Rodé.

Para resolverlo, para desvanccer las dudas que la figura del coad-
yuvante suscita y delimitar el alcance de sus facultades, scrd empeno
vano recurrir a la doctrina cientifica y a la jurisprudencia. La primera
es escasa y poco profunda. La segunda, contrad:ctoria: en unas teso-
luciones ha permitido al coadyuvante segmir el pleito no obstante ha-
berse allanado el Ministerio Fiscal: en otras, por cierto las mds nu-
merosas, le ha excluido del pleito en que ha cesado de intervenir dicho
Ministerio.

El Sr. Lépez Rodd pasa revista a las posiciones de los autores que
antes que ¢l han estudiado el tema y a las resoluciones de la jurispru-
dencia, y estima que cl conocimiento del probiema y su adecuada so-
lucién no puede alcanzarse siguiendo los caminos ya trazados. Hay
que variar la ruta Y considera, y en e¢llo estriba su personal manera
de ver la cuestidn, que la superficialidad, 1a imprecisién y las contra-
dicciones que se advierten en torno del coadyuvante provienen de no
haber diferenciado las dos modalidades que presenta la figura: la del
interventor adhesivo simiple y 1a del interventor l.tisconsorcial. “En-
tendemos como coadyuvante, en un caso al que interviene en el pro-
ceso, adhiriéndose a las pretensiones de una’ de las partes (segun cl
derecho positivo, sé6lo a la Administraciéon) y en otro, al que inter-
viene en el proceso, manteniendo una pretensidn con caracter de parte
principal (y al lado de la Administracidon en el régimen actual)”
(pagina 129).

La distincion referida constituye la idea basica, el hilo conductor
de todo el hibro. Ella facilita el criterio para discernir la amplitud de
las facultades de uno u otro coadyuvante. Mas, la difercnciacidn, no
reposa, puntualiza el Sr. Lépez Rodd, en que el coadyuvante sea la
Corporacién u organo autor del acto rmpugnado. La nota distintiva,
tratada mas cxtensamente en el apartado de la obra dedicado a {a le-
gitinracion del coadyuvante, consiste en la extension de los cfectos del
proceso: cosa juzgada o perjuicio juridico o de hecho. A quien le al-
canza la primera se le debe conceder la intervencidn litisconsorcial que
le coloca en situacidon de parte principal. Al que la sentencia le puede
causar perjuicio, pero sin hacer recaer sobre ¢! el efecto de cosa juzgada,
no procede otorgarle mas que una intervencidn adhesiva, csto es, con- .
dicionada a la de la parte principal (pag. 149).
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Con la vista puesta ¢en el blanco de hacer comprensible la posi-
cién que se mantiene, encuadrarla adecuadamente y extraer de la misma
todas las consecuencias que entrana, ha sido trazado el plan de esta
obra. La seccién dedicada especialmiente al coadyuvante cs precedida
de otra consagrada al estudio en general de los elementos subjetivos
del proceso contencioso-administrativo. Ademas de estas dos partes,
el libro consta de una introduccién y unas conclusiones.

La introduccidn resaita la importancia del temd, y no sblo por
razones de indole especulativa “en Ia practica existe verdadera necesi-
dad de fijar claramente ¢l contenido, es decir, la actividad en el pro-
ceso del coadyuvante  El interés sube de punto en la esfcra municipal,
donde la legislacién vigente le da unos rasgos vigorosos bien distintos
de los que marca la ley de lo Contencioso de 1894" (pigs. 21 y 22).

La parte de 1a obra dedicada al estudio de los elementos subjectivos
del proceso contencioso-administrativo no debe, en modo alguno. ser
tachada de ociosa. El autor no ha pecado de andarse por las ramas y
las generalidades de dicho f)roceso se hallan tratadas con toda sobrie-
dad. El coadyuvante es una de las figuras del proceso contencioso, y
en un estudio escueto que abarca los distintos tipos de tal proceso se
analizan los diversos elementos subjetivos que en ellos intervienen para
ver a cuales conviene la denominacidn de coadyuvante y si ella en-
cierra uno o mas ejemplares. La obra anticipa va en esta parte ¢l con-
cepto de coadyuvante y la dualidad de su caricter, que después des-
arrollari.

No hay que decir que el estudio especial del coadyuvante consti-
tuye la parte sustancial del libro. Tras de exponer ¢l origen jurispru-
dencial de la institucién y el régimen anterior a la legislacién vigente,
se procede al estudio de ésta para deducir la imposibilidad de construir
tal figura con los textos legales sobremanera imprecisos y escasos y
con las aportaciones de la doctrina y de la jurisprudencia. A continua-
cidén desarrolla su punto de vista personal: la diferenciacion de los dos
tipos de coadyuvante. Y tras el concepto viene el ananisis de su na-
turaleza; la explicacién de las razones en que se funda su reconoci-
mientd, y, finalmente, e|l examen de los presupuestos de su actuacién
y del contenido y efectos de ésta.

* %k ok

Por lo hasta aqui expuesto se puede venir en conocimiento de la
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importancia del tema y del realce ¢ interés que le presta la forma en
que lo trata el Sr. Lépez Rodd. Parece superfluc decir que la obra se
desarrolla en un clima procesal, si vale la expresidon. Los conceptos,
comenzando por el fundamental de que en un proceso puede interve-
nir quien no sea directamente demandado o demandante para defender
una pretensién u oponerse a ella con caracter dependiente o indepen-
diente de otra parte principal, y hasta el lenguaje, han sido tomados
de esta ciencia juridica. Mas no se crea per ello que el autor se adhie-
re al movimiento llamado graficamente de revancha procesalista, Si
alguna rama juridica pudiera sentirse usurpada no seria precisamente
la administrativa. La base procesal en que reposa el libro, segiun ¢él
mismo proclama, no le impide reivindicar la materia para el Derecho
administrativo. Lo que sucede es que algunas de las modernas adqui-
siciones de la ciencia procesal pueden ser proyectadas como un haz
de duz sobre otros campos juridicos, y esto, y no un mero y* arbitrario
trasplante, es lo que realiza el autor.

Lo que realiza con sefialado acierto. Por su fondo y por su forma,
como fruto de una bien manejada erudicidon y de una innegable cla-
ridad de entendimiento, ¢l libro del Sr. Lépez Rodd es mirecedor de
toda loa. QQuien quiera estudiar la figura del coadyuvante habri de
encontrar en ¢l un auxiliar valiosisimo.

* x *

No se diria todo lo que debe ser dicho de este libro si se omitiera
la mencién de su magnifico prélogo. Escrito por D. Jaime Guasp,
singularmente indicado para ello por reunirse en él un procesalista
ilustre y un gran conocedor de las ciencias admiinistrativas, el prélogo,
donde sucintamente, pero con profundidad en el concepto e indudable
acierto en la expresidn, se aborda el tema del libro, es un valor mas y
senalado de esta publicacion. )

FAUsTO VICENTE GELLA

Doctor en Derecho. Letrado mayor del
Consejo de Estado.

——— -

LA JUSTICIA COMO TAREA DE LA CULTURA DEL PUEBLO (1).

El Derecho constituye la estructura de la convivencia de un pue-
blo, .Ia que sobrevive a los individuos y a las familias.

(1) Articulo de Friedrich Rostosky, en Deutsches Recht, 1943, pigi-
nas 1.049 a 1.057.
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Derecho y culto- El Derecho dimana de los tiempos antiguos del
culto. El Derecho arraiga en concepciones religiosas. Bien es verdad
que no debemos intentar hoy dia de reconectar el Derecho con un
culto cualquiera; pero no lo es menos. que dicho hecho nos ensefia
que el Derecho es una de las numerosas formas expresivas de la cultura
humana, sobre todo de la cultura de un pueblo. Por esta razén no
es el jurista un especialista: necesita la comprensién de la totalidad de
la cultura del pueblo. '

El Derecho en la conciencia del pueblo: Un derecho y una justi-
cia fuertes deben estribar ¢n la conciencia del pueblo. El pueblo no
es una suma de individuos, sino una fuerza, dificilmente asequible a
la razdn, y si, en cambio, al sentimiento, que a partir de los antepa-
sados a través de la sangre y del alma produce efectos y que, sobre este
fondo coman, crea comunidades vivas en las que el individuo se halla
inordinado. !

El ciudadano popular y el Derecho: El individuo participa en el
Derecho sélo como miembro de la comunidad, o sea como ciudadano
popular (“Volksgenosse”). La ciudadania popular es a la vez parti-
cipacién en el Derecho y deber juridico. Si el ciudadano popular
pierde este cardcter, constituye un eclemento disolvente que—como por
ejemplo en el Fmperioc romano—puede acarrear el derrumbamiento
de un Estado, por fuerte que parezca. _

La fe en la justicia: La conciencia del pueblo consiste, en 1ltimo
término, en una fe inquebrantable en la justicia, fe especialminte ca-
racteristica del pueblo alemiin. Esta fe provocé las resurrecciones ale-
manas en 1813 y en 1933, basadas ambas sobre la conviccidén pro-
funda del pueblo alemidn de que las derrotas de 1806 y de 1918 y los
Tratados de Tilsit v de Versalles representaban una ierrible injustica.
Quien clama por la justicia hace ciegamente lo que debe hacer por la
sola razén de que lo debe hacer.

Las raices de la fe en la justicia: Toda fe supone dos cosas: ciencia
en algunas cosas y confianza en otras. En el aspecto del Derecho el
particular debe conocer su derecho; pero por otro lado, debe tener
confianza en que el Juez juzgue con mds competencia que él la con-
troversia planteada. : ’

El conoctmmiento del Derecho y los simbolos del Derecho: El co-
nocimiento del Derecho no es sencillamjente ensefiable. Como las demads
cuestiones de fe se representan a pueblo en forma simbdlica, debe incul-
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carsele el Derecho asimismo por miedio de signos y simbolos. Desde
este punto de vista comprendemos, por ejemplo, la multiplicidad de
las penas capitales en el Derecho germanico, la que nos parece may
equivocadamente camo cruel tortura e inutil ensafamicnto. El hecho
de quitar al perjuro la mano con la que pecd, asi coimo el hecho de
quemar al hereje posece una poderosa fucrza stmbdlica. Por csta razdn
hemos de intentar de introducir ¢l Derecho en el pueblo mediante sig-
nos y simbolos. .

Derecho y Ley: Las leyes pecan por emplear un sinntimero de
términos técnicos, incomprensibles al no jurista. Por otro lado no
explican conceptos basicos. Piénsese, por ejemplo, que <! Cddigo civil
alemin no define cn ningin lugar la diferencia entre cl derecho
personal y real, aunque alrededor de la misma g:ra todo el Derecho
civil patrimonial A la exigencia por leyes comprensibles se anade la
pot pocas leyes. Ya los romanos, decian en este aspecto con mucha
razén: “minintae leges-optimum jus”.

La ley no es todavia Derecho y no todo Derecho es ya ley: En pri-
mer lugar, la ley como tal no es todavia Derecho, ya que ¢l Derecho
consiste en la aplicacion de la Lev, en las contestaciones concretas de
la misma a preguntas concretas de la vida. En segundo lugar, muchas
reglas constituyen ya Derecho antes de llevarse a fa forma legal.

E! lenguaje popular de la Ley: Algunos creen que el Derecho mo-
-derno es demasiado compl.cado para prestarse a formulaciones popu-
lares. Pero deben distinguirse materias, de cierta manera artificiales
como la letra de cambio; la sociedad de responsabilidad 1#mitada, la
sociedad de acciones que, efectivamente, escapan a la redaccidén popu-
lar, y materias en las que yive todo el mundo, como la compraventa, el
arrendamiento, la familia, las sucesiones que deben-y pucden ser for-
muladas de miodo conrprensible para el pueblo.

Educacién para el Derecho: El Juez forma con la Iglesia y 1a Es-
cuela los tres factores educativos de la nacidon. Por esta razén debe
convencer al pueblo de la justicia de sus fallos. A este efecto, el Juez
debe, sobre todo, dar motivos detallados de la terminacién de la pena,
ya que ésta parece muchas veces al pueblo como mero juego de azar.

La confianza en el Juez: Los ultimos cinco apartados tratan de
los medios de proporcionar al pueblo el conocimiento del Derecho.
Ahora nos toca buscar expedientes para inculcarle la confianza en el
Juez, segunda raiz—-como vimos—de toda fe en la Justicia. El ideal



VARIA 875

del Juez es el Juez en una pequefia poblacién que conoce a fondo a
Jos habitantes del pueblo y que resuelve ripida y oralmente los asun-
tos lit'glosos. El Juez dispone de cinco medios para intervenir en la
vida a fin de hacer justicia: 1.° El Jucz concilia a las partes de buena
voluntad. 2.° El Juez ordena, mediante su decision, lo que por error
o por mala voluntad resulte desordenado. 3.° El Juez desvincula a las
partes de legamenes, por ejemplo, del matrimonio o de un contrato, si
éstos resultan perjudiciales desde el punto de vista de la comunidad.
4.0 El Juez educa a los jovenes mediante los milltiples expedientes del
derecho de los jovenes, 5.° El Juez castiga a los infractores de la Ley.
En esta dltima ‘materia deberia enriquecersc y hacerse mas pldstico
el sistema de las penas El calumniador debe ser puesto en picota. Penas
corporales han de aplicarse a los delincuentes brutales. La pena capital,
finalmente, debe ejecutarse piblicamente La limitacidn de la capacidad
de postulacién a los abogados. en algunos asuntos, no debe nunca
producir una separacién insuperable entre el Juez y las partes. jQué
conveniente es, por ejemplo, a veces dejar discutirse entre si y ante el
tribunal. pero sin intervencidn de los abogados, a partes renidas, ya
que de tal forma aparece con frecuencia la verdad! El Juez no
debe munca renunciar a la impresién personal de una persona impor-
tante en el asunto. En los procesos de alimentos, por ejemplo, figura
la madre del hijo natural comlo testigo; vy, como muchas veces posee
su domicilio fuera del lugar de la sede del tribunal, los jueces se con-
tentan con tomarle la declaracién mediante el tribunal exhortado de
su domicilio. Pero en tales procesos la impresiéon personal es tan deci-
siva que jamas el Juez competente debe renunciar a proporcionirsela.

Unidad del hecho litigioso: El hecho litigioso forma una unidad,
que no debemps descomponer segitn facetas juridicas, por ejempio, cn
un aspecto civil y otro penal. El mismo Juez ha de conocer del asunto
en su totalidad. Por otro lado, un asunto, una vez llevado ante los
Tribunales, interesa a la comfunidad toda y no puede depender del
arbitrio de las partes; por ello, cualquier interesado podra adherirse al
pleito v el Juez mo estard vinculado por las instancias de las partes.

Finalmente, hemos de combatir el método anatdémico de la sub-
suncién de los hechos bajo las normas legales. El suceso real de-la vida
y da idea de la comunidad condicionan orginicamente el tratamiento
adecuado de la controversia.
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LA REFORMA DEL DERECHO DE LOS INMUEBLES COMO PARTE DEL
DERECHO CONSTITUCIONAL DEL SUELO (1).

El articulo que tenemios a la vista constituye una resefia del 18
Resumen de la “Agcademia de Derecho alemin” sobre la reforma del
Derecho de los inmuebles, debido a la pluma del profesor Locher.

El Derecho de los inmuebles no es meramente iusprivatista, puesto
que las fincas s¢ colocan dentro del espacio territorial de la nacidn y
las relaciones juridicas respecto a ellas no se agotan, por ende, en pro-
blemas puramente de Derecho privado No obstante, pueden distinguit-
se disposiciones publicistas acerca de la inordinaciéon del inmueble en
el espacio de preceptos civiles referentes a los derechos particulares
sobre lo mismos. La Ponencia del sefior Locher se ocupa de este ultimo
grupo de problemas.

La institucién del Registro de la Propiedad ha de mantenerse, pre-
cisamente, desde el punto de vista publicista del Derecho inmpbiliar.
L'a intervencidn de las autoridades en las relaciones juridicas de par-
ticulares no constituye ninguna desventaja.

La Ponencia mantiene el punto de vista tradicional de que el Re-
gistro solo reflejard los derechos civiles referentes al inmueble. El
articulista critica esta tesis. Partiendo de la esencial unidad de Derecho
publico y privado, desea que también los derechos publicos aparezcan
siemjpre que no se trate de gravamenes de Derecho pablico concernientes
a todas las fincas sin excepcidn. Asi, por ejemplo, debieran aparecer
en el Registro noticias respecto a la cualidad del inmueble de ser una
finca "amayorazgada” ("Erbhof”), de pertenecer a un bosque prote-
g.do, de pertenecer a la zona jardinera de la ciudad, de poseer monu-
mentos de propiedad nacional, etc.

La mayoria de los negocios de enajenacidn de mm'ucbles requiere
la licencia estatal. Por ello, no es exacto que este requisito no se refleje
en absoluto en el CQddigo civil popular, pudiendo reglamentarse, tanto
a propdsito de los contratos, estableciéndosc 1a pendencia de su validez
hasta la concesidén de la licenc:a y 1a obligacion de las partes de conse-
guirla, como con ocasién del Derecho inmobiliar, al considerarse la
licencia como requisito del negocio de enajenacidn.

(1) Articulo de Westermann, en Zeitschrift der Akademie fiir Deutsches
Recht, 1943, pags. 189 a 193.
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La Ponencia mantiene el negocio de ejecucidn, por ejemplo, la trans-
misidn de la propiedad de un inmueble mediante un contrato especial
independiente del negocio obligatorio, por ejemplo, de la compraventa.
Asi se imipide la inscripcién del cambio proyectado antes de haber lle-
gado la mhdurez de la situacidn contractual. Por otro lado, este nego-
cio especial no es abstracto como en el actual Derecho aleman, sino
dependiente en su validez de la validez del negocio causal. Asi se
consigue una concordancia del Registro con el Derecho material, aun-
que los funcionarios del mismo no podran contentarse con el examen
de lz validez del negocio de ejecucidén habiendo de extenderlo a la del
negocio causal. Ahora bien: la Ponencia permite a las partes estipular
como clausula especial la independencia del negocio de ejecucién del
negocio causal, El articulista critica la concesién dec esté derecho. El
negocio de ejecucién no requiere ninguna formp, excepto si se trata de
la transmisién de la propiedad, en cuyo caso se exige la forma notarial
y judicial y se prohiben condiciones y términos.

Segun el Derecho actual el orden de los derechos inscritos depende
del orden de las inscripciones; y aunique éstas deben corresponder al
orden de las instancias de inscripcidn, en caso de discrepancia prevalece
el orden de inscripciones. La Ponencia cambiara este nltimo particular:
lo que se pospone es el orden de inscripciones. Esta reglamentacion es
mas justa, pero aumenta las posibilidades de un Registro errdneo.

La Ponencia mantiene el principio de la proteccién de la buena fe
en la exactitud del Registro, sin ditinguir entre inscripciones en las que
el perjudicado, por dicho principio, intervino de aquélla otras en que
no intervino. Lo Poncncia se contenta, en este ultimo caso, con refor-
zar los deberes del IRegistro de comunicar a los interesados las ins-
cripciones, El articulista propone en esta hipdtesis la suspensién de Ia
presuncidén de exactitud durante un breve plazo, a partir de la ins-
cripcion. Por lo demis, supone'el principio de la buena fe un negocio
oneroso. Buena fe consiste en la ignorancia de la inexactitud, aunque
la misma se deba a culpa grave. No obstante, equivale al conocimiento
de la inexactitud la abstencién maliciosa de informarse sobre la situa-
cién. El perjudicado por el principio de la buena fe puede exigir del
favorecido que le enajene el inmueble adquirido a trueque de una canti-
dad de dinero equivalente, tratindose de fincas heredadas de la familia
del perjudicado.

La adquisicién de derechos sobre inmuebles se perfecciona .con la
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inscripcidn. ;Qué proteccidn disfruta antes de la misma el que tiene
derecho a exigirla? Locher propuso la creacidén de un “ius ad rem” a
favor del acreedor contra los que adquieren mraliciosamente del deudor.
La comisidén rechazod csta proposicidn y recomicnda una ampliacidn
del art. 826 del Cddigo civil alemian, que establece la obligacién de
indemnizar de todo aquel que maliciosamente produzca dafo.

Las anotaciones preventivas no producen el c:erre del Registro. Una
inscripcidn en contra de la anotacidn preventiva es nula en relacidn al
derecho anotado. Pero la inscripcidn del derecho anotado requiere el
consentimiento del deudor 1y el del inscrito en contra de la anotacidn.

JAIME MASAVEU: “Posibilidad de integracidén arménica entre los tipos
de delito y los tipos de delincuente” (articulo publicado en la Reuis-
ta General de Legislacidn y Jurisprudencia, 1943).

El original trabajo del insigne profesor de la Universidad Central
esboza una sintesis entre la dogmatica penal y las"ciencias bioldgicas,
antropolégicas y sociales. En efecto, “no existc 'miotivo para que las
ciencias técnicas criminologicas se desvien del Derecho penal, perdién-
dose, o cuando menos debilitandose, una colaboracidn preciosa, tanto
en el orden pragmatico como desde el punto de vista de la doctrina”

PHILIPP VON HECK.

El dia 28 de junio ultimo, y a los ochenta y cinco afios de edad,
ha fallecido en Tubinga el célebre profesor, alma de la Escuela pro-
miovedora y defensora de la jurisprudencia de intereses, a la que RE-
VISTA CRITICA ha dedicado una preferente atencién. Colaborador
del Archiv fur die civtlistischer Praxis. e¢n cuya portada figura desde
1902, su firma honra todavia el fasciculo 3. del volumen 148 de
aquella publicacién, recientemente rec:bido en Espafia, con una nota
sobre la posibilidad de gravar a un insolvente con una responsabilidad
de otra persona,

El caso es el siguiente: Por equivocacidon de un Registrador Mer-
cantil, el adquirente de un negocio comercial fué gravado con las deu-
das de su predecesor, que no habia asumido.

La obligacién subsidiaria del Fisco fué reconocida por el Tribunal,
pero se denegd al nuevo comerciante la accidn para obtener la libera-
cién de las deudas discutidas, porque ya era insolvente, no impor-
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tandole una deuda mads, y porque los acreedores se enriquccerian si se
les permitiesc cobrar del Estado lo que de aguél no podrian obtener.

El profesor ataca esta jurisprudencia por entender que la repara-
cién (restablecimiento de la situacidn perturbada) alcanza a toda clase
de dafios, incluso a los ideales (descrédito. deshonor), y puede ser exi-
gida por cl insolvente. Todo hombre de conciencia estima que una deuda
nueva es un gravamen mds, aungue “al que no tiene, el Rey le hace
libre”. Ademds, un acontecimriento inesperado (loteria, herencia, ha-
llazge) puede ponerle en condiciones de pagar sus deudas anteriores
y debe quedar libre de las nuevas. Claro que los acreedores salen
ganando con que ¢l Estado responda en vez del comerciante; pero tal
ventaja es el medio adecuado para descargar a éste de las deudas de
su predecesor; algo ¢cdmo un efecto reflejo (Lhering).

REVISTA DE ESTUDIOS POL{TICOS.—Suntario del nimero 11:

Eduardo Aunds, Las tres colummas de la unidad europea; José
Maria de Aireilza, Lo esencial y lo episédico; JesGs Pabén, Catedra-.
tico de Historia ‘Moderna de la Universidad de Madrid, Las ideas y
el sistema napolednicos (conclusidn) ; Antonio Bouthelier, Miembro
del Institufo de Estudios Politicos, La personalidad juridica sindical.

Notas: Normas fundamentales del proyectado Cédigo del pueblo
alemdn, por Eliso Garcia del Moral.

Mundo hispinico: Ernesto Palacios, por Juan Carlos Goyeneche:
Los origenes y el destino, por Ernesto Palacios, *La Hispenidad ante
el actual momento historico, por José Ignacio Escobar. Marqués de
las Marismas; La vocactén misional del murndo hispdnico, por A.
Sanchez Bella.

Croénicas: Crénica de la politica nacional, por José Antonio Cor-
tazar: Cronica internacional, por Pedro Mourlane Michelena; Créni-
ca econémica, por Mariano Sebastian.

Recensiones: La doble herencia politica de Espafia, Labrouse (R.),
por José Corts Grau; Carlos V. Vida y fortuna de una personalidad
y de un Imperio mundial, Carlos Brandi, por Cayetano Alcazar; Do-
mingo de Soto y su doctrina juridica, Dr. P. Venencio D. Carro,
O. P, por Leopoldo Eulogio Palacios; Sobre la cultura espaiiola.
Confesicnes de este tiempo, Pedro Lain Entralgo, por José Corts
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Grau; El Estado hispdnico (Las lineas fundamentales de la comuni-
dad bdsica), Luis del Valle Pascual, por José Antonio Maravall; Co-
leccion de Enciclicas y Cartas pontificias, Accién Catdlica Espafiola,
por J. L. Vazquez Dodero: Les sept étoiles de France, René Benjamin,
por Bartolomé Mostaza; La Spagna e la rivalita anglofrancesa nel
Mediterranee, Hans Hallmann, por José Matia Cordero Torres; Le
Reformisme de la Monarchie Francaise au XV III¢ siécle, Frangois Pié-
tri, por Leopoldo Panero; La experiencia canadiense, Camilo Barcia
Trelles, por Manuel de Teran; Précis élémentaire de Droit Adminis-
tratif, Maurice Hauriou, por L. Lépez Rodd.

Revista de revistas: Alemanas, norteamericanas, inglesas, francesas,
italianas y espanolas.

Bibliografia: I. Administracién puablica. 1I. Economia politica.
(Véase suplemento.) III. Politica social.

Anexos: I. Vicente Genovés, San Vicenle Ferrer en la politica de
su tiempo.-—I. Politica local. II. Politica de religiones. 11I. Politica
espanola. 1V, Politica curopea. V. Politica de Iglesia.

I1. Suplemento de informacién econdémica nam. 3.—Sumario: Al-
berto Ullastres Calvo, La renta media como criterio para la imposi-
cién fiscal.

Documentos extranjeros: Estados Unidos. Conferencia sobre ali-
mentacién y agricultura, celebrada por las Naciones Unidas.—Por-
tugal. Ley sobre nacionalizacién de capitales. La economia portugue-
sa en 1942,

Resumen de la legislacién econdmica espafiola: mayo, 1943, ju-
nio, 1943, y julio, 1943.

Resefia de libros: Mecdnica econémica, de Luigi Amoroso, por
V. A. Alvarez; German Financial Policies, de K. E. Poole, por
M. P. M.; Notas para una politica de comercio exterior, de J. Crespo
Miyar, por J. A. Piera Labra; Einfuhrung in die Grundlagen den
Nationalskonomie, de R. v. Strigi, por V. A.; Kalkulation, Absatz-
politik und Preisbildung, de H. Moller, por M. P. M.; Statistica.
Teoria e metodi, de M. Boldrini, por Angel Ands. )

Resena de revistas: Espafiolas, alemanas, francesas, inglesas, italia-
nas y norteamericanas. Bibliografia.—Precio, 7 pesetas.

LA REDACCION.
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