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NOTA. A fin de facilitar el estudio de los cuatro primeros libros de esta obra y pata
que, de momento, pueda hallar el lector el comentatio con las citas legales, jurispru-
dencia del T'tibunal Supremo y resoluciones de la Direccion general de los Registros y
del Notariado, daremos al final del tomo 4.° un indice sumario, lo suficientemente ex-
plicativo, Ademds, anualmente publicaremos un apéndice de toda Ia jurisptudencia
que se refiera al Derecho Hipotecario, asi como de fa docitina del Centto Directivos
4 partir del 1.° de Enero de 1910, con las notas y comentatios qie sy examen n os su-
giera,
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Capitulo V

Elementos inftegrantes de la inscripcion
ELEMENTO REAL

Sentemos como supuesto basico de lo que trataremos aqui, que
la inscripeion es una formula juridica, pablica y de uso en principio
voluntario, amparadora del dominio y de los derechos reales, lcita-
mente adquiridos.

Iisa formula, que tiene tal contenido, encierra cineo elementos:
personal, real, formal, juridico y financiero.

Deberiamos tratar en primer término del personal, que dice al
nombre y apellido del adquirente y transmitente inmediato de los

hienes y derechos, circunstancias expresadas en los ntmeros 5.° y
6.” del art. 8.° de la ley; pero como ésta se ocupa en primer término
de lo referente & Ta deseripeion de los bienes inmuebles para su in-
dividualizacion registral, habida cuenta & que la finca es el factor
fijo del asiento, y que la institucion tiene por objeto hacer constar
de una manera legal los cambios de aquélla y sus limitaciones,
creemos del easo empezar por el estudio del elemento real.
in este respecto importa saber que se entiende por finca 4 los
efectos de Registro.
Segtn Don Laureano de Monasterio y Gali, en una obra inddita
i la cual se refiere su hermano el ilustrado Notario Don Antonio,
~en el libro titulado «Biologia de los derechos en la normalidad y su
representacion,» finca es, una cosa corporal inmueble, que tiene hi-
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mites segin su naturaleza, mediante-los que puede individualizarse
¢ identificarse en todo tiempo, constituyendo una unidad territorial,
: Lios sefiores Galindo y Escosura dieen que es dificil fijar ung
regla general aplicable sin vacilaciones en todos los casos, para
determinar qué se entiende por finca; y anaden que el buen juicio
de los Registradores ha de resolver en cada uno lo mas ajustado al
espiritu de la ley y resoluciones de la Direccion; pero dichos escla-
recidos comentaristas, resolviendo la dificultad que se presente
cuando se trate de inseribir una universalidad de bienes no conti-
guos que pertenecen 4 un dueno y forman un cuerpo 6 conjunto, ¢
cnando el inmueble pertenece & varios duelios que tienen parte en ’
¢l mas 6 menos determinada, indican que para que la finca objeto
de agrupacion lleve un solo ntimero, se requiere que la reunién de
las poreciones no contiguas se solicite por el interesado, que perte-
nezean al mismo cuerpo de bienes, que exista edificio del cual de-
pendan éstos, y que sean conocidos en su totalidad por un nombre,
pues 4 este eriterio responden el art. 322 del Reglamento y Resolu-
cién de 24 Noviembre de 1876, 3 Marzo 1877, 10 Mayo de 1878, 30
de Junio 1888, y 24 Mayo de 1895. ’
Don Eustaquio Diaz Moreno, en su importante libro «Legisla-
ci6n Hipotecaria,» define la finca en su sentido normal, ya sea ris-
tica 6 urbana, diciendo: que es el inmueble contiguo perteneciente
al mismo propietario 6 en otros términos; todo inmueble rastico con-
tiguo perteneciente al mismo duefio 6 4 varios pro indiviso y todo
edificio en iguales condiciones que tenga por si mismo vida propia,
y usos particulares.
Don José Morell, en su libro «Contestaciéon & preguntas relati-
vas 4 legislacion Hipotecaria,» dice, que la finea viene 4 ser la uni-
dad del Registro.
Don Pascual Aragonés, en su compendio de «Legislacion Hipo-
tecaria,» dice; que finca en general es la porcién de territorio de
que uno es dueio, el trozo de terreno separado de -otro por una
linea imaginaria 6 real, sobre el que se ejerce el derecho de propie-
dad, bien sea el pleno dominio, bien cualquiera desmembracién del
mismo, llamado derecho real.
De todas estas definiciones y de otras que omitimos decir, dadas
por otros expositores y comentaristas del Derecho Hipotecario, la
que mds nos satisface es la del sefior Diaz Moreno. !
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La ley no define la finca, recordando, sin duda, el legislador,
que en Derecho suelen ser peligrosas las definiciones.

Mediante la inscripeién de la finca, se d4 & ésta capacidad civil,
como dice Don Bienvenido Oliver en su «Derecho inmobiliario
espaiiol». El Registro de la Propiedad no es Registro de documen-
tos como en Francia, sino de actos y contratos que versan sobre
inmuebles y derechos reales impuestos sobre los mismos. La finca
es el factor fisico, fijo, delimitado, sobre el cual la facultas agendis
se ejerce; quien desee conocer la historia, la libertad de gravame-
nes y demds que 4 su condiciéon ataiie, acuda al Registro y se
enterard, para que jamds pueda llamarse & engafio.

De importancia es saber que se entiende por finca en los dife-
rentes casos practicos que se suscitan por razon del retracto de
colindantes, porque si aquella es, cuando se trata de agrupacién de
porciones contiguas entre si, el resultado ¢ conjunto de todas ellas,
con numero propio ¢ independiente, y si cada una de las parcelas
reunidas su medida es menor de una heetdrea y su producto mayor de
esta medida superficial, podra creerse que no cabe el retracto, siendo
asi que procede este medio conservador de la propiedad, si el ad-
quirente de aquellas no tiene la cualidad de colindante.

La finca en su sentido normal es un cuerpo cierto, individuali-
zado, que pertenece & un solo propietario; lo cual no es obice para
que se agrupe & otros 6 se fraccione 6 sobre él se ejerzan dos do-
minios, el directo y el 1til, como en la enfiteusis.

Cuando aquella normalidad cesa por virtud de la agrupacion,
derecho indiscutible que tiene todo prepietario & reunir las fincas
contiguas, es preciso que se solicite la inseripeion en una de todas
las porciones, pues mientras esto no ocurra, resultarda del Registro
que cada inmueble tiene su asiento propio y definido, con su ntime-
o respeccivo, como si fuera un sujeto con su historia, para ser con-
sultada en todo momento.

Tan importante es la individualizacion del inmueble en el Re-
gistro, que el art. 8. de la ley obliga terminantemente 4 que se

sefiale nimero diferente y correlativa 4 cada una de las fincas que:

se ingeriban por primera vez: las inseripciones correspondientes &
cada finca se sefialardn con otra numeracion correlativa y especial.
Lo mismo textualmente disponia la edieién anterior.
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Ya hemos dicho, siguiendo la definicion de la finca dada por ei
senior Diaz Moreno, que aquella, normalmente, es elinmueble contj-
nuo perteneciente al mismo dueno; pero la ley, por excepeion, con.
sidera como una sola finca, para los efectos del Registro, (no pary
los efectos de fuera del Registro,) 1.° el territorio, término redondy
6 lugar de cada foral en Galicia 6 Asturias, siempre que reconozey
un solo dueno directo 6 varios pro indiviso aunque esté dividido ey
suertes 0 porciones dadas en dominio ttil 6 foro & diferentes colg.
nos, si en conjunto se halla comprendido dentro de los linderos dg
dicho término. :

Esta disposicion tiene por precedente el nim. 4.° del R. D. de 8
de Noviembre de 1875. '

Esta es la agrupacion, sine por continuidad de fincas, por uni-
dad de duefio directo 6 por la de varios en pro indiviso, que antoriza
laley, separdndose de la regla general,por consideraciones especiales
de la propiedad en aquellas regiones de Kspaiia; pero el Reglamen-
to hizo extensiva semejante agrupacién por universalidad de bienes,]
si la solicitase su dueno, respecto de propiedades rusticas conocidas
con los nombres de cortijos, haciendas, labores, masias, delesas,
cercados, torres, caserios, granjas, lugares, casales, cabafias eteéte-
ra, que formen un cuerpo de bienes dependientes ¢ unidos con uno
6 mas edificios y una 6 varias piezas de terreno con arbolado 6 sin
él, atn cuando éstas no linden entre si, ni con el edificio, con tal
(ue pertenezean al mismo cuerpe de bienes y atun cuando afecten
al mismo gravimenes 6 derechos reales, correspondientes 4 una sola
persona 6 & varias pro indiviso y se componga de distintas snertes.
6 porciones dadas en foro 6 enfiteusis (art. 322.) ]

De manera que, dicho precepto reglamentario dio efectos exten-
sivos al art. 8.° de la ley: lo que ésta autorizaba y se referia 4 Gali-
cia y Asturias, tratandose de inseribir territorio, término redondo m
lugar de cada foral, lo hizo aplicable & las otras regiones de Espana,
y atin 4 aquellas, permitiendo la agrupacion de porciones no conti-
guas entre si, ni con el edificio de que formaran parte, con tal que
perteneciesen al mismo cuerpo de bienes y tuviera éste un mismo
dueiio 6 varios en pio indiviso. g
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Pero la ley en su dltima edicién no ha incorporado & su articula-
1o el precepto reglamentario, surgiendo, por tanto, la duda de si, por
excepeion, podra hacerse la agrupacién de fincas no colindantes
entre si, autorizada, como es sabido, siempre y cuando se deter-
minen los linderos de cada una de las porciones comprendidas den-
tro de otras pertenecientes & distintos duefios, y hubiera esa unidad
de duetio, un edificio al cual corresponda la universalidad de bienes
v en totalidad sean conocidos dstos por un nombre, pues de no con-
;-urrir estas circunstancias no procederia la inseripeion, segin resol-
vi6 el Centro Directivo en 13 de Febrero de 1890.

Tenemos por seguro que la ley no prohibe la agrupacion de fin-
cas contiguas entre si, pero dudamos que hoy se halle autorizada la
agrupacion entre porciones rasticas separadas, formando solucion
de continuidad, aunque pertenezean 4 un mismo edificio y tengan un
solo propietario, porque asi como por el art. 18 de la ley de 21 de
Abril altimo, cuyo contenido se ha llevado & los tres tltimos parra-
fos del ntimero 3.° del art. 8.° se han incluido como objeto de ins-
eripeion en hoja especial y bajo un solo namero los treudos, ser-
vidumbres, censos y demis derechos de naturaleza real con excep-
cion del de hipoteca, cuando graven dos ¢ mas fincas, se ha podido
incluir también lo dispuesto en el ntmero 1.° del articulo 322 del
Reglamento, confirmado por la Direccion General en las resolucio-
nes al principio citadas y otras muechas, todas ellas tendentes 4
declarar, que cabe hacerse la agrupacion de terrenos no colindantes,
si se cumplen, para ello, los requisitos establecidos.

Y como gniera que esa agrupacion es un caso de anormalidad,
puesto que lo normal consiste en que cada finca sea un cuerpo fisico
que tiene limites segtin su naturaleza, individualizado, material-
mente concretado, para que presente su fisonomia, puede que el le-
gislador no la permita, & no ser en casos excepcionales, como los del
art. 8.° pues miencras en Galicia y Asturias se hallan justificadas
por la naturaleza especial de la propiedad ristica, en otras regiones
1o tienen razon de ser, y ain cuando alguna tuviera, no compensa-
rfa el perjuicio que se ecausaria, por no conocerse bien la capacidad
civil del immueble objeto del acto ¢ contrato.

Esperemos, pues, el nuevo Reglamento, para que tal duda se
desvanezca.

También se inscribird como una sola finca la que esté dividida
7




y dada en enfitéusis 4 diferentes porcioneros si concurren las condj.
ciones expresadas en el numero 1.° del art. 8.°, esto es, siel con.
junto de todas las suertes radica en un mismo término. |

Y se esplica esta excepeion, porque el duelio directo es uno, yg
en absoluto, ya en pro indivision, aunque los enfiteutas sean varios; 3
y como puede por las leyes recobrar el dominio 1til en ciertos casos,
no hay porqué inscribir tantas fincas como porcioneros, que po‘r :
razén del disfrute hayan. De suerte que, esta excepcion se halla fun-. |
dada en la naturaleza juridica del censo enfitéutico, contra la cuali‘
no puede ir el derecho hipotecario, que es de garantias. '

Confirmando este sentir, aniade el niimero 2.° del art. 8., que se
estimard tinico el sefiorio directo para los efectos de la inscripeion,
aunque sean varios los que 4 titulo de sefiores directos, cobren ren.
tas 6 pensiones de un foral 6 lugar, siempre que la tierra aforada ng
se halle dividida entre ellos por el mismo concepto.

De manera que, la unidad de dominio y la pluralidad de sefio-
res, si los duedos directos permanecieran en pro idivision, es lo
que autoriza la inscripcién de varias porciones en una sola ﬁnca,.:‘
nunca la pluralidad de los que reciben aquellas en dominio 1til; v
tan cierto es esto, que cuando los duefios directos cesan en la co-
munidad de sus derechos sefioriales, no cabe ya esa agrupacion,
porque ha desaparecido el motivo juridico que la permitia.

Is también otra excepcion &4 esa regla general de normalidad,
la inscripeién en una sola finca urbana 6 edificio de las porciones
sefialadas, habitaciones 6 pisos correspondientes & diferentes due-
fios, en dominio pleno 6 menos pleno, lo cual se funda en la natura-
leza fisica del predio y la manera como éste se presenta 4 la vista,;»,
pues si se permitiera inscribir como fincas independientes los pisos
y habitaciones atin cuando estuviesen sefialadas dentro del cuerpo
arquitectonico, daria esto lugar 4 confusion en el Registro, bastandq
que en la inscripeion se exprese lo que de aquél 4 cada duefio co-
rresponda.

Los treudos, servidumbres, censos y demas derechos de natura- .
leza real, con excepcion del de hipoteca, pues & este obliga el prin-
cipio llamado de especialidad, pedran inscribirse en hoja especial y
bajo un sélo ntimero, con expresion de las fincas gravadas aunque
éstas no se hallen especial y separadamente inseritas, pues de es-
tarlo, se pondran al margen de las respectivas inscripciones no 3
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de referencia al folio y ntmero en que conste el expresado de-
1'00110-

Esa excepeion se halla también funda:la en la naturaleza del
derecho real, cuando recae este sobre fincas radicantes en la circuns-
cripeion de un Registro; pues si estuviesen inscritas en dos 6 més
Registros, para que no haya intromision, se preseribe que cada ofici-
na inscriba el derecho, haciendo mencion de esta circunstancia, po-
niendo en su caso las oportunas notas de referencia en las insecrip-
ciones de las fincas correspondientes 4 cada uno de dichos Registros.
Jisto demuestra que el legislador autoriza la excepeién, fundiandose
en la naturaleza indivisible del derecho real, y hace extensiva aque-
Jla cuando se trate de inscribir, con las mismas circunstancias y re-
quisitos, el dominio 1til de las fincas, por ser este también una des-
menbracion 6 forma especial del dominio.

Il propietario de finca rtstica, en nuso perfecto de su derecho,
puede enajenar parte de ella, en cuyo caso precisa hacer en el Re-
gistro lo que se llama segregacion, sin que sea necesario que el in-
teresado la solicite ni que se pida la inscripeion de la parcela segre-
wada como finca independiente con su respectivo niimero,

Pero ese derecho de segregacion de una 6 varias parcelas, no
puede perjudicar al acreedor hipotecario cuyo derecho se extendia
4 la totalidad del fundo antes de ser materialmente fraccionado,
cuyo acreedor, al cancelar el gravimen, no tiene porqué tener en
cuenta semejante segregacion, bastando que se remita al asiento
hipotecario, segun resolvié el Centro Directivo en 3 de Agosto
de 1903,

En orden & la transformacion de los inmuebles, diremos que,
como estos son susceptibles de cambiar de naturaleza fisica, y puesto
que tal naturaleza ha de expresarse en el Registro, conviene tener
en cuenta lo estatuido tocante &4 la manera de hacer constar en di-
cha oficina semejante transformacion, pues lo que fué rastico pasa
4 ser urbano, mediante el consorcio econémico del capital, la inteli-
gencia y el trabajo.

Esto nos lleva como de la mano & tratar de las declaraciones de
obra nueva.

En Cataluiia se acostumbra 4 inscribir la edificaciéon en virtud
e escritura de carta de pago de obras, & cuyo otorgamiento concu-
wen los interesados que las hicieron ¢ satisfacieron su importe,
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dandose por solventados, y declarando haberlas ejecutado por orden"‘-‘
del dueno del solar. bt
Ni la ley ni el Reglamento para su ejecucion, determinan la ¢ly.
se de titulos que deben presentarse al Registro, para insecribir Gomo-' !
finca urbana el edificio construido nuevamente sobre patio 6 solay
razonado. Para llenar este vacio, resolvio el Centro Directivo en 29
y 31 de Agosto de 1863, que, no se necesitaba inscribir ni acreditay
la posesion del edificio, por ser éste cosa accesoria del suelo, y comg
el solar estaba ya inscrito, holgaba hacer la de aquél. :
En la practica no hay perfecta uniformidad respécto de la mgy.
nera de formalizar la declaracion de obra nueva. La hemos visty
por medio de acta, de escritura, concurriendo & su otorgamientq
unas veces el duenio y el Arquitecto, y otras, ademas, el contratista, =
para declarar que estd pagado, sin tener que hacer reclamacién al-
guna. Se contentan algunos Registradores con la simple escritura de
descripeion del edificio, otorgada por el propietario, y otros exigen, |
ademads, la certificacion del arquitecto.
Opinamos con los Sres. Galindo y Escosura, que las cartas de
pago antes aludidas, no pueden surtir el efecto de inscribir edificios,
y que debe presentarse al Registro la escritura de descripeion, de la
cual suele omitirse en la practica, cuando por cualquier titulo de
derecho se transmite el inmueble, bien que en el documento debe
expresarse que el edificio se halla emplazado sobre el terreno ins-
crito, en cuyo caso se segrega de éste la parcela ocupada.

IIT

Habiendo estudiado, siquiera someramente, lo que se entiende
por finea para los efectos de Registro y lo que son las agrupacio-
nes, segregaciones y transformaciones, pasemos & comentar lo esta-
tuido por el art. 9.° de la ley, respecto de la circunstancia primera
que dice al elemento real de la inscripcion. En ésta, deberd expre-
sarse la naturaleza, situaciéon y linderos de los inmuebles que les
sirve de objeto 6 &4 los cuales afecte el derecho que deba inscribir-
se, y su medida superficial, nombre y nimero, si constaren del .
titulo.

Lo primero 4 saber es, qué se entiende por inmueble, y 4 esté
respecto, precisa acudir al art. 4.° nuevo en nuestro Derecho Hipo-\_‘
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tecario, segin el que, «se reputan inmuebles los enumerados en el
art. 334 del Codigo eivil, sin perjuicio de lo dispuesto en esta Ley,
sobre los requisitos y forma de la inscripeién y de lo establecido
exclusivamente para las hipotecas en el art. 110 de la misma.»

Bl método exige que empecemos por estudiarla exelusion 4 que
oste precepto se refiere; y al efecto, nos encontramos que no tienen
j]a_consideraciéon de inmueble para los efectos de la hipoteca,
salvo pacto expreso en contrario, los objetos muebles que se hallen
colocados permanentemente en la finca hipotecada, bien para su
adorno, comodidad 6 explotacion, 6 bien para el servicio de alguna
industria, 4 no ser que no puedan separarse sin quebranto de la
materia 0 deterioro del objeto, como tampoco los frutos, cualquiera
que sea la situacion en que se encuentren, y las rentas vencidas y
no satisfechas al tiempo de exigirse la obligacion garantizada.

El art. 110 de la Ley, estd tomado textualmente del 10 de la de
21 de Abril dltimo, cuyo objeto es, como se dijo en la discusion par-
Jamentaria, favorecer el crédito agricola.

Claro estd que semejante exclusién de la hipoteca, se halla su-
hordinada al pacto que en contrario se establezca por deudor y
acreedor en la escritura de constitueion de aquélla.

:Pero todos los bienes inmuebles de que trata el art. 334 del
({ogido civil se reputan tales para los efectos de la inseripeion?

La 1‘espue\sta de esto nos obliga 4 tratar incidentalmente de lo
estatuido en ese articulo del Codigo.

Los expositores del Derecho Civil hacen la siguiente clasifica-
¢ién de los bienes inmuebles: por su naturaleza, por incorporacion 6
adherencia, por el uso 6 servicio &4 que se destinan y por analogia 6
ficeion, como llamariamos nosotros.

En la primera categoria, se comprenden los de los ntimeros 1.°,
3.y 9.% en la segunda, los de los ntmeros 2.°y 3.% en las de la
tercera, los de los ntimeros 4.°, 5. y 7.° y en los de la tltima los de
los nameros 6.° y 10.°

IV

Para que sean objeto de inscripeion los inmuebles, no solo hay
ue atender al art. 334 del Codigo civil, sino & los requisitos y for-
ma de aquélla segin determina el art. 4.° de la Ley; de manera que,
ain cuando el objeto tenga la consideracion de inmueble, si no pue-

T
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de inscribirse por falta de las cireunstancias, no podré ser objeto de
i

Registro como finca propia, con su niamero correspondiente; asi, por
ejemplo, los abonos destinados al cultivo de una heredad que estén
en las tierras donde hayan de utilizarse, son inmuebles para logy

efectos del Cédigo, pero no para la ley Hipotecaria; lo mismo deci-
mos de los llamados nérreos 6 paneras, construcciones levantadag
sobre pilares casi exclusivas de Asturias y Galicia, que tienen lg
consideracion de muebles segan resolvié el Centro Directivo en 7
de Agosto de 1863 y 9 de Septiembre de 1864, los cuales, no pue-
den hipo tecarse separadamente del predio 4 que estdn adheridos.

Hecha esta digresion, veamos cuales son los elementos que com-
prende la circunstancia primera del art. 9.° de la ley. Los clasificamog
en necesarios, sin los cuales la inscripeion no puede hacerse, y me-
nos necesarios, 6 sea que atin cuando no se expresen, tiene aquella
validez y que caso de constar del titulo, deben consignarse en el
asiento.

Corresponden al primer orden los referentes 4 la naturaleza, si-

tuacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripeion, 6 & log
cuales afecte el derecho que deba inseribirse: pertenecen al orden
de los segundos la medida superficial, nombre y ntimero si consta-
ren del titulo.

74

Estudiando los requisitos del primer orden, que hemos llamado
necesarios, tenemos el que dice & la naturaleza de la fineca, sobre si
es rastica 6 urbana, y en este respecto, debemos consignar como
dice el Sr. Morell, que tal naturaleza no excluye que se inscriban
bienes que ni son rasticos ni urbanos, como un canal, un ferroearril, :
circunstancias éstas, que no reportan utilidad alguna, ya que la in-
dole de aquellos ha de resultar mis clara y verdadera expresando
su nombre, como casa, tierra, molino 6 canal, hacienda ¢ marisma.

Pero si en el titulo no hay necesidad de expresar la naturaleza
fisica del inmueble, con el fin de hallar facilmente su inscripeién,
exigese al Registrador el cumplimiento de este deber, para los efec-
tos de los indices de la riqueza rastica y urbana inscrita.

Ni el Codigo civil ni la ley Hipotecaria, ni su Reglamento han

dicho qué se entiende por: finca rastica, cosa no poco importante,
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porque, en la duda de si un predio es 6 no urbano, procede 6 no el
retracto de colindantes segtn el Derecho vigente.

Dos leyes del digesto, recordadas por el Sr. Diaz Moreno, consi-
deraron que para determinar la naturaleza de los predios, debia
atenderse preferentemente & su destino.

El Centro Directivo en sus resoluciones de 5 de Marzo y 31 de
Agosto de 1863 y 7 de Marzo de 1874, declaré que debe estimarse
como finca urbana la casa en el campo unida 4 un grupo de edifi-
¢ios, y rustica la que es accesoria de una heredad; que el jardin ¢
huerto adherido 4 una casa como accesorio de ella, es finca urbana,
y debe inseribirse bajo un solo ntmero, y que no siempre ha de
considerarse que todo edificio es finca urbana, y finca'ristica el sue-
lo, sino que es preciso atender al uso 4 que se le somete, al punto
de su situacién, y al fundamento de si son prineipales 6 accesorias.

Como se vé, dicho Centro nos ha dado un ecriterio inspirado en
la legislacién romana, pero es solo para el efecto de que cumpla cl
Registrador su deber al inseribir la finca y formar los indices, pero
ello no veda la discusion sobre ese punto en tela de juicio, donde, i
posteriori, y con los elementos objetivos de conviccion, se puede dis-
cernir y resolver si el inmueble es de naturaleza rastica ¢ urbana,
sin que prejuzgue el fallo el concepto que mereciera al funciona-
rio cuando lo inseribi6.

VL

Otro requisito esencial consiste en expresar la situacion y linde-
ros del inmueble. Con estas circunstancias se llena en el asiento la
condicion de lugar, tendente & que pueda comprobarse en todo
tiempo si el inmueble, objeto fisico del titulo, es 6 no el mismo.

El lugar, respecto a4 las fineas urbanas, lo constituye la pobla-
¢ion, calle, plaza, y ntumero que tenga la casa 6 edificio: si el nii-
mero fuese reciente, se anadirda el que haya tenido antes, y caso
de no tenerlo se expresard asi, pues no es requisito necesario: asi
mismo deberd consignarse si fuere conocido el nimero de la manza-
na 6 cuartelada, el nombre del edificio silo tuviere, y demds gue
con la identificacion se refiera.

Las fincas riisticas se determinan marcando el término muniei-
pal, el pago, partido 6 cualquier otro nombre con que sea conoeido,
en el lugar donde se hallen.
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Respecto de los linderos. si ¢stos se refieren & casas, basta ex-
presar los cuatro puntos cardinales; pero con arreglo al art. 12 de lg
Instruceién sobre la manera de redactar los documentos piblicos
sujetos 4 registro, suelen marcarse expresando la derecha (segin
sea entrando 6 saliendo del edificio,) izquierda y espalda, no siendo
necesario, por regla general el del frente. .

Los linderos de las fincas rusticas se determinan por los cuatrg
puntos cardinales, expfesando los nombres de los propietarios colin-
dantes por cada uno de ellos, sin que sea necesario indicar la natu-
ralezd de los inmuebles pertenecientes &4 cada propietario, pues la
omision de esto no es defecto que impida la inscripeién, segin resol-
vi6 el Centro Directivo en 7 Enero de 1893, siendo de anadir que si
la finca linda con algan camino, acequia, canal, deberd expresarse
su nombre 6 el del sitio 6 pueblo & que conduce.

Todo lo arriba dicho se funda en la regla 2.> del art. 25 del Re-
glamento y doctrina sentada sobre la materia; siendo de notar que
segtiin R. O. de 7 de Octubre de 1867 y Res. de 17 Noviembre de
1387, la falta de linderos es defecto subsanable.

VII

Hemos dicho al desentranar la circunstancia 1.* del art. 9.°, que
ésta, ademds de expresar los requisitos necesarios de toda inserip-
¢ion, sefiala otros que no son ineludibles ¢ forzosos en absoluto
como aquellos, sino que en tanto deben expresarse, en cuanto cons-
ten del titulo sujeto 4 registro.

Estos altimos requisitos son, la medida superficial del inmueble,
nombre y niimero si resultan del documento.

Respecto de la medida superficial, circunstancia & que obliga el
conocimiento de la extensién 6 cantidad del objeto sobre que actta
¢l derecho inserito, debe expresarse, segiin dispone el art. 13 de la
Instrucecion sobre la manera de redactar los documentos publicos
sujetos 4 registro; pero si los interesados en la escritura no la de-
terminan, bien porque no quieren, bien porque no pueden, el No-
tario cumple y salva su responsabilidad, previniéndoles el cum-
plimiento de ese deber, consignindolo en el instrumento.

El ntm. 4.° del art. 25 del Reglamento previene, que en la ins-
cripeion se exprese la medida superficial que resulte del titulo
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10 que si de ¢éste no resultare, se considerard tal ecircunstancia;
aﬁa,]iendo el art. 13 de la Instruccion, que cuando en las eserituras
(Jeba hacerse expresion de la cabida 6 extensién de las fincas, podrd
continuarse senialandola con la medida acostumbrada en el pais;
pero siempre que asi se ponga, se afiadird su reducciéon 4 la medida
oquivalente segln el sistema métrico; que si los interesados no pu-
Jieven sefialar con exactitud la cabida 6 extension, pero si aproxi-
nadamente, se expresard ésta en la escritura en los mismos térmi-
nos: v si tampoco aproximadamente pudieran determinarla, se haré
también constar esta circunstancia.

No debe perderse de vista, en evitacion de error, que lo arriba
prevenido se refiere & documentos notariales, no sin consignar por
puestra parte, que mientras el Catastro parcelario no esté termina-
do. dificilmente resultard del Registro la verdadera cabida superfi-
¢ial de las fincas.

Asi resulta, que de continuo vemos en la practica que la cabida
seialada por las partes en los contratos no casa con lo que resulta
del Registro, en méas 6 en menos, ya porque no fué medido el inmue-
Dble por los. medios mds 6 menos precisos de la Agrimensura, ya
porque se padecié error material en la medicion, constituyendo esto
una dificultad, pues si el exceso de cabida es muy notado, los Regis-
tradores suspenden en cuanto & €l la inscripeién, teniendo que pro-
veerse la parte de otros titulos supletorios, quiere tener la finca
inserita en totalidad.

In la prictica hemos visto que se dispensa la diferencia de ca-
bida si es menor de la décima parte, seguramente porque se tiene
en cuenta y se aplica, por analogia, lo dispuesto en el art. 1469
del Codigo Civil.

Expresiandose en el titulo la cabida superficial, es obligatorio
consignar la equivalencia de ésta al sistema métrico decimal, por
exigirlo asi el art. 9. de la ley de 8 de Julio de 1892, que es ley
de policia, aplicable lo mismo & los documentos phiblicos que & los
privados. s

En resoluciones de 12 de Mayo de 1898 y 31 de Mayo de 1901,
se sent6é la doctrina, que es defecto subsanable en los titulos la
~ omisién de tal circunstancia.

La medida superficial y con ella su equivalencia al sistema mé-
frico, debe expresarse también en el escrito que se presente-al Juz-
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gado competente, pidiendo se admita la informacion posesoria, eq
forme 4 lo dispuesto en el art. 393 de la ley. 1

De manera que, siempre que se exprese la medida en cualqun
ra clase de documentos piblicos 6 privados, se habrd de menciongy
la equivalencia al sistema métrico decimal, tanto por respeto 4 este
progreso cientifico, cuanto en cumplimiento de la citada ley de 1892: :

La circunstancia de medida superficial debe también expresayg
en los certificados, que, con arreglo al R. D. de 11" de Noviembre g
1864, expiden las autoridades de Hacienda, para insecribir, 4 falty
de titulo, los bienes 6 derechos 4 favor del Estado. ,

De tal importancia es la medida superficial en las ventas de
bienes nacionales, que su error dd lugar, segfin la cuantia, 4 la nuli. j
dad del contrato por el Estado, de no haber preserito la accién co-
rrespondiente. i

La medida superficial no puede expresarse en las concesiones de
ferrocarriles, canales y demds obras publicas, de lo cual nos ocupa-
remos en otro capitulo. I

Es también de indicar que, cuando se haga en escritura la segre-
gacion de parcelas, debe expresarse la cabida superficial de ést %
segfin su equivalencia al sistema métrico decimal, para deducirla de.
la extension que por el Registro tenga el inmueble inserito.

Ya hemos dicho que el nombre y niimero del inmueble, en tanto
deben expresarse en la inscripeion, en cuanto resulten del titulo
que la motiva: éstas son circunstancias subalternas de identiﬁ,‘_‘
caeion.




Capitulo VI

Elemento juridico, personal, formal y financiero
de la inscripcion

Habiendo estudiado en el capitulo anterior el elemento real de
la inseripeion, camplenos tratar aqui, siguiendo lo ordenado en el
art. 9.° de la Ley, de los elementos juridico personal, formal y
financiero de aquella. Dice el primero, 6 sea el juridico, & la na-
turaleza, extension, condiciones y cargas de cualquiera especie del
derecho que se inseriba, y su valor si constare del titulo, asi como
4 la naturaleza, extension y condiciones y cargas del derecho sobre
¢l cual se constituya el que sea objeto de la inseripeién, y por ulti-
mo, 4 la naturaleza del titulo que se inseriba y su fecha, bien que
esto 1ltimo es, en rigor, mas propio del elemento formal.

Estas circunstancias arrancan del art. 1.° de la Ley que asigna
al Registro de la Propiedad, como objeto de su creacion y funciona-
miento, no la inseripeién de los inmuebles, porque esto es mas pro-
pio del Catastro parcelario, sino la de los actos y contratos, férmu-
las legales reveladoras de la voluntad, relativos al dominio y demds
derechos reales impuestos sobre aquellos.

El contenido del acto 6 del contrato es el derecho titulado, el
cual se proyecta, para su conocimiento y respeto, en el Registro
inmobiliario, derecho que importa conocer su nombre en la nomen-
clatura juridica, asi como su extensién, condiciones y cargas, sin
cnyo conocimiento mal podria tener las valiosas prerrogativas de la
inscripeion y estar bajo la tutela del Poder piblico.
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;Qué extension puede tener ese derecho? La que las partes |g
sefialen dentro, pero de ninguna manera fuera de la Ley; que sobpg
la soberania individual, propia del llamado estado individual, estg
la soberanfa social, nunca refiida con los eternos principios de jug-
ticia, que hace compatibles y arménicos en la coexistencia, log
derechos privados, bajo la influencia del orden.

Y como la ley Hipotecaria es de garantias jeomo ha de protejer
el derecho inscrito si en el titulo de su fundacién, lldmase acto,
1limase contrato, no se determinan concretamente su extension ¢
alecance, modalidades y cargas?

Si esto no se cumpliera, el Registro dejaria de ser reflejo fiel
del estado juridico de la propiedad, no daria su historia, se desco-
noceria la capacidad civil de la finca, y ocurririan engafnios.

La palabra derecho hay que tomarla en su ascepeion amplia,
dentro de la que se comprende el dominio, sus limitaciones y la
posesion; aquél puede ser absoluto ¢ dividido como en la enfiteusis,
individual 6 comtn entre varias personas, segin los términos de la
proindivision.

Segtin el art. 30 del R/eglamento, siempre que se inscriba algin
derecho constituido anteriormente sobre un inmueblé, como censo,
hipoteca, usufructo, = otro semejante, se expresarda la fecha de su
constituciou, el nombre del constituyente y los gravAmenes espe-
ciales con que se hubiere constituido, en cuanto consten del titulo
si fueren de naturaleza real. Si estos constaren de la inscripeién pri-
mitiva del derecho, las posteriores sélo contendran una indicacion
de ellos, con la referencia correspondiente & dicha inscripeién. Si no
existiese ésta, se expresara asi.

Asi mismo deben expresarse las condiciones bajo las cuales
ha nacido el derecho por virtud del acto 6 contrato, pero son las es-
tablecidas por las partes, ya suspensivas, rescisorias ¢ resoluto-
rias, que no sean contrarias 4 la ley, 4 la moral, ni al 6rden pa-
blico. Las que se llaman condiciones tacitas 6 legales, no reflejadas
por el titulo, huelga consignarlas en la inscripeion, pues el error de
derecho no excusa.

Al exigirla ley que se expresen las condiciones del derecho
inserito, esas modalidades sujetas 4 un acontecimiento seguro 6 in-
cierto, del cual depende la eficacia ¢ extinsion de aquél, es para
que el tercero no pueda llamarse 4 engaiio y esté amparado por el
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Registro, y también para que las personas interesadas en esas con-
Jiciones, dedos que senalan piblicamente el grado y valor del
(derecho, puedan ¢jercitar en tiempo, via y forma, las acciones que
les competan.

13s de recordar lo dispuesto en el ntun. 7.° art. 25 del Reglamen-
to, por el cual, para dar 4 conocer la extension y cargas del derecho
que deba inscribirse, se hard mencion circunstanciada y literal, de
todo lo que, segtn el titulo, limite el mismo derecho y las facultades
del adquirente en provecho de otro, ya sea persona cierta, 6 ya in-
determinada, asi como los plazos en que venzan las obligaciones
contraidas, se fueren de esta naturaleza las inseritas.

De manera que, la indeterminacion de las personas no es Gbice
para que en la inseripeion se consigne, respecto de esto, lo que del
titulo aparezea, pues lo que en un dia es 1ndete1mmado, luego se
determina 6 puede determinarse.

Tista parte de las ecircunstancia segunda se d4 la mano con los
arts. 34, 36 y sus concordantes de la Ley.

En orden al requisito de cargas, que es necesario, como lo son
los anteriores, hemos de decir, que estas han de ser de cardcter real,
que perjudiquen & tercero, nunca las de indole personal, para con
las que no reza el Registro. A aquellas, indudablemente, se refiere
¢l ntim. 8.° del art. 25 del Reglamento, segin el que, las cargas de
la finca 6 derecho 4 que afecte la inscripeién inmediata 6 mediata-
mente, podran resultar, bien de alguna inseripeién anterior, 6 bien
solamente del titulo presentado. En el primer caso, se indicarin
brevemente su naturaleza y ntumero, citando el que tuviere cada una,
y el folio y libro del Registro en que se hallaren; en el segundo
caso, se referiran literalmente, advirtiendo que carecen de inscrip-
cién. Si aparecieren dichas cargas del titulo y del Registro, pero
con alguna diferencia entre ambos, se notara la que resulte.

Adviértase que el Reglamento habla de cargas de la finca 6 de-
recho; de manera que, tomadas estas palabras en su sentido literal,
dan 4 entender que la inseripeién puede versar, ya sobre la flll(,d.
ya sobre el derecho, extrelnos ¢stos que sino se explicaran darfan
lugar & un absurdo; tanto mas cuanto que, por el art. 1.° de la Ley
novisima, lo que se inseribe, no son los bienes ni derechos, sino los
actos 0 contratos relativos al dominio y sus desmembraciones. Y es

que la palabra finca se ha tomado como equivalente al dominio, al
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Jus in re absoluto, empleindose el lenguaje figurado de tomar
cosa por los derechos que sobre ella acttian.

tuaciones: si la carga resulta de inseripeion inmediata 6 mediata, 63 ‘
bien solamente del titulo. .

En el primer caso se hard la indicacién prevenida; en el segundy
se advertird que carece de inscripeién, con lo cual aparecerd de]
Registro una mencién del derecho real, & modo de dedo colocado éll.
la inseripeion, para que surta los efectos que corresponda. '

Puede haber diferencia entre la carga resultante del Registro e
la que aparezca en el titulo; y como el Registrador no tiene funcig.
nes judiciales, no le es permitido declarar qué carga es la valedera; .
ni cudl sea su extension, y por eso cumple consignando la dispari
dad que resulte.

No porque las cargas daten de muchos afios y se hallen baja ¢
castigo de la prescripeién, han de dejarse de expresar en el asiento,
pues es sabido que la ley dd medios para interrumpir el fenecimien-
to del derecho por el transcurso del tiempo.

A tal obliga la expresion de las cargas, que el Notario debe cum-
plir este requisito en los documentos que autorice, segin previene
el art. 17 de la Instruceién; cuyo funcionario no solo examinara cui-
dadosamente los titulos que los otorgantes les presenten, sino que
les pedird todos los que tuvieren y de los cuales pudieran resultar
aquellas.

La omision de las cargas, no es defecto que impida la insecrip-
¢ion, toda vez que en el Registro constan; y atn cuando los intere-
sados declaren que la finca se halla libre de aquellas, se expresa-
ran en el asiento, por exigirlo la prescripeidn reglamentaria.

Iis requisito no forzoso, pero necesario si resulta del titulo, la
expresion del valor. :

Entiéndase bien que la palabra valor tiene un sentido lato, en
tanto que la de precio tiene una ascepeion estricta 6 especifica. De
manera que, el valor en el contrato de compra-venta toma la forma
de precio y debe expresarse, por exigirlo el art. 10 de la Ley.

Iil walor, en muchos contratos y en los actos sucesorios, debe
expresarse porque el documento estd sujeto 4 liquidacion, y como.
no puede hacerse el asiento registral sin la presentacion de la carta
de pago, de ahi que debe cumplirse semejante requisito.
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Pero ocurre que en la compra-venta de varias fincas otorgada
o escritura, & veces no se expresa el precio correspondiente 4 cada
ana de ellas, por mas que se consigna el valor total: defecto es este
que, Si bien no impide la inscripeion, debe evitarse, no solo para
que en casos de retracto se sepa el precio asignado 4 cada cosa ena-
jenada, si no para que los Registradores puedan percibir sus hono-
.l-zu‘iOS respecto de cada inscripeion que practiquen.

s otra circunstancia que dice al elemento juridico de la ins-
cripeion, la naturaleza, extension, condiciones y cargas del derecho
sobre el cual se constituya el que sea objeto de aquella.

Este derecho & que se refiere el ntum. 3.° del art. 9.° tiene caric-
ter pasivo, mejor diriamos, recibe la accion del derecho activo al
que se contrae el ndm. 2.” de dicho precepto. Cuanto hemos expues-
to acerca de este tltimo, entiéndase dicho acerca de agquél.

11

Iis otra circunstancia exigida por dicho articulo, la de expresar-
se en la inseripeion la naturaleza del titulo que deba inseribirse, y
su fecha; y & este respecto igual obligaciéon impone el nim. 8.° del
art. 29 del Reglamento.

Importa tener en cuenta, porque asilo dispone el art, 6.° del
Reglamento, que por titulo se entiende para los efectos de la ins-

cripeion, el documento pablico y fehaciente, entre vivos 6 por causa

de muerte, en que funde su derecho sobre el inmueble 6 derecho
real la persona 4 cuyo favor deba hacerse la inscripeion misma.

De manera que cuando la ley habla de titulo, no debe entender-
se por esta palabra la causa del derecho, sino el documento en que
éste consta.

;Y por qué se ha de expresar esta circunstancia’? Precisamente
porque el Registro no crea derechos sino que corrobora y ampara
los inseritos dentro del orden normal juridico y les da prerrogativas
en ciertos y determinados casos: y como la inseripeién ha de ser el
reflejo del titulo, debe expresarse en ella la nataraleza y fecha del
mismo, el nombre y residencia del Tribunal, Juzgado, Notario 6
funcionario que lo haya autorizado 6 que lo hubiese expedido, por
que podria ser apocrifo y tenerse que hacer la confrontacion dentro
del procedimiento civil 6 criminal, para exigir las responsabilidades
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consiguientes, y atin cabe que se haya cometido error en la ingey

qué funcionario 6 autoridad y en qué fecha, formaliz6 6 expidig ,
documento que motivo el asiento. i
Con relacion al titulo, deberd expresarse en la inseripeion sj

ficacion administrativa, informacién posesoria etc., esto es, lo que
constituye la naturaleza juridica del titulo; si se trata de inserjhi
particiones de herencia protocoladas mediante aprobacion judic

su validez, y hubiera datos fehacientes que permitieran fijarla coy
seguridad, el Registrador la consignard en la inscripeion, quedan ?
de este modo cumplida la circunstancia 4.* del art. 9.°. Asi lo resol
vi6 el Centro Directivo en 16 de Abril de 1888; pero debemos
advertir, por nuestra parte, que esta resolucién, como es visto, data
de antes de publicado el Cédigo Civil, cuyo art. 695 exige que en’
el testamento se exprese el aho, mes, dia y hora de su. otorgamien
to, y el 705 del mismo declara nulo el que se otorgue sin las for ‘
malidades establecidas, entre las cuales se cuenta la antes citada,

de 1908. . _ _
Es otra circunstancia que debe cumplirse en la inseripeion, la fi
cha de presentacion del titulo en el Registro, con expresién de li

cuanto 4 tercero desde la fecha de la inscripeioén, y se considen
como fecha de la inscripeion, para todos los efectos que deba pro;
ducir, la  del asiento de presentacion; y para determinar la prefe
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rencia entre dos ¢ mds inseripeiones, de una misma fecha, relati-
vas 4 una misma finca, se atendera 4 la hora de presentacion en el
* Registro, de los titulos respectivos, todo lo cual se preseribe en los
articulos 25, 26 y 28 de la Ley.

Ademas de la expresion del dia y lora, el art. 29 del Regla-
pento exige que se indique en el asiento el niimero y folio del
asiento de presentacion, pero no el tomo; omision ésta que el buen
centido suple y que debe expresarse, para hacer la busca corres-

pon(lientc.
1L
ELEMENTO PERSONAL

Nos hemos - ocupado.del elemento juridico, y, por incidencia con
¢ste, del que llamamos formal, en razén 4 que ambos mantiencn
entre si estrecha relacion; ctimplenos tratar aqui del elemento per-
sonal, no respecto de la capacidad legal de los transmitentes y ad-
quirentes de "los derechos, porque lo reservamos al capitulo desti-
nado al estudio de la calificacién, sino de las circunstancias exigi-
das por el art. 9.° en sus nameros 5. y 6.”

En la inscripeion debe expresarse el nombre y apellido de la
persona, si fuese determinada; y no siéndolo, el nombre de la Cor-
poracion 6 el colectivo de los interesados &4 cuyo favor se hace la
inscripeion. Asi lo prescribe la ley y el niimero 6.° del art. 29 del
Reglamento.

El Registrador no podria calificar la capacidad del adquirente
del derecho, en orden & su edad y estado, si en el titulo no se ex-
presaran estas circunstancias, unidas & la del nombre y apellido de
aquél, siendo de advertir, que el ntmero 6.” del art. 29 del Regla-
mento, exige el nombre de la persona, pero no dice nada del apelli-
o, cosa ésta exigida por el ntm. 5.” del art. 9.° de la Ley, del cual
es copia el del mismo namero de la tltimamente reformada. Es de
citar, en este respecto, el art. 4.° de la Instruccion de 9 de No-
viembre de 1874, para la redaccion de documentos pablicos sujetos
i Registro, tocante 4 que en todo acto ¢ contrato se haga la desig-
nacion de persona, expresando su nombre, sus apellidos, su edad; y
si fuere menor, su estado civil, su profesion y su vecindad, segiin
apareciere de la cédula personal.
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De manera que, segun la ley, basta expresar el apellido de Jy
persona transmitente 6 adquirente del derecho: pero segin la [pe
truccion, se ha de identificar aquélla, consignando sus apellidos
pues habla en prural: sin duda no se ha tenide en cuenta que ey
extranjero suele no haber segundos apellidos y como la mujer Iley,
el del marido, resulta que los hijos no tienen mds que uno. Por gy,
la ley, con muy buen acierto, habla de apellido en singular, cuandy ]a
persona adquirente del derecho es determinada: si fuere indetermj.
nada se expresara el nombre de la Corporacion 6 el colectivo de los )
interesados como ocurre con las asociaciones y Sociedades, glra,n(]_o‘
estas bajo una razon ¢ denominacion social, segtin su clase, que es;»
el nombre con que se las distingue.
Iin resoluciones de 15 de Abril de 1884, 24 de Febrero de 1883' £
y 10 de Abril de 1894, una nota de suspension del documento porv,
10 expresarse la edad y el estado de los otorgantes, no puede estar
fundada en el art. 9.° de la Ley y sus concordantes del Reglamengy
que solo exigen la expresion del nombre y apellido. :
A nuestro ver, deben distinguirse, en orden 4 la expresion de Ias_
circunstancias personales, los documentos notariales de los que o
tienen este caracter. Los primeros se han de redactar conforme 4 lg :
ordenado por la Instruccién de 1874, sin que sea permitido omitiy
ninguna de las circunstancias que identifiquen 4 los otorgantes, en".”
tanto que los segundos, la expediciéon ha de estar arreglada 4 su
ley, y de no exigir ésta la expresion de edad, estado, profesion y
vecindad, basta que en la inseripcién se exprese, como circunstan-
cias ineludibles, el nombre y apellido. i
Adviértese una verdadera anomalia en el art. 26 del Reglamen-
to, senalada por el Sr. Diaz Moreno.
Segfin dicho articulo, se exige en la inseripeion concisa la expre:
sion de la vecindad del transmitente y adquirente de la finca 6 dere-
cho real, circunstancia no exigida por el art. 9. de la Ley y niime-
ro 9.° del 25 de dicho Reglamento, el cual prescribe que al nombre
se anadiran la edad, estado, profesion y domicilio si resultaren del
titulo.
. De manera,—y este es el contrasentido,—que mientras la ins:
cripeién extensa, que es la matriz, no requiere la expresion de ve
cindad de los otorgantes, la concisa, que debiera. dado su nombreé,
ger mas breve, exige tal circunstancia.
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gonforme al citado articulo del Reglamento, en la inscripeién se
cxpresa-rﬁn los nombres sin que sea permitido al Registrador ni aiin
con qcuerdo de las partes, afiadir ni quitar ninguno.

v se explica esta prohibicion, porque tratdndose de documentos
uotariales, influye poderosamente en la validez de éstos y afecta 4 la
cerdad en que deben estar fundados, la alteracién de los nombres
Je los otorgantes y de la persona de quien proceda el derecho, ma-
teria del acto 6 contrato, pues la fé de conocimiento directa 6 indi-
secta dada por el Notario bajo su responsabilidad, asi como la con-
{raida por los testigos de conocimiento en su caso, esa fé, decimos,
< entiende dada por el nombre y apellido de aquellas personas; si
se permitiese la alteracion, se despojaria al titulo de lo que necesita
para Su eficacia.

De consiguiente, las partes no pueden quitar ni afiadir nombre |

alguno, so pretexto de que se ha‘padecido error en el titulo, ni atin
cuando el Registrador lo consienta: medios tienen de corregir el de-
{fecto en forma legal.

Ocurre muchas veces que el nombre de la persona de la cual
procede el derecho segiin el Registro, no consuena con el de la mis-
ma, cuando otorga el contrato de enajenacion, discrepancia que suele
ser leve, debida muchas veces & que la palabra al ser vertida del cas-
tellano 4 un dialecto, y al contrario, pierde 6 sufre cambio de letras.

In la prictica hemos visto casos de-esta clase, que se han orilla-
do consignando el Notario en el instrumento la venial equivocacion.

Vistas las resoluciones de 9 Enero de 1886y 16 de Marzo de
1892, opinamos con los sefiores Galindo y Escosura que queda al
prudente arbitrio del Registrador calificar el grado de la discrepan-
cia que resulte entre lo que el titulo exprese y aparezca del Regis-
tro, respecto al nombre y apellido del transferente, ya cuando la
contradiccion en esto es leve, ya atin siendo esencial, siempre que
por otras circunstancias 6 documentos se identifique cumplidamente
la persona.

Segtin el art. 17 de la Instrucecién de 27 de Mayo de 1884, los
Registradores no pueden inscribir ni anotar ni facilitar certificacio-
nes sin la ecédula personal que exhiba el solicitante, el cual, ampa-
rado en la R. O. de 9 Agosto de 1877, puede dirigir su solicitud,
sin necesidad de acompaiiar cédula, bastando que exprese en el in-
greso del escrito, el punto y fecha de su expedicion.
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Constituye la formula consagradora de la inseripeion, que dige 4 a
su elemento formal, cumplidos los requisitos preseritos, la Cllcung.,,
tancia 9.* del art. 9.°, consistente en que deberd expresar aqudll
la conformidad de la misma, con la copia del titulo de donde ’se"_
hubiere tomado; y si fuere éste de los que deben conservarse en g
oficio del Registro, indicacién del legajo en que se encuentre.

Al final de toda inscripeién 6 anotacion expresard el Registradop
los honorarios que devengare por ella (ntm, 12 art. 25 del "Regly.
mento). .

Se exige esa conformidad porque el Registrador responde de lag
inexactitudes entre el titulo y la inscripeién. Hay copias que deben
conservarse en el Registro, como son las de cancelaciones de hipo. ‘
tecas, extendidas aquellas en papel comitn, asi como las certifica.
ciones de defuncion, tratdndose de inscripeiones hereditarias.

Todo esto constituye una garantia exigida por la Ley, en pre.
vision de reclamaciones ulteriores 4 la inscripeiéon del documento,

Antes de terminar este capitulo nos permitimos hacer una indi-
cacion para cuando se reforme el Reglamento Hipotecario.

No estaria demas, y seria muy conveniente, que en la nota del
asiento que ponen los Registradores al pié del titulo, se expresara
el nombre de la persona & favor de la cual se hubiese hecho la ins-
eripeidn, porque ocurre, de ordinario, que en las compras otorgadas
por mujer casada con licencia de su marido, no acreditindose que ¢l
precio fué parafernal, no se inseriben ni pueden inseribirse los bie-
nes 4 nombre de la compradora, sino que se consideran inscritos &
nombre de la sociedad conyugal, pudiendo el marido enajenarlos y
gravarlos por si, segin la doctrina del Centro Directivo en resolu-
ciones de 23 de Abril de 1898 y 20 Septiembre de 1907.

Como en la nota de inscripciéon no se expresa & favor de quien
se halla extendida, la compradora cree que solo ella es la duefia del
inmueble 6 derecho, no su conyuge, siendo frecuentes, casos como
este, cuya gravedad se reconoce méas, cuando se practican las ope:
raciones de liquidacion de sociedad conyugal y particion de heren-
cia dejada por cualquiera de aquellos.

Si en la nota se dijese concretamente el nombre del adquirente,
10 habria duda alguna y se evitarian muechas veces denegaciones deé
ingeripeion.




Capitulo VII

Requisitos especiales de las inscripciones

En los capitulos anteriores hemos estudiado las circunstancias
generales que debe expresar toda inscripeién con arreglo 4 lo dis-
puesto en el art. 9.° de la Ley. Siguiendo el plan expositivo de sis-
tematizacién del derecho hipotecario, cimplenos tratar en el pre-
sente capitulo de las circunstancias especiales que debe encerrar
cada ingcripeion segin sea su clase. A este fin precisa traer 4 cola-
¢ién, para estudiar su contenido, los articulos desde el 10 hasta el
15 ambos inclusive de la novisima Ley Hipotecaria.

En la inseripeién de los contratos en que haya mediado precio ¢

entrega de metalico, previene el art. 10, que se haga mencién del’

que resulte del titulo, asi como de la forma en que se hubiere hecho
G eonvenido el pago.

Parécenos impropia—dicho sea con los debidos respetos al legis-
lador—la palabra «metdlico», empleada en dicho precepto, por
cuanto de ordinario se hace la entrega de precio, especialmente
cuando éste no es de pequeiiisima cuantia, en billetes del Banco de
Lspafia, que no son en realidad metdlico, sino moneda fiduciaria,
ante la confianza que al pablico inspira el primer Establecimiento
de crédito de la nacién; y también, porque la facilidad en el desen-
volvimiento de las transacciones civiles y mercantiles, obliga de
continuo 4 utilizar el papel moneda con preferencia 4 la moneda de
metal.
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Claro estd que si nos ajustamos literal y extrictamente al
cepto, no podria hacerse la inscripeién del titulo sien éste se expy
sara que la entrega del precio fué efectuada en billetes del B'em'c‘
de Espaila 6 en efectos mercantiles 4 cobrar, toda vez que ni ungg
ni otros son metdlico, en el rigor de la palabra. Pero en verdad, Jo
que el articulo quiere decir, lo que constituye realmente su ordeng.
miento, es que se exprese la mediacion del precio y su entrega ey
la forma que en el titulo hubiese sido convenida, ello como equiyy.
lente 4 la adquisicién del derecho objeto del contrato. ]

A juzgar por la extructura del vitado precepto, parece que s
refiere solamente & los contratos en que haya mediado precio, perp
no & los que, siendo tambicén onerosos, no contienen tal circunstan.
cia, aunqgue se entregue 6 se aplace la entrega de cantidad en forma
que rigurosamente mno reciba aquel nombre. Nos referimos & los}
contratos de constitucion de hipoteca voluntaria: en éstos no Se:'
cntrega precio, y mal puede quedar aplazado, sino que se presta
dinero al deudor, quien, en garantia de la obligacién que contrae,
sujeta directa ¢ inmediatamente sus bienes individualizados.

En el contrato de hipoteca no existe realmente precio, y, sin
c¢mbargo, debe expresarse en la inscripeién la cantidad por la cual
respondan las fincas gravadas.

Ademds, el precepto que estudiamos refiérese, no ya al precio
entregado de presente y al que deba entregarse por virtud de apla-
zamiento concerfado, sino al que esté recibido. Esta aclaracién la
autoriza, en nuestro sentir, la tltima parte del texto, donde se lee
lo que sigue «asi como enla forma en que se hubiese hecho G
concertado el pago». La palabra Rubiese hecho denota dos tiempos;_" !
uno, de presente, ante el Notario que da fé de la entrega; otro, pre-
térito al otorgamiento, por confesion que los otorgantes hagan ante
dicho funcionario. "

Cerrando este punto, y, aunque huelgue diremos, que el art. 10,
como supuesto de los siguientes 11, 12y 13, se refiere 4 toda clase
(le contratos inscribibles cualquiera que sea su nombre, en los cua-
les medie precio 6 entrega de metdlico, mejor dirfamos, de numerario,;'
para emplear un léxico mis lato, comprendiendo en él tanto el mé—-f ‘
talico como billetes y efectos ptblicos, mercantiles ¢ industria-
les ete. T
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Tispecificando ya las clases de contratos, y sin referirnos al caso
~on que la cantidad hubiese sido entregada, dispone el art. 11, que
4 la inscripeion fuese de traslacion de dominio, expresard si dsta
e ha verificado pagando el precio al contado 6 & plazos; en el pri-
aer caso, si se ha pagado todo el precio 6 qué parte de ¢l; y en el
segundo, la forma y plazos en que se haya estipulado el pago.

En la palabra «traslacion de dominio» compréndense todas las
formas de disponibilidad del dominio y de su derecho similar, la
posesion, por actos intervivos, con excepcion de la permuta, dacion
4 cesion en pago, cuando cualquiera de los contratantes no quedase
oblicado & abonar al ofro cantidad alguna, pubs en otro caso deberd
expresarse en la inscripeion, como determina el parrafo 2.° del arti-
culo 11, el cual, por cierto, emplea la palabra metdlico, subsiguien-
do 4 ésta la de efectos, 1éxico este tltimo que no aparece, aunque
¢staria muy en su lugar, en el art. 10.

Debe tenerse en cuenta que la expresion del precio, sea al con-
tado, sea aplazado, refiérese, segtin la letra del precepto, 4 las ins-
eripeicnes  traslativas de dominio, mas no 4 las del derecho que se
inscriba, cuyo valor deberd expresarse en el asiento, caso de que
constare en el titulo, segin determina la circunstancia 2.* del ar-
ticulo 9.°.

La Ley, lo mismo en el art. 11, que en el nam. 1. del articulo
2%, da una acepcién amplia al vocablo dominio; si lo tomaramos en
su verdadero sentido juridico, como simbolo de todos los derechos
sobre la cosa, no cabria inscribir la nuda propiedad, puesto que &
dsta le falta el uso y goce de la cosa; esto es, el usufructo, derecho
real que tenga persona distinta 4 la del mero propietario.

Asi, pues, en evitacién de dudas, y atn cuando éstas sean qui-
méricas, hubiéramos parecido més conforme con la téenica juridica,
que en vez de usar el legislador la palabra dominio, hubiese em-
pleado la de propiedad, tanto mas cuanto que, Registro de la Pro-
piedad es el regulado por la Ley Hipotecaria.

iPor qué deberd expresarse en toda inscripeion traslativa de
dominio si ésta se ha verificado al contado 6 4 plazos? La contesta-




— 106 —

cién 4 esta pregunta nos lleva como de la mano al estudio de

antiguo, en cuyo marco se coloco la Ley Hipotecaria de 1861, pg '
(hr certidumbre al domnuo, estnnulos al cruhto territorial y pro 0.

1)ub11mdo el (,0(11g0 Civil.
Si la entrega del precio se hubiese verificado al contado, (y en
la 1)&;1211)13; al <<contado>> complendemos, por interpretacion extensl_'

la entrega del precio ante Notario influia en los efectos de las ven.
tas, por cuanto, si era solamente confesado, podian rescindirse éstas,
seglin los términos del 1ltiino parrafo del art. 40 de la Ley Hipote.
caria anterior; pero hoy, que ni el Coédigo Civil, ni la Ley Hipotéca, ,
ria novisima autorizan semejante invalidacion, lo mismo d4, para el
caso, que la entrega de cantidad se haga sobre el contrato, que con:
fiesen su entrega los otorgantes. [
Pero no igual ocurre cuando el precio total 6 parcial se aplaza{
en este caso, deberd expresarse en la inseripeion la forma y plazos
en que se haya estipulado el pago. 1
A lo arriba dicho no estara demds afiadir que, segtin dispone el -
art. 1125 del Codigo Civil, se entiende por dia cierto (se refiere
dicho cuerpo legal & las obhgamones contraidas & plazo,) aquél que
necesariamente ha de venir, aunque se ignore cudndo; y de confor-
midad & lo estatuido en el art. 1127, siempre que en las obligaci(r']
nes se designe un término, se presume establecido & beneficio del
acreedor y deudor, 4 no ser que del tenor de aquéllas 6 de otras eix-
cunstaneias, resultare haberse puesto en favor del uno 6 del otro.
i;Por qué debe expresarse en la inscripeion la eircunstancia de |
aplazamiento de pago, exigida por el art. 11 de la Ley? ;Es que el
vendedor conservard en tal caso sus derechos sobre la cosa trans:
mitida, para poderla reclamar, no solo del adquirente, sino de terce
1o, supuesto que, como dicen Gomez de la Serna y Montalvan en su
obra «Derecho Civil Espafiol,» (expositiva de la legislacién anti-
gua) en los contratos de compra-venta existe virtualmente una con-
dicion resolutoria, mediante la cual puede el vendedor recobrar s
cosa, si no le ha sido satisfecho el precio? '
Este es el problema que vamos & estudiar.

L
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En la Exposicién de motivos de la Ley Hipotecaria, que fué su
mis autorizado comentario se dice, que, siempre que en la escritura
(e venta no aparezeca que estéd el precio por satisfacer total 6 parcial-
mente, nace la presuncién legal de que integramente ha sido satis-
fecho. Iil tercero que compra 6 adquiere un derecho real sobre lo asi
vendido, si después se vé privado de ello, realmente es perjudicado
por un hecho ageno imputable al vendedor y al comprador; y sobre
todo, al primero, en cuyo interés estd hacer que conste la falta de
pago en la escritura y en el Registro. Mas justo es, pues, que el per-
juicio recaiga sobre el que di6 lugar & ¢l, que sobre el que no pudo
preveerlo ni evitarlo, cuya buena fé no debe quedar burlada.»

Los ilustres Autores de dicha Ley, tuvieron, sin duda, muy en

46 titulo XXVIIIL Partida 3.%, segin la que, el vendedor perdia el
derecho & la cosa si se hubiese dado el comprador plazo. para pagar
4 dado fiador o peios.

De forma que, la accion resolutoria nacida del contrato de com-
pra-venta, que, por ser consensual, se consuma por la entrega de la
cosa y del precio, no cabia en el caso de que se hubiese fijado plazo
cierto para pagar; no procediendo entonces contra el comprador
otro medio que para exigirle el pago, que la aceién personal corres-
pondiente, pero nunca la facultad de recuperar la cosa, ni del ad-
quirente, ni de terceras personas.

Se ha dado una interpretacion errénea 4 las transcritas palabras
e la Exposicion de motivos. Segtin su claro contexto y el recto es-
piritu que la informa, si del Registro no aparece haberse aplazado
el pago, se entiende que ha sido satisfecho, y en tal supuesto, no es
justo que el tercero, comprador del inmueble 6 derecho real, sea
desposeido de sus intereses, por hechos que no le son imputables.
La Ley no quiere que pueda llamarse 4 engafio, quien, consultando
los libros del Registro, no advierte en la inseripeion en que luego
ha de fundar su titulo, semejante circunstancia de apldzamiento de
pago, que, aunque se pruebe cumplidamente, no pueden llegar las
(declaraciones que en juicio se hagan, 4 perjudicar & quien procedio
(e buena fé; adquiriendo el inmueble 6 derecho por titulo oneroso,
de quien 4 su nombre lo tenia inserito.

Pero no ocurre esto cuando en la inseripeion se exprese el sefia-
lamiento de pago.

cuenta el derecho antiguo 4 la sazén vigente, definido por la Ley -

e —————————————————————

]
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Los Autores de la Ley Hipotecaria se separaron en este pung
del derecho patrio, y en tal supuesto, bastaba que en la inscripeig
fignrase la obligacion de pagar el precio en los plazos estipulad

rente, dado que éste debié tenerla en cuenta al contratar.
No cabe, pues, que con semejante expresion puedan irroga

cion de su derecho & un hecho oficial, cuya ejecucién le anuucia,ba,;
el asiento registral: seienti et vollenti nulla fit injuria.

Bl sibi imputet, aplicable al vendedor, que no habiendo percibid
realmente el precio de su cosa por falta de no expresarse esta eir
cunstancia en el contrato, no es achacable al tercero que no ve_eni
la inseripeion el aplazamiento de pago; pero ese mismo sibi imputet.
coneurre en el comprador, que pudiendo enterarse del Registro de
la circunstancia expresa del aplazamiento de pago, adquiere, no obs-
tante, el bien inmueble 6 derecho de persona que todavia no lo ha
satisfecho. : ’

A pesar de ser ésta, segun creemos, la buena doctrina, informa-
la en la naturaleza del régimen hipotecario, se presenté en contra
otra muy valiosa, defendida por los Sres. Galindo y Iscosura, cuyosg
ilustres autores se apoyaron, al sostenerla, en la R, O. de 8 de Juni ' i
de 1886, declaratoria de que era personal el derecho 4 percibir el
precio aplazado. Surgio, pues, un criterio opuesto al que sustentamos\.

Asfi las cosas, y para despejar toda duda en tal dificil cuestion, l‘
ha venido el art. 1124 del Codigo civil, segiin el que, la facultad de
resolver las obligaciones se entiende implicita en las reciprocas, pa-
ra el caso de que uno de los obligados no cumpliere lo que le in-'{
cnmbe, entendiéndose esto sin perjuicio de terceros adquirentes,
con arreglo & los arts. 1295 y 1298 y 4 las disposiciones de la Ley‘g
Hlpoteeaua.

Pues 4 pesar de ese texto leoal la duda ha continuado en plé;;
se vienen sucediendo interpretaciones encontradas acerca del alcan-
ce que tiene la expresion de aplazamiento de pago; y no es lo peor
que en el campo de la discusiéon juridica se ofrezcan tan rivales pa-
receres. Al disponerse en la Ley sobre Administracion y 1'ecauda-3!
cion del impuesto sobre derechos reales y transmision de bienest
que la cancelacion de las hipotecas constituidas para la seguridafij
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del precio aplazado, devengard el 0°50 por 100 de su importe, se so-
brwntlende que el derecho del vendedor no estid asegurado coin
pe”ul(‘lo de tercero, sin semejante graviamen.

In la practica se ha entendido que, para quedar asegurado el
Jevecho del vendedor, debia el comprador, y asi se viene haciendo.
constituir una hipoteca sobre la misma finca vendida, pues, en otro
wso. el tercero la adquiere sin ninguna responsabilidad por tal con-
cepto, cabiendo también otro medio de garantia, consistente en el
pacto de no enajenar, nnpue5to al comprador, hasta tanto esté satis-

fecho el precio.

Dados los términos del art. 33 de la Ley Hipotecaria, algunos
comentaristas han sostenido el derecho que asiste al vendedor, ora
para pereibir el precio aplazado, ejercitando, al efecto, la aceién hi-
potecaria util, ora la accién rescisoria, no solo contra el comprador,
sino contra terceros.

Iin puridad, no conocemos la aceion hipotecaria ttil, sino la ge-
neral, ya se ejercite en procedimiento ordinario, ya en procedimiento
sumario. Por esto no vemos que quepa semejante accion de tal ma-
nera calificada, pero ello no excluye el medio legal de exigir el ¢o-
bro del precio aplazado, contra cualquiera que sea el poseedor del

inmueble, toda vez que el vendedor no es de peor condicion que los
que obtengan las menciones prevenidas en el art. 29 de la Ley Hi-
potecaria y 33 del Reglamento para su ejecucion. Si el mencionado
tiene del echo 4 cobrar eréditos reconocidos en los juicios universa-
les y ‘para interponer tercerias de preferencia atin en contra de de-
rechos hipotecarios posteriores (Sentencia del Tribunal Supremo de
23 de Mayo de 1899), no es de peor condiciéon el vendedor gue no
ha percibido el precio, si esto resulta del Registro.

La accion resolutoria de la veanta por falta de pago aplazado la
vemos también perfectamente definida, porque en tanto se despren-
de el vendedor de su cosa en cuanto ha de percibir el precio conve-
nido de la misma.

Como se vé, en el contrato de tal manera celebrado, existe una
condicion implicita, virtual y de gran eficacia, subordinada intima-
mente al hecho de que se verifique el pago: sin ella,seguramente que
¢l duenio no se desprenderia de su inmueble 6 derecho, pues no hay

fue suponer que, tan 4 la llana, renuncie 4 cobrar lo que le corres-
ponda.




tltucmn de hlpoteca sobre zmquella en oarantm del aplammwnto ﬂQ !
pago total 6 parcial, 6 establecer el pacto de que el adquirente 1o ‘,
pudiere enajenarla hasta tener cumplida su obligacién.: Pero ;qué
mis garantia que la misma inscripcién, reveladora y acreditativa dg
que no ha sido satisfecho el precio? El tercero que trate de adquiri .

qué condiciones puede contratar, y & qué consecuencias se expone;
Jjamés podrd alegar, ni de cerca ni de lejos, haber sido enganado.
En el mismo articulo 1124 del Codigo Civil se funda nuestmf
opinioén, perque, al prescribir este que la facultad de resolver lag
obligaciones reciprocas se entiende sin perjuicio de los derechos de
tercero segin las disposiciones de la ley Hipotecaria, refiérese, s‘fﬂf
bien se advierte, al caso en que no resulte de la inseripeién ]
aplazamiento de pago, 6 sea cuando éste, segiin exprese el tltulo, ’
se hubiera verificado antes 6 en el acto del otorgamiento de la es-
critura; pero no cuando tal aplazamiento conste en la 11180111)01011{
pués algtn alcance ha de tener y para algo se ha escrito el
art. 10, objeto de nuestro estudio. :
Seguimos en este punto la opinién de Don José Morell, cuyo
Registrador entiende, que cuando se aplaza el pago, le cabe pecjui-
cio al tercero, porque éste no puede ampararse en la causa 3.* d
excepeién al ejercicio de las acciones rescisorias 6 resolutori
expresadas en el art. 38 de la Ley, dado que explicitamente consta
del Registro la causa que hace fenecer su derecho 6 cuando menos
lo subordina al del vendedor; y en tal sentido entendemos, que
huelgan en semejante caso la garantia hipotecaria y el pacto de no
enajenar, bastando que la circunstancia de referencia conste en la
_inseripeion, al margen de la cual deberd ponerse la nota correspon:
diente, cuando se verifique el page, en demostracion de que ha
quedado completamente consumado el contrato que le di6 origen.
Viene también en apoyo de nuestro sentir el parrafo 2.° del
art. 16 de la Ley, al ordenar que se har4 constar por medio de nofa
marginal, siempre que los interesados lo reclamen 6 el Juez 6 €l
Tribunal lo mande, el pago de cunalquiera cantidad que haga el
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f'quirentc después de la inscripci(’n.l. por cuenta 6 saldo de precio en
Ja venta 6 de abono de diferencias en la permuta 6 adjudicacion
en pago:

Iiste claro, preciso y terminante precepto, que arroja pode-
sosa luz & la cuestion, hallase intimamente relacionado con el arti-
culo 11 de la propia Ley; y, en tal supuesto, si el aplazamiento de
jago 1o atribuye derecho alguno al vendedor contra el tercero
qpor qué y para qué se ha de hacer constar aquella solucién por
medio de nota marginal, si los interesados lo reclaman 6 el Juez 6
| Tribunal lo ordenan? Si semejante aplazamiento no crea otro
Jerecho que el puramente personal contra el primitivo comprador,
juelga hacer constar en el Registro tan importante circunstanecia,
 menos la realizacion del pago; quédense vendedores y comprado-
wes para resolver entre si sus diferencias, sin necesidad de que
<o lleven al Registro y reciban los medios de publicidad, 4 no ser
que revista ello, como creemos, el cardcter de mencion, para que
pueda perjudicar & tercero.

Los interesados (y no hay necesidad de que sean todos, sino el
vendedor de la finca se basta para ello) pueden solicitar la extension
de la nota marginal, como signo que consuma la adquisicién del in-
mueble 6 derecho real por venta, dacién en pago 6 permuta llamada
estimatoria, cuando en este tltimo contrato hubiera habido diferen-
¢ia de valores de los bienes objeto del trueque; pero cuando los
interesados no solicitan la nota, ya por negarse 4 ello el transferen-
te, no obstante haber cobrado el precio aplazado, ya por no estar
presente 6 por otra circunstancia que obligue al adquirente, directo
0 posterior, 4 solicitar el amparo judicial, los Tribunales, probado el
hiecho 6 por virtud de consignacion de cantidad & que se refiere el
art. 1177 y sus concordantes del Codigo Civil, deben, en nuestro
sentir, declarar extinguida la obligacion, disponiendo se extienda
dicha nota marginal, que representa la cancelacion del derecho
mencionado. :

Y decimos que 4 peticion del tercer poseedor puede obtenerse
en forma y via la expresada nota, porque es de aplicacion al caso el
art. 1158 del Codigo Civil, segtin el que, pueden pagar, no solamen-
te los deudores, sino todos aquellos que tengan interés en el cum-
plimiento de la obligacién: y claro esta, que al adquirente de la finca
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le interesa, para tenerla liberada, el que se extienda la nota mg
nal correspondiente por consecuencia del precio aplazado.

11T

Puesto que venimos estudiando en este capitulo las menciones
llamadas de registro, digamos algo acerca de la naturaleza y alcan {
ce de las mismas.

preventivas, aunque no esté¢ consignado en el Registro por medj :
de una inscripeion separada y especial, surtird efecto contra tercey
desde la fecha del asiento de presentacion del titulo respectivo. »

A esta clase de menciones se las denomina reales, para (llstmq
guirlag de las que expresa el art. 33 del Reglamento, el cual dls1| .
ne que: «cuando en alguna testamentaria 6 concurso se adjudiguen
bienes inmuebles 4 uno de los participes 6 acreedores, con la obli-
gacion de emplear su importe en pagar deudas 6 cargas de la s |
ma herencia 6 concurso, se inscribirdn dichos bienes & favor del ad-
judicatario, haciendo mencion literal de aquella obligaciony.

A estas menciones se les dd4 por los expositores el nombre
personales, ain cuando surten efecto contra tercero en ciertos y de-
terminados casos, como luego veremos. ,

La mencion llamada real, de que trata el art. 29 de la Ley, surte
efecto contra tercero desde la fecha del asiento de presentacion del
titulo respectivo, por cuanto vd embebida en éste, sin que pue
disociarse; ella es 4 modo de dedo que sefiala un derecho en la co
derecho mds ¢ menos especializado, concretado y definido, ante el
cual el tercero debe detenerse para medir y apreciar 4 que se expo-
ne, cuando trate de adquirir aquello que es objeto de tal circunstan
cia. Pero esa mencién no tiene, en sentir de ilustres expositores ¥
comentaristas de la ley anterior, toda la robustez del derecho real.
que impida el que sobre ella pueda descansar otro derecho que s¢
trate de inscribir. Dicen: constituye un signo 6 anuncio incipiente
de una facultad que sobre el dominio 6 derecho real, tiene persond
determinada, pero sin la forma ¢ circunstancias peculiares deld
respectiva inseripeion. -
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Dpispone el art. 29 en su 2.° parrato, que lo dispuesto en el 1.°, se
entemlcrzi sin perjuicio de la obligacién de inseribir especialmente
Jos referidos derechos y de la responsabilidad en que puede incurrir
Ja persona que en casos determinados, deba pedir la inseripeion: y
anadimos nosotros, que esa responsabilidad, de cardeter civil, es de
(los Ordenes: uno, el que se refiere al caso en que el incumplimien-
to de voluntad motiva ordenamiento judicial, dado en el juicio co-
srespondiente, y otro, también en la esfera restablecedora del dere-
¢ho, el que exige la in demnizacion de perjuicios por mora del
ohligado, segiin dispone el art. 1111 del Cdédigo Civil.

De suerte que, la responsabilidad aludida en el precepto es de
wrdcter personal, exigible a quien debié solicitar la inseripeién del
derecho mencionado, pero nunca la mencion puede perjudicar 4 ter-
ceros adquirentes del inmueble, segtin el sentir de aquellos expo-
sitores.

De no ser asi se darfa el caso, anaden aquéllos, que un derecho,
falto de las circunstancias exigidas para su inseripeion registral,
tuviese la misma consideracion que el que las reune debidamente
y fué objeto de estudio al ser calificado el titulo en que constaba.

A esto tltimo se afiade que, segtin el art. 29, para que surta
efectos la mencién, reguiérese que sea expresa, no implicita, pues
sino revela con claridad el dominio 6 derecho real, es imposible que,
4 base de su vaguedad, 4 modo de leve sombra, pueda hacerse for-
malmente inseripeion, ni menos que perjudique & tercero, 4 quien
interesa conocerla en todo su poder y extension.

Segtin Diaz Moreno, la mencion es una reserva, una mera noti-
cia de la existencia de un derecho, publicada sin titulo especial por
la persona que inseribe, 4 favor de otra que no inscribe, bien porque
10 puede 6 no quiere, bien porque no lo necesita.

in parte coincidimos con dicho ilustre expositor; discrepamos
de su autorizada opinioén, no en lo que se refiere al cardcter de la
mencion, sino en lo que respecta & su alcance y efectos.

El punto 4 discutir es si la mencién de dominio 6 de derecho
real perjudica 6 no 4 tercero desde la fecha del asiento de presenta-
cion del documento en que aparece; y caso afirmativo, qué condicio-
nes ha de tener el derecho mencionado y en qué titulo debe haberse es
fablecido para que, figurando embebido en la inseripeién, pueda, por
S propia substantividad, perjudicar & tercero, 6 en otros términos; si
9
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por el hecho de la mencion, y haciendo caso omiso del titulo en que b

se funda el derecho objeto de la misma, puede el interesado en ella,

0 sea la persona 4 cuyo favor se hubiera hecho, excluir 6 anteponer.
se al tercero, bien por ser éste duefio, bien por tener sobre el inmue.

ble un derecho definido y perfecto.

El art. 29 de la Ley novisima, que concuerda exactamente con
¢l del mismo ntimero de la ley anterior, dice, de modo expreso y ter-
minante, que la mencion de dominio 6 de cualquier otro derechq
real, aunque no esté consignada en el Registro por medio de una
inseripeion especial, surtird efecto contra tercero desde la fecha del
asiento de presentacion del titulo respectivo.

Ante este ordenamiento tan absoluto, que tiene toda la forma de
imperativo, no hay méds remedio que reconocer el valor de la men-
cion y su eficacia contra tercero; y terceroes el que, sin intervenir
en el acto 6 contrato donde se expres6 la mencién, pues 4 éste en
primer término le obliga, adquiere la finca 6 derecho con posteriori-
dad 4 haberse presentado en el Registro el titulo en que aquélla se
indica.

Aunque esta demas decir, porque con insistencia lo venimos con-

gistro se lleven el dominio sobre inmuebles y los dereehos reales
impuestos sobre los mismos.

En esa tendencia saludable diése entrada en el Registro, no sé-
lo 4 titulos perfectos, documentos piblicos, sino imperfectos, ante-
riores 4 1.° de Enero de 1863, certificaciones administrativas de po-
sesion; en esa tendencia, justificada por la necesidad de ensanchar y
robustecer la institucion registral inmobiliaria, cabe que no sélo
se practican inscripeiones, sino que se hacen menciones, bien que
éstas necesitan para alcanzar la plenitud de todo su poder, que
reunan las circunstancias exigidas para constituir asiento especial. ©

Mientras la mencién no reuna todas estas circunstancias, mien-
tras no se emanecipe —valga la frase— de la inscripeién donde se
halla colocada, produce estos tres efectos: uno, perjudicar 4 tercero,
4 quien le pone sobre aviso para que no se llame & engatio (S. del
Tribunal Supremo de 22 de Marzo de 1889); otro, el de obligar 4 las
personas que deban pedir la inseripeion, 4 que enmplan este deber,
sin perjuicio de la responsabilidad en que, por su negligencia, hubie-
sen incurrido; y el ultimo, que mientras la mencién subsista, no

i;i

signando, el pensamiento del legislador ha sido procurar que al Re-

Y
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ivuede inscribirse ningan titulo que extinga 6 reduzca el derecho
~ encionado (Res. del Centro Directivo de 28 de Junio de 1896).
Pero para que la mencioén tenga ese poder, es necesario que sea
(e naturaleza real, contraida 4 un derecho que pueda ser inserito
(8. de 16 de Noviembre de 1893).

Pero una cosa es la substantividad en prineipio de la mencién,
v otra la eficacia por si misma y con independencia del titulo deé
:loude se derive 6 tenga origen el derecho mencionado.

Bste, por las condiciones de su nacimiento y por las formas de
< expresion, puede no tener valor alguno, en cuyo caso, demostra-
o esto en contienda judicial, tenemos por seguro que no perjudica-
via & tercero, porque el Registro no debe encerrar supercherias, ni
nada que sea contrario 4 la ley.

Pongamos el caso de que en una escritura de venta de finca, ex-
prese el ena,jénnnte que sobre ella existe un censo consignativo con
~su eapital y pension, 6 una hipoteca por un ecrédito determinado 6
un usufructo; en suma, cualquiera de estos derechos reales, en favor
(e denominada persona. Ello no obstante, el comprador acepta el
contrato, y presenta la escritura en el Registro, en cuyos libros no
aparece inserito ni el censo, ni la hipoteca, ni el usufructo.

1 Registrador no puede exigir que se le presenten los titulos
para hacer los asientos respecto de los derechos objeto de la men-
¢ion; esto seria una oficiosidad; cumple haciendo la inseripeién del
inmueble 4 favor del comprador, pero en ella comprendera el dere-
¢ho mencionado, sin calificarlo, ni hacer de él prejuicio alguno; allg
las partes se lo ventilen.

Y se pregunta: ;El interesado en la mencion puede ostentarla y
abroquelarse tras de ella con perjuicio del inscribiente y de terce-
108, con sélo presentar en juicio la certificacion del asiento, con in-
dependenciad el titulo, en el cual se debié constituir el derecho obje-
fo de la misma? Entendemos que no, porque de admitirse semejante
medio, quedaria burlada la ley, perjudicado el Fisco, y se produci-
1ia una verdadera perturbaciéon en el desarrollo normal de la contra-
tacion pablica. '

Con efecto; el censo consignativo y las hipotecas no tienen otro
ledio de constitucion, asi como los demds derechos reales, que el
documento piblico, exigido por el art. 1280 del Cédigo Civil. Su-
pongamos que estos derechos reales se hayan econstituido 4 la ver-

e
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bal 6 en documento privado, y en tales condiciones defectuosagy
mejor, viciosas por la forma, no puede el Registro darles legal cop. B
sagracion.

Si se permitiera que ese censualista 6 acreedor hipotecarioyi"“
prevalido de la mencién de su derecho, perjudicara al tercero 6 so
le antepusiera cuando tratase éste de realizar su derecho sobre log
bienes, se inventaria un medio de convalidar lo que la’ley ng
consiente; y decimos esto, porque en nuestro actual derecho g
puede constituirse el censo consignativo sino es en eseritura publi-
ca, como en escritura publica se viene exigiendo desde antes de Iy
fecha de dicho cuerpo legal el establecimiento de las hipotecas
voluntarias.

En fin de cuentas; que la mencién, en prineipio, perjudica 4 ter-
cero, si es de dominio 6 de derecho real; pero que su alecance no es
dable determinar fijamente ¢ priori; es un punto &4 resolver seglin
la naturaleza, extensién y condiciones del derecho y forma de su
expresion, todo materia de juicio, bien por demanda del interesado
contra el inscribiente 6 tercero, bien por la de éstos, para que se

7

cancele esa reserva 6 mera noticia, como la califica el Sr. Diaz

Moreno.

Antes de terminar este punto debemos hacernos ecargo de una
observacion que hace el Sr. Aragonés, en orden & las cancelaciones
de derechos mencionados.

Si es comprensible—dice—que las meneciones produzean efecto
contra tercero, desde el momento que este por la inscripeién las
conoce, no es, en cambio, tan ficil de comprender que las menciones
no sean cancelables sino con arreglo al art. 82, ¢ sea sin el consenti-
miento de la persona 4 cuyo favor se hacen 6 por sentencia judicial,
porque esta resolucion modifica por completo nuestro derecho». Y
anade. «Ejemplo: supongamos que yo vendo una finca, reservando
el usufructo de ella 4 favor de tercera persona, Natural es que el
tercer adquirente respete esta reserva, puesto que la conocia; pero.
no veo la razén para que sea preciso el consentimiento de la perso-
na 4 cuyo favor se ha reservado dicho usufructo, si no consta en el
Registro que ha aceptado dicha reserva, si no consta que mi dona-
¢ién, mi cesién 6 mi reconocimiento ha sido aceptado, requisito legal
y esencial para que produzca efectos». Y termina diciendo. «Para
hacer compatibles estas disposiciones con los principios generales, |
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debiera distinguirse entre el reconocimiento de un derecho que tiene
ana tercera persona y la reserva 6 mencion de este derecho. En el
primer caso es evidente que necesita el consentimiento de la perso-
na 4 quien se le ha reconocido un dereche para cancelar la indica-
¢ién que se haga en la inscripeién, porque este reconocimiento
supone que la transmision del inmueble se ha verificado sin ese
derecho reconocido, y claro estd que no siendo del adquirente, no
puede éste & su vez transmitirlo ni cancelarlo: seria autorizar la
extincion de un derecho &4 quien no es dueiio de él. A su vez la
persona que hace la reserva 6 la declaracion no puede cancelar, por
haber reconocido explicitamente que ese derecho no estaba en su
patrimonio, que no era suyo».

Como se vé, el Sr. Aragonés hace una perfecta distineiéon entre
derechos reservados y derechos establecidos 6 reconocidos; para los
segundos, requiérese la conformidad de la persona 4 cuyo favor
resultan en la mencion, en tanto que respecto de la cancelacion de

“Jos primeros, 6 sea los de reserva, no debiera rezar el art. 82 de
la Ley.

No vemos semejante diferencia; que al fin y 4 la postre, derechos
reales son unos y derechos reales son otros, 4 los cuales la ley debe
extender sus prerrogativas. Que no consta en el Registro haberse
aceptado la reserva del usufructo donado, ni que haya sido admitida
la cesion, requisitos esenciales para que produzcan efecto los con-
fratos & que unos y otros derechos hagan referencia; conforme; ;pero
esto acaso exeluye que no haya mediado documento en el cual hubie -
ra aceptado la donacion del usufructo 6 la cesion de los derechos,
tanto mds cuanto que esto puede hacerse porteriormente al acto de
disponibilidad?

Iis claro que la donacion surte efecto, aceptada que sea por el
donatario, requisito éste que puede cumplirse en esecritura separada,
siempre que se haga en vida del donante, segin preseribe el articu-
lo 633 del Cédigo Civil.

De consiguiente, el Registrador, al expresar la mencion del usu-
fructo reservado, ain cuando no conste que éste ha sido aceptado
en la eseritura de donacién, no puede decir que, con posterioridad 4
ésta, ha dejado de llenarse tan esencial requisito; y claro estd que
si pudiera cancelar la mencién sin la conformidad del donatario,
infiriria 4 éste un perjuicio. ;Qué diria ese funcionario 4 la vista de




— 118 —
la escritura de acepracion, si hubiera cancelado la meneién por
simple voluntad del donante? Lo Gnico que contestaria es que
Registro no constaba la aceptacion del derecho real de usufructo, y
que pudo el donatario presentar la escritura para evitar de eg o
odo semejante cancelacion. 4 -

Pero todo esto no pasan de ser consideraciones atinadas y pe‘;

i

tinentes dentro del derecho constituyente; en el derecho constituig,
no hay mas remedio que ajustarnos al art. 82 de la Ley, que pg
admite otra forma de cancelacion de los derechos reales que h 8
conformidad de los interesados, y, en defecto, la providencia ,]u;
dicial. ,

A esto se objetara que la mencién no es realmente inscripciél_i,:_' |
ni anotacién, porque no reune ninguna de las formas exigidag §
estas clases de asientos; pero reviste cardcter real, perjudica & & ter
cero, puede convertirse en inscripeion, se halla admitida por la ley
y recibe la tutela de los Tribunales de justicia, .

Para 1nte0rar este estudio, conviene tener en cuult&, come dlgl' |
mos en el capitulo quinto, lo dispuesto en los niimeros 7.° y 8.° de|
Reglamento. '

con.vida para perjudicar a4 tercero en caso de contienda' puede ha-
ber fenecido por preseripeién; pero esto no autoriza para que deJ 8
de continuar en el Registro. Su eficacia no puede prejuzgarse por el
hecho de los asientos. Si en orden 4 la preseripeion nos rmtuneram_
tan solo al tiempo corrido desde que el derecho nacid, 6, mejor, des
de que pudo hacerse efectivo por la accién correspondiente, se inen
rriria muchas veces en error y se causaria perjuicio, porque una de
las formas de interrumpirse la prescripeion liberatoria, segtin el ar

acreedor y por reconocimiento de la deuda, y podria ocurrir que ¢l
derecho real que se tenia por prescrlto. no lo estuviese posmv
mente.

v

Pasemos al estudio de las otras menciones llamadas personales
para distinguirlas de aquellas.

Segfin el art. 33 del Reglamento, cuando en alguna testame
ria 6 concurso se adjudiquen bienes inmuebles &4 uno de los par
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pes 0 acreedores con la obligacién de pagar deudas 6 cargas de la
misma herencia 6 concurso, se inscribiran dichos bienes 4 favor del
adjudicatario ete.

Si nos ajustamos literalmente 4 este precepto, sélo caben men-

ciones de deudas reconocidas en los juicios universales de testa-
mentaria y de concurso, pero no de aquellas que aparecen y cuyo pago
se impone en los juicios de abintestato 'y quiebra. No es esto lo que
en nuestro sentir, expresa el articulo; lo mismo cabe mencion de
unas deudas que de otras, por ser axioma juridico que en donde re-
side la misma razén debe estar idéntica disposicion legal.

Pero al precepto se le venia dando en la prictica una extension
que, 4 nuestro ver, no consentia; nos referimos 4 las menciones de
cantidades que unos herederos hubiesen de satisfacer 4 otros por ex-
ceso de adjudicacion, segin sus respectivas hijuelas. Esas deudas no
son del causante ni de su herencia, ni del concursado, ni del quebrado.
;Para qué habia de hacerse la mencién? Tampoco se trata de aplaza-
miento de precio, ni de diferencia en las permutas, atin cuando se
satisfaciese por el exceso de adjudicacion el 4 por 100 4 la Hacienda
pablica, ya que esto solo tiene caracter fiscal, insuficiente para dar
aspecto de mencién 4 lo que no es, ni puede ser otra cosa que el dere-
cho personal, y solo personal del participe para reclamar de quien
lleve exceso de adjudicacion lo que le corresponda. :

Afortunadamente, el art. 45 de la Ley Hipotecaria novisima,
ajustado 4 lo dispuesto en la de 21 de Abril Gltimo, ha venido 4 mo-
dificar el art. 33 del Reglamento, y, en su consecuencia, procede la
mencion por deudas reconocidas en una herencia, concurso 6 quie-
bra. De suerte que, ya no cabe la menor duda acerca de aquella dis-
tineion, ni puede, como luego veremos, darse el caso de prefencia de
un acreedor mencionado 4 otro hipotecario, que motivé la sentencia
del Tribunal Supremo de 23 de Mayo de 1899.

in orden al alcance de las menciones, debemos distinguir las
autorizadas por el art. 29, de aquellas que son objeto del 45.

Las primeras, que indican 6 anunecian el dominio 6 derecho real.
producen efecto contra tercero, pero no obstan para que pueda ins-
cribirse ¢ anotarse un titulo contradictorio anterior 6 posterior, ni
impiden que pueda transferirse 6 gravarse el mismo dominio.
no obstante su virtud de que, & base de su naturaleza es-
pecializada, pueda hacerse una inseripeion, bien &4 peticion de la
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persona 4 cuyo favor resulten, bien porque la soliciten los que vj
nen obligados & solicitarla, segiin determina el referido precepto.

Las otras menciones de que trata el art. 45, solo producu‘ an g

hubiese estipulado expresamente en la adjudicacio’n para pago de
dendas reconocidas contra una herencia, coneurso 6 quiebra.
Ha prevalecido, y de lo cual nos felicitamos, la opinion del sefigp

su voluntad al hacer la a,djmhcauon de dejar afectos los blenes ad
Judicados al pago de las deudas.
Ista innovacion, tanto tratindose de deudas hereditarias, comg
de concurso y quiebra, tiene explicacién, es sumamente justa, para
que puedan los acreedores del causante 6 deudor asegurar su deres
cho 6 pedir en juicio las garantias que da la anotacién preventlva,, :
por virtud de embargo. .
Los acreederes en el concurso y quiebra también pueden acor-
dar en este procedimiento. cuando se adjudiquen bienes para pagot
de deundas, que se entienda hecha la adjudicacion con tal objeto ex- =
preso, como garantia real en favor de los mismos.
De consiguiente, si semejantes acreedores quedan per, Juchcados, g
unos por no demandar en juicio, otros por no hacer expresa estipu-

lacion, calpense asi misma atenoaae asu 1100110e11cm taltfl de can-
?

por txtulo oneroso esté 4 merced de rvclama-cwnes que para con ¢l
10 rezain.
Pero previsora la ley, y para dar toda Suerte de facilidades 4 los

que los créditos consten en escutura pablica 6 en sentencia fume, ;
podrdn, sin embargo de que se hayan adjudicado bienes para pago

las fincas que se hubieren adjudicado para tal objeto, siempre que
la soliciten dentro de los 180 dias siguientes & la adjudicacién, & no.
ser que conste en el Registro el pago de sus créditos. 1

Puede darse el caso de que los herederos no hayan ineluido en la
particion deudas de su causante, ni figuren en el concurso de acree-
dores y quiebra todos los créditos que resulten contra el deudor.
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nedio de garantia, consistente en que, dentro de los 180 dias si-
spientes al de la adjudicaciéon de bienes de la universalidad, pidan
;l anotacion preventiva de sus eréditos en aquellos.

La Ley no d4 ninguna preferencia 4 los acreedores de que habla
ol parrafo 1.° del art. 45 sobre los que expresa en el pdrrafo 2.° del
jnisto; Sin perjuicio unos y otros de que puedan discutir y graduar
«us derechos entre si, dentro del juicio declarativo correspondiente,
pues sobre la esfera normal juridica estd la anormal 6 de contienda;
ésta, s6lo con el veto de que queden respetados los legitimos intere-
res de terceros.

Decimos esto tltimo, porque pudiera ocurrir que fueran simula-
dos los créditos indebidamente incluidos en la universalidad, ya sea
dsta hereditaria, ya concurso 6 quiebra, y claro estd que al interés
de los verdaderos acreedores toca el que se exeluyan los que sean
p(»SfiZOS.

La Ley supone el caso de que haya adjudicacion de bienes para
pago de deudas provinientes de herencia, concurso y quiebra. De no
haberla, si el heredero enajena los bienes y quien los adquiere no es
complice en el fraude, no responde éste ni puede responder de deudas
que no le constan por el Registro, pues medios tuvieron los acree-
dores de ejercitar sus acciones, poniendo & resguardo sus intereses.
El art, 45, que equipara &4 los acreedores escriturarios y 4 los
que ostentan sentencia judicial 4 los otros acreedores que para dife-
renciarlos llamaremos de mencion, exige & los primeros que hagan
uso de su derecho dentro del plazo de 180 dias; los que no lo verifi-
quen, atin cuando ostenten igual titulo, no tendrdin preferencia sobre
ni unos ni otros. Claro estd que podran solicitar la anotacién pre-
ventiva, bien por razén de embargo, bien por ejecucién de sentencia;
pero su derecho queda pospuesto 4 los comprendidos en los dos pa-
rrafos del art. 45.

s de notar que el dltimo parrafo de dicho precepto concede
derecho de anotacion 4 los que obtengan sentencia firme; no dice
providencia 6 auto, lo cual indica que se refiere 4 las resoluciones
finales de los pleitos, contra los cuales no procede recurso ordinario,
0 sea las del art. 362 de la Ley de Enjuiciamiento ecivil, compren-
diéndose entre ellas la que se dicta en el juicio ejecutivo, ya que den-
iro de este tiene firmeza, pues afin cuando por el art. 1479 de la ci-
tada ley procesal, no produce aquella excepeién de cosa juzgada, esto
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es de un or den distinto, que no excluye el que se la tenga por
que es el requls1t0 ex101do 1)01‘ el art. 40.

art. 45 de la Ley, los enajene dentro de esos 180 dias, sin que |
acreedores escriturarios 6 por sentencia hayan llegado & obtaye {
del Registro la anotacién preventiva.

En nuestro sentir, el tercer adquirente no responde con gy
bienes inscritos de mds deudas que las figuradas en la mencion,
que pueda tomarse dicha anotacién, por aparecer las fincas 4 1101’11:;
bre de persona distinta de la obligada. Constituye esto un obstfey.
lo de registro, segtin el art. 17 de la Ley, que es fundamental m:
nuestro régimen, para que la inscripcion dé garantias de certidupy.
bre 4 todos cuantos ponen sus derechos bajo su amparo. {

Iis de significar que el tan traido y llevado art. 45 habla de a.i'
judicaciones de bienes inmuebles de una herencia concurso 6 quiebni
pero no de derechos reales, como, por ejemplo, el de hipoteca: (,Puede
ser tomado su texto en %entldo escueto y literal?

Obtamos por la afirmativa, teniendo en cuenta, que, segin _el(h
nimero 1.° art. 334 del Cddigo Civil, son bienes inmuebles los dere-
chos reales sobre los mismos, 4 euyo precepto se refiere el articuly|
4.° de la Ley Hipotecaria. ‘

Después de esta digresién, volvamos al punto de partida, estu-
diando los articulos 12, 13, 14 y 15 de la Ley. ‘

s a

v !

"El primero de estos exige que en las incripciones hipotecarias
se exprese en todo caso el importe de la obligacion garantida y el
de los intereses si se hubiesen estipulado, sin cuya circnnstancia
no se considerardn asegurados por la hipoteca dichos intereses en
1ss términos preseritos por la ley.

Dos puntos encierra este precepto: uno, que debe expresarse el
importe de la obligacién garantida por la hipoteca; otro, que S
la obligacién devenga intereses estipulados, estos también deberdn
expresarse.

Autoriza lo primero, el principio de especialidad que informs
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questro sistema hipotecario, el cual también reclama el otro princi-
pio llamado de determinacion, cuando son varias las fincas gravadas
con la hipoteca.

La exigencia de que consten en la inseripeion los intereses
pactados, no el importe de ésfos, sino el tipo 4 que han de deven-
garse, €s también muy acertada, para que sepa el tercero la respon-
sabilidad que pesa sobre la finca cuyo dominio 6 derecho trate de

adquirir.

De consiguiente, se descubre en esto, como en todo el articulado
de la Ley, su deseo de que quien acuda al Registro jamas pueda lla-
marse 4 engaino.

El art. 13, que concuerda con el de igual ntmero de la anterior,
es sumamente escueto; las inscripeciones de servidumbres (se refiere
4 las prediales) se haran constar en la de propiedad del predio
girviente y en la del predio dominante.

Y se comprende esta duplicidad de inseripeién, teniendo en
cuenta el cardcter de la servidumbre, como limitacion del dominio
de un inmueble en utilidad de otro, por més que esa limitacion recae
en beneficio del duetio del predio dominante. :

En el art. 14 se ha introducido una profunda novedad, compara-
do su texto con el de igual ntimero de la ley anterior. Segtn ésta,
la inseripeion de los fideicomisos se habia de hacer & favor del here-
dero fiduciario, si oportunamente no declaraba, con las formalidades
debidas, el nombre de la persona que tenia que recibirlos. Si lo de-
claraba, se hacia la inscripeién desde luego 4 nombre del fideico-
misario,

Segtin el texto de la moderna ley, la inscripeion de los fideico-
misos se verificard 4 nombre de los fideicomisarios.

Estriba la variante que resulta al cotejar ambos preceptos, en
(que no hay necesidad de inscribir los bienes 4 nombre del heredero
fiduciario, haga 6 no haga la declaracién de quién sea el fideicomi-
sario, pues & nombre de éste deberd hacerse el asiento. :

Semejante innovacién, muy acertada, se debe al caricter que hoy
tiene la institucién fideicomisaria, muy distinto del que le di6 el
derecho antiguo, nacida y desenvuelta bajo la influencia del temor
de que, publicado el nombre del favorecido, no pudieran llegar & su
poder los bienes, contra la voluntad del causante.

El fideicomisario adquiere derecho & la sucesion desde la muerte

@
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el testador, atin cnandojmuera antes que el fiduciario; asi lo g
ne el art. 784 del Cédigo Civil. k
Pues si adquiere derechos en los bienes relietos en el preciso
mento que su causante se despide de la vida, debe haber t
hereditario, no solucién de continuidad, como la habria, si ag
llos se inscribiesen desde lueoo 4 nombre del fiduciario, quien
tiene mds intervencion que la de entregarlos 4 la persona que ;
ha de recibir, por su derecho perfecto, adyuirido en la sucesién,
De no ser asi, se darfa el caso que fuera transmitente quien
realidad no lo era. La Ley, pues, la vemos en este punto espep
tualizada, descansando sus preceptos de garantia en el Cédigo Ciy
En el art. 15 se prescribe que las inscripciones de las ejecuto
por las que se modifique la capacidad Civil de las personas y
ant‘lOlOn@S preventivas de las demandas 4 que se refiere el niimepg.
* del art. 42, expresardn claramente la especie de incapacidad que.
de dichas ejecutorias 6 demandas resulte. :
Aunque no concuerda literalmente este articulo con el de igual
niumero de la ley anterior, vienen en substancia 4 decir lo mismo,
No vemos que pueda presentarse duda alguna en el cumplimieix 4
to de este precepto, enderezado & dar efectividad 4 lo dispuesto en
los articulos 4.° y 45 de la ley. Ya se declare la incapacidad por
medio de ejecutoria. ya se tome anotacién preventiva de las deman:
das 4 tal fin dirigidas, la ley quiere que, no vagamente, sino de una
manora clara, se exprese la modificacion del estado civil de las per
sonas, acordada judicialmente, porque si semejante expresion fues
dudosa, si no se expresase la clase de incapacidad y extension de la
misma, podria ser inducido & error quien, por su interés, consultas
los libros del Registro.
En otro titulo de la presente obra daremos mas extension 4
esta Gltima parte del comentario. :




Capitulo VIII

De las inscripciones especiales

En los capitulos V y VI nos hemos ocupado de las circunstan-
“pias generales de las inscripeiones, exigidas por el art. 9.” de la Ley.
Qamplenos tratar aqui de las inseripciones especiales, ora porque
pueden omitirse en ellas algunas de aquellas circunstancias, ora por
contraerse & inscripeiones determinadas, como minas y ferrocarriles.

Si nos ajustidsemos extrictamente & lo dispuesto por el art. 30 de
a Ley, no podria decirse que cabe omitir en la inseripeion la eir-
cunstancia primera del art. 9.° que dice & la naturaleza, situacion y
linderos de los inmuebles objeto del asiento. Semejante omision lle-
yaria consigo la nulidad de este tltimo; pero el art. 28 del Regla-
mento hace gracia de la expresada circunstancia al disponer lo si-

~ puiente. «Hecha la descripeién de una finca en su inscripeién de
- propiedad, no se repetird en las demds inseripciones 6 anotaciones
- que se hagan relativas & la misma, siempre que de los titulos pre-
sentados para ellas resulten designados de igual manera el nombre,
la situacion, la medida superficial, los linderos @ otra circunstancia
importante; pero se citaran el ntimero de la finca, el de la inserip-
vion y el folio y libro del Registro en que se halle dicha descrip-
ti6n, anadiendo las demés circunstancias que la completen y aparez-
tan de los mismos titulos presentados.» Y anade que: «cuando no
tesulten designadas dé igual manera todas las cireunstancias, sélo,
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se expresaran las que hayan variado, y haciéndose simple refer
cia de las demés.»

En el capitulo V. digimos que convendria se omitiera en
inseripeiones la deseripeién de la finca cuando ésta no hubiese
riado en situacién, medida superficial y linderos, con el fin de g
no fuesen tan voluminosos los libros del Registro. Al decir esto, nos.
ceniimos al precepto legal que exige tal circunstancia y no al citad y
articulo del Reglamento que la dispensa, para hacer mas facil y me
nos complicada la labor del Registro.

Advertird el lector que hemos incurrido en un renuncio;

cunstancias de la inseripcion y motivos de su nulidad, ha podidg
introdueir la excepeiéon comprendida en el art. 28 del Reglamento;
por cuanto éste se refiere 4 la Ley de 1869, sin que lo tenga gl
presente la altima edicion oficial dela de 16 de Diciembre ltimo,
pudiendo suscitarse la duda de si, ello no obstante, estd 6 no vigen-
te dicho art. 28, duda ésta qﬁe para nosotros no existe, por cuantQ’;;
como hemos dicho en otra parte, el Reglamento tiene aplicacion ey
todo aquello que no se oponga & la Ley. De no ser asi, no podrian
suplirse las omisiones de ésta, y se crearia, en el entretanto se dé el
nuevo Reglamento, una incertidumbre en las operaciones de re
eistro. '

Dicho art. 28 habla de las inscripciones de propiedad, no dice
de dominio, ni de posesion; aquel léxico nos parece muy acertado,
porque con la palabra «propiedads», se comprenden todos los esta-
dos y situaciones de ésta, lo mismo el que representa el dominio, que
el que se refiere 4 la posesion, pues, de todas suertes, tanto en un
caso como en otro, el inmueble ha de deseribirse expresando su
situacién, medida superficial, linderos G otra circunstancia im-
‘portante.

cunstancias descriptivas del inmueble; en este caso se cxpresardn
las que hubiesen cambiado. haciéndose simple referencia de las de-
mas que contintan. ?
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(o el fin de que pueda conocerse la finca objeto del asiento pos-
or en el cual debe estar referida la inseripeion hecha, deberd
cesarse en él el nimero de la finca, el de la inscripeion, folio y
wero del Registro en que se haya hecho, aiadiendo las demds cir-
tancias que la completen y aparezcan de los titulos presentados.

1T

Ein el capitulo segundo clasificamos los asientos del Registro en
mcripciones, anotaciones, cancelaciones y notas. Dimos una idea
general de éstos, y owmitimos tratar de las inscripciones extensas y
wneisas. De las primeras se ocupa el art. 9.° de la Ley, en el cual
¢ determinan las circunstancias del asiento; de las segundas habla
Jart. 234 de aquella, precepto que concuerda con el de igual nia-
wero de la Ley anterior,

Segfin dicho art. 234, cuando un t1tulo comprenda varios bienes
jumuebles 0 derechos reales que radiquen en un término municipal,
Ja primera inscripeién que se verifique contendra todas las circuns-
Lncias preseritas en el art. 9.° y en las otras sélo se describird la
fluca, si fuere necesario, 6 se determinard el derecho real objeto de
wada una de ellas, y se expresardan la naturaleza del acto 6 contrato,
s nombres del transferente y adquirente, la fecha y pueblo en que
w0 expidi6 el titulo y el nombre del Notario autorizante, refiriéndose
o todo lo demés 4 aquella primera inscripeion y citandose el libro
| folio en que se encuentre.

En dicho art. 234 se d4 indirectamente entrada & la excepeién
contenida en el art. 28 del Reglamento, de que nos hemos acupado.
Dice aquél que «se describird la finca si fuere necesario» lo cual
quiere expresar que si la finca estuviese descrita con las circuns-
lancias exigidas, no habrd necesidad de que se repita la deserip-
cién,

La inscripeion concisa facilita las operaciones de registro. Cier-
tumente que el lugar propio en la ley para determinar la estructura
(e este asiento, no debiera ser, en nuestro sentir, el art. 234, sino el
wismo art, 9.° 6 el siguiente, y de este modo se evitaria que, para
Joderse formar integral concepto del contenido de la ley, haya nece-
sidad de busecar el art. 234, que, aan referido al titulo VI, cuyo epi-
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grafe es, «Del modo de llevar los Registros» constituy e, onlmlulad
una excepeion de aquél ordenamiento.

IIT

Pasemos 4 tratar de las inscripciones de minas.
Al hablar de los bienes segin las personas 4 que pertenecen, ¢
tamos en el capitulo V el art. 339 del Codigo Civil, en cuyo nimeyy
3.% se comprenden, como bienes de dominio piiblico, las minas mig,.
tras no se otorgue su concesion.

Sin que sea nuestro dnimo tratar de la propiedad minera, ni (¢
la forma de su transmision, no estard de més digamos que, en ordey
4 lo primero, se han sostenido tres teorias: la primera, segtn la cual,
siendo el suelo inseparable del subsuelo, atribuye al duetio de la sy-
perficie la propiedad exclusiva de todo lo que esté debajo de ella; Iy
segunda, que considera la mina como propiedad nullius, que corres.
ponde al primer ocupante ¢ descubridor; y la tercera, que reconoce
en el Estado el dominio eminente de todas las minas situadas en sy
territorio, con facultad para conceder su explotacion, haciendo com-
patibles el interés del minero con el del propietario de la tierra, me-
diante la indemnizacién correspondiente por el valor de los bienes
que se le ocupen por virtud de la expropiacion forzosa. 4

Esta altima teoria informa nuestra legislacion minera, consti-
tuida por la ley de 4 de Marzo de 1868, el Decreto Ley de Bases
de 29 de Diciembre de 1868, Reglamento general aprobado por Real |
Decreto de 16 de Junio de 1905, Res. de 9 de Julio de 1863 y 10
de Marzo de 1898 y R. O. de 30 de Junio de 1903. |

Son objeto de concesion minera las substancias de la segunda y
tercera seccién, no los de la primera, que comprende los productos
de naturaleza terrosa, piedras siliceas, las pizarras, areniscas ¢ as.
perones, granitos, basaltos, tierras y piedras calizas, el yeso, las
arenas, las tierras arcillosas y, en general, todos los materiales de
construecion euyo conjunto forman las canteras. Iistos aprovechd
mientos corresponden al propietario de la superficie, el cual queda
sujeto, en cuanto 4 la explotacion, 4 la intervencion administrativa
por lo que 4 la seguridad de las labores concierne, en la forma que
determine el Reglamento de policia minera.

A los gobernadores cou'esponde instruido que sea el e\pedlenté'-“
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respectivo otorgar las concesiones mineras, 4 base de que compren-
Jan por lo menos cuatro pertenencias; cada una de éstas representa
an s6lido de base cuadrada de cien metros de lado, medidos orizon-
talmente en la direceién que designe el peticionario. La profundidad
de aquélla es indefinida para los minerales de la tercera seccién y
empieza donde concluye la materia explotable para los de la se-
gunda.

La concesiéon administrativa impone al minero la obligacion de
atisfacer al Estado, en reconocimiento de su dominio inminente,
ol canon  que corresponda. Istas concesiones son insecribibles, ast
como las ulteriores transmisiones de la propiedad minera.

La inseripeion, dado el cardcter anormal de la finca mina, tiene
que separarse un tanto de la circunstancia primera del art. 9.” de la
Ley, en lo que dice 4 la cabida y linderos, pues la inscripcion se
hace senalando un punto de partida para designar los rumbos. Il
(lentro Directivo resolvié en 10 de Enero de 1898, considerando que
el art. 25 del Reglamento no exige un modo especial de senialar los
linderos, bastaba tenerlos por bien expresados con decir que co-
rresponden & terreno franco.

Cuando las minas radican en la demarcacion de mas de un Re-
gistro 6 en el territorio de més de un Ayuntamiento del propio Re-
gistro, deben inscribirse en todos ellos del siguiente modo: en uno,
que ha de ser el territorio donde esté el punto de partida para desig-
nacion de rumbos, se hard la inseripeion primordial, y en los otros
se abrird una hoja en los libros del respectivo Ayuntamiento, exten-
diéndose una breve inseripeion referida 4 aquélla, expresdndose el
nombre de la mina, su descripeién y rextensién, como resulte
del titulo, nombre y apellido del concesionario, consignindose que
las demds circunstancias constan en el Registro (R. O. de 30 de
Junio de 1903).

v

La legislacion espatiola sobre ferrocarriles se halla contenida, 4
parte de algunas disposiciones anteriores que atin rigen, en la ley
general de 23 de Noviembre de 1877, Reglamentos de 24 de Marzo
¥ 8 de Septiembre de 1878, Reales Decretos de 15 Marzo y 19 de
Abril de 1907, Leyes de 30 de Julio de 1904, y 12 Octubre de 1907.

Los ferrocarriles se clasifican en lineas de servicio general, que

10
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son las que se entregan & la explotacion publica para el transl)ol-té"
de viajeros y trdfico de mercancias, y lineas de servicio pa1t1cu1ar-
que son los destinados 4 la explotaciéon exclusiva de una 1ndustna
Ademis estan los ferrocarriles secundarios y los estratégicos.

Cinéndonos 4 la inseripeion especial de ferrocarriles, debemgg
decir que, segiin la R. O. de 26 de Febrero de 1867, deberd eXpre.
sarse en el asiento el nombre del ferrocarril, el punto de arranque,
los sitios que atraviesa 6 deba atravesar, las estaciones, almacenes
obras de fabrica. En las inscripciones que se hagan, referidas § la |
primordial, bastard expresar la extension superficial del terreno que
ocupa en el término de cada Ayuntamiento, las estaciones, almace.
nes, presas, puentes y demés obras enclavadas en dicha extensién, y
las condiciones de los derechos reales que pueden ser de interés pap.
ticular en aquellos distritos, sin necesidad en ningin caso de expre
sar los linderos de las propiedades colindantes. i

La citada R. O. de 26 de Iebrero de 1867, se refiere también §
las inscripeiones de canales y demas obras publicas 6 sea 4 la ins
cripeion, no de finca normal, sino de un derecho incapaz de ser reye-
lado con signos fisicos, derecho derivado de la concesién administra-
tiva, subordinado & las condiciones y duracion de ésta. |
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Capitulo IX

Obstaculo de Regisftro

De capitalisima importancia sen en nuestro régimen hipotecario
los arts. 17 y 20 de la Ley, objeto del presente estudio. Ambos, aun-
que informados en distintos principios, guardan entre si intima rela-
¢ion. Por eso los comentaremos en un mismo capitulo, con la separa-
cion debida.

El primero de dichos preceptos tenia redaccion muy escueta y
precisa en la Ley de 1861. Decia asi: «inscrito en el registro cual-
(uer titulo traslativo del dominio de los inmuebles, no podra inseri-
birse ningan otro de fecha anterior por el cual se transmita 6 grave
la propiedad del mismo inmueble.»

La Ley no queria favorecer al perezoso que dejaba de inseribir
su titulo en perjuicio del que, siendo méas diligente, acudia desde
luego al Registro y ponia su derecho bajo el amparo de la inscrip-
cion. Por eso decian los Autores de la Ley en la notable Iixposi-
cion de motivos que: «el que deja de inscribir el contrato anterior y
da lugar 4 que el segundo se celebre é insecriba, no puede quejarse:
la ley presume que renuncia 4 su derecho en concurrencia con un
tercero: éste no debe por la incurria ajena ser perjudicado, perdien-
(o la cosa comprada 6 minorandose su valor por cargas reales que
10 pudo conocer oportunamente.»

Esa presuncion, puesto que la ley la establece, es de las llama-
das jure et de jure, que no admite prueba en contrario; podrd no ha-
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ber sido negligente el primer titular; que su derecho no jhaya podido“:'E
ser inserito por causas ajenas 4 su voluntad, entre ellas que no g le
haya expedido la copia del documento en el acto de haber sido an.
torizado 6 por otro accidente del cual no sea culpable, ocasionanao
ello, que otro, mas afortunado, se le anteponga; pero al régimen }j.
potecario obligaba imperiosamente que se tomara esa disposicion, goy
el fin de que el Registro diere seguridades 6 garantias 4 las persg.
nas que & él acudieran, sin que los derechos de éstas estuviesen 4
merced, en modo alguno, de aquellos, que, teniendo titulo, dejaban u
inscribirlo por voluntad, por descuido 6 por imposibilidad, toda vy,
que la ley no podia descender, en tal respecto, & casuismos, haciey.
do distinciones incompatibles con la naturaleza del sistema.

Ese art. 17, tan lacénico y terminante, dié motivo, precisamente
por su concision, 4 serias y dificiles dudas en la practica; se referfy
4 inscripciones de titulos traslativos de dominio, pero no rezaba cop
anotaciones preventivas de inmuebles, hechas en el Registro, y cla-
ro estd que habia necesidad de llenar semejante vacio. A esto ten-
dié la reforma introducida por la Ley de 1869, en cuyo art. 17 se
dice lo siguiente: «Insecrito 6 anotado preventivamente en el Regis-
tro cualquier titulo traslativo del dominio de los inmuebles, ng
podra inscribirse 6 anotarse ningtn otro de fecha anterior por el
cual se transmita 6 grave la propiedad del mismo inmueble.» «Si so-
lo se hubiese extendido el asiento de presentacion del titulo trasla-
tivo del dominio, no podrd tampoco inseribirse 6 anotarse ningfin
otro titulo de la clase antes expresada durante el término de treinta
dias contfados desde la fecha del mismo asiento,»

Cotejados ambos textos se advierte que, por el segundo, la ins-
cripeién no sélo crea obstdculo 4 otra que trate de hacerse, funda-
da en titulo anterior al de aquella, sino que impide la anotacién en
el mismo caso; y ademds, que se di6 al asiento de presentacion una
eficacia que no le senial6 la Ley de 1861, del cual no se ocupé en
dicho articulo, eficacia 6 poder cuyo alcance es, que una vez hecho,
no podia tampoco inscribirse ¢ anotarse ningin otro titulo de domi-
nio 6 de gravamen de la propiedad del mismo inmueble durante ¢
término de treinta dias contados desde la fecha que aquél tuviera.

Pero la nueva redacciéon dada 4 ese precepto, tampoco satisfacia,
di6 lugar 4 dudas en la practica, suscitindose una discusién que
mantuvieron los Sres. Calderén Neira, y Escosura, acerca de si ins: |

|
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' arita la posesion de un inmueble, podia posteriormente inscribirse el
Jominio del mismo que la contradijese.

[l primero de dichos comentaristas obté por la afirmativa, y el
segundo sostuvo la negativa.

Bl criterio del Centro Directivo no fué uniforme en sus resolu-
¢iones, & juzgar por las de 27 de Enero de 13880, de una parte, 4 de
Abril, 17 de Diciembre de 1885 y 7+de Marzo de 1896 por otra.
Declar6 la primera de dichas resoluciones, que no puede oponer-
sedla inseripeion de un titulo de dominio de finea anterior, cuando el
derecho inserito es la posesion, porque la ley se refiere & inscripeién
Je dominio; en tanto que por la segunda y tercera, antes citadas, se
dijo que un asiento de posesion no puede cancelarse por la simple
presentacion de un titulo de dominio, vistos los arts. 20, 77, 82y
103 de la Ley.

Segtn la letra del art. 17, tanto de la Ley de 1861 como de la de
1869, Calderén Neira estaba en lo cierto, porque la palabra dominio
tiene un sentido propio, distinto del de la posesién, atin cuando
aquél y ésta signifiquen, como hemos dicho con pesadez, distintos
estados y situacicnes de la propiedad; pero para formarse idea cabal
del articulado de la Ley, asi como para interpretar todo documento,
1o basta examinar y medir por su contexto el articulo 6 la cldusula,
sino relacionarlos debidamente con los que constituyen el contenido
de que son parte, Ginica manera de descubrir; con las luces de l6gica,
¢l pensamiento que les anima;y es claro que si el legislador se propo-
ne por el art, 17 castigar la negligencia de quienes dejaron de pre-
sentar en el Registro el titulo traslativo de dominio, habiendo per-
mitido que otro, mas activo, se les adelantase, lo mismo cabe esto
siendo el documento de aquella naturaleza, que informacion poseso-
ria, pues tanto en el primer caso como en el segundo se crea un
obstaculo de registro.

Ademds, si la inscripeion de posesiéon no fuera obice, (como opi-
naba Calderén Neira y entendié primeramente el Centro Directivo),
para que pudieran inscribirse titulos de dominio contradictorios con
ella, implicitamente se la condenaba 4 muerte, sin ser oida ni venci-
da en juicio la persona que lo obtuvo.

Iisto no quiere decir que la inscripeién posesoria tenga la robus-
tez 6 eficacia de la de dominio; pero al fin y 4 la postre, por ella se
preyecta un derecho que halla en el Registro las garantias adecuna-




— 134 — i
das 4 su especial naturaleza; ella, al igual que todos los asientos qu)
Registro, se halla bajo la tutela de los Tribunales de justicia, y 1,
tanto, mientras no esté cancelada, constituye un veto 4 las inscrip,
ciones ulteriores que la contradigan.

De prosperar la doctrina de Calderén Neira, maldita la impgp.
tancia que’tendria el asiento de posesion.

Comprendiéndolo asi el Cemtro Directivo, rectifico su criterio,
prevaleciendo la opinién del ilustre Escosura.

La novisima edicion oficial de la ley ha resuelto, en este punto,
semejante duda, cuando dice que, inscrito 6 anotado pr eventwamente
en el Registro cualquier titulo traslativo del dominio 6 de la pose.
sion de los inmuebles 6 de los derechos reales impuestos sobre log
mismos, no podré inseribirse 6 anotarse ningin otro de igual § an-
terior fecha por el cual se transmita 6 grave la propiedad del mismg
inmueble 6 derecho real.

De suerte que, la inscripeién de posesion constituye un obstden-
lo, y no soélo ésta, sino que también la constituyen la de los derechos
reales impuestos sobre los inmuebles, cosa que no dispuso, ni la Ley
de 1861, ni la de 1869. ;Qué derechos reales son esos cuya inscrip-
cion constituye un obstdaculo 4 otra que trate de hacerse? No puede
ser el de hipoteca. No porque el dueno del inmueble haya estableci-
do una carga de este caricter, se le ha de negar el derecho de impo-
ner cuantas tenga por conveniente sobre el inmueble de su propie-
dad, pues 4 ello le autoriza el ntm. 4.° del art. 107 de la Ley. De
consiguiente, han de ser otros los derechos reales que, inscritos,
constituyen obstdculo, entre los cuales podemos citar el de usufrue

~to; inserito éste, la persona que lo transmiti6 no podrd transferir
otro sobre la misma finca, por cualquier titulo de derecho, por cuan-
to el disfrute de aquélla no se pertenece & él, sino 4 quien lo recibié
en primer 6 en segundo lugar, y obtuvo, como més diligente, la ins-
eripeion registral 4 su favor.

De lo dicho se desprende, que el obstiaculo de registro 4 que s¢
contrae el art. 17, reza con las inscripciones de dominio, de pose
sion y derechos reales que son incompatibles con los asientos qué
aparezcan del Registro. Si éstos son nulos, ya por vicio interno, ya
por no reunir las circunstancias prevenidas, medios d4 la ley 4 10§
interesados para solicitar y obtener de los Tribunales de justicia la
correspondiente cancelaeion.
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11 asiento de presentacion del titulo traslativo de dominio ¢ de
Ja posesion, también crea ese obstdculo; y cuenta que el péarrafo 2.°
Je dicho art. 17 no dice lo mismo si el asiento fuese traslativo de
Jerechos reales, advirtiéndose en ésto una inconsecuencia de lo sen-
wado en el parrafo 1.° de dicho precepto.

De forma que, si al rigor literal del texto fuéramos, puede ocu-
wir que, extendido el asiento de presentacién de una escritura por
Ja cual se transmite el usufructo, llegue 4 inseribirse, apesar de ello,
o« mismo derecho real &4 favor de persona distinta. ;De qué sirve en-
tonces el asiento de presentacién? ;Qué culpa tiene el interesado de
que no se haya hecho la inscripeién 4 su nombre? ;Acaso él respon-
de, ni siquiera puede serle imputable la mayor 6 menor diligencia
«n las operaciones de registro? ;Con qué derecho se le ha de antepo-
ner otro?

La letra de la ley es terminante, por mis que su espiritn dista
pastante de ella: si el derecho real se ha inserito, no puede inscribir-
se otro que lo contradiga y con el cual sea incompatible; pero si se
lubiese tomado el asiento de presentacion, éste no excluye que pue-
da inseribirse aquello que no podria hacerse en el primer caso. Y
como el pensamiento de la ley es que el asiento de presentacién
goce de prerrogativas, aunque de cardcter transitorio 6 temporal.
nos inclinamos 4 creer que el referente 4 derechos reales goza de la
misma consideracion y produce iguales efectos que el de dominio 6
de la posesion.

La vida de ese asiento es de treinta dias, pero la Ley novisi-
ma, separdandose en esto de la anterior, dispone que este término se
contard desde el dia siguiente al de su fecha.

IT

Hemos dicho al principio que eumplia & nuestro plan expositivo
estudiar en este capitulo, ademas del art. 17, el 20 de la Ley. En
este iltimo vemos lo que los expositores y comentaristas han llama-
o tracto sucesivo, 4 fin de que en las inscripciones del Registro no
haya solucién de continuidad.

Dispone dicho art. 20, que para inscribir 6 anotar los documen-
t0s en virtud de los cuales se transfiere 6 grave el dominic 6 la po-
sesion de bienes inmuebles 6 derechos reales, deberd constar pre-
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viamente inscrito 6 anotado el derecho de la persona que otorgue, 4
en cuyo nombre se haga la transmisién 6 gravamen.

Ese precepto de la ley anterior no satisfacia, por la forma g,
que se hallaba escrito: Su texto era una continuacion de negatims,
v asi lo sefialé elocuentemente el Sr. Conde de Torreanaz, disey.
tiendo en el Senado la totalidad del Proyecto de la ley de 21 ga
Abril dltimo, cuyo ilustre orador lo calificé de embrollo, estangy
mejor redactado el art. 28 de la ley de Ultramar, del cual se ha to.
mado el de la altima edicion.

El art. 20 de la ley de 1861 era mucho mas claro que el de]
mismo nimero de la de 1869, que, como hemos dicho, estaba cong.
truido con negaciones; pero tampoeo satisfizo, y para desvanecer
dudas, se dicté la R. O.-de 20 de Febrero de 1862, declaratoria de
que los titulos anteriores al 1.° de Enero de 1863 que se presenta-
rén en el Registro con arreglo al art. 389, deberian ser inscritos sin
necesidad de que se hallara inscrito el anterior; y que si el titule
que debiera inscribirse no fuera de dominio y si de constitucién de
cualquier derecho real, habria de cumplirse lo previsto en el articulo
228 de dicha ley.

Por el art. 20 de la de 1869 se permiti6 la inscripeiéon de titulos
cuya fecha fuera anterior 4 1.° de Enero de 1863, ya resultare acre-
ditado por aquellos, 6 por otros documentos fehacientes que la per-
sona adquirié el dominio antes de aquella fecha, pues en otro caso
se suspenderfa la inseripeién solicitada, toméndose anotacion pre-
ventiva ete. =

Claro estd que esto constituia una grave dificultad para llevar
al Registro la gran masa de propiedad que, por falta de titulacién
eserita y por otras dificultades, muchas veces insuperables, no po-
dia recibir los beneficios de la inscripcién. Fué tratado esto lumino-
samente en el Senado: Dijose en el debate, que la ley no cerraba la
puerta del Registro 4 la propiedad falta de titulacion escrita, toda
vez que permitia las informaciones posesorias; pero ocurre que
¢stas no podran formalizarse, sien aquella oficina aparecen asien-
tos de insecripeion, aunque sean antiguos.

Se ha dado en este punto una férmula conciliadora, bastante
satisfactoria, otorgando una & modo de indulto 6 log titulos an-
teriores al 1.° de Enero de 1909, no 4 los posteriores, puesto que
era conocido el Proyecto convertido en ley de 21 de Abril de 1909.
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En consecuencia de ello, ya no se habla de titulos anteriores &
1363; el derecho 4 inseribir tiene mds amplitud, dada en el parrafo
40 del art. 20, que, como excepeién 4 los dos anteriores, presecribe
que podran inscribirse sin el requisito de la llamada previa, los
Jocumentos otorgados por personas que hubiesen adquirido el dere-
Jho (se refiere al dominio, posesion de bienes inmuebles 6 derechos
reales) con anterioridad al 1.° de Enero de 1909) siempre que justifi-
quen su adquisicién con documentos fehacientes y no estuviere
inscrito el mismo derecho 4 favor de otra persona; pero en el asien-
to solicitado se expresardan las circunstancias esenciales de tal ad-
|1llisil',‘i611, tomandolas de los documentos necesarios al efecto.

(fomo hemos dicho, esto se parece & un indulto, en gracia de
que la propiedad escrita vaya al registro y se coloque bajo las pre-
progativas de la inseripeion; pero semejante libertad tiene un limite
impuesto por la naturaleza y fines de la institucién registral, el
de la impenetrabilidad, y en tal respecto, si resulta de dicha ofi-
¢ina un asiento contradictorio 4 favor de persona distinta de la
que otorgue la transmisién 6 gravdmen, la inscripeion del documen-
to donde aparezca esto Gltimo deberd ser denegada, pues no puede
ponerse bajo el amparo de la ley: esto sin perjuicio de que ante los
Tribunales de justicia pueda discutirse la validez y pedirse la can-
celacion del asiento obstativo.

IIT

Ll art. 20 es copia literal del 17 del Proyecto que fué ley en 21
de Abril daltimo, pues no prevalecié la enmienda presentada al
mismo por el Senador Don Dario Bugallal.

Ll contenido de ese precepto suscité, apenas publicada di-
cha ley, esta duda: ;son inseribibles los documentos otorgados antes
de 1.° de Enero de 1909 sin necesidad de que en ellos se funde nin-
guna transmisiéon posterior al 21 de Abril dltimo, 6 por el contrario,
lo que puede inscribirse son los documentos posteriores 4 esta fecha,
otorgados por personas cuyo derecho habian adquirido antes del
1" de Bnero del pasado afio?. Esta es la cuestiéon que ha dividido y
puede que al presente divida la opiniéon de los profesionales, que
cultivan y aplican la ley, en uso de su ministerio.

50, 8i es anterior al 1. de Enero de 1909, y no media obstdculo que

Porque si lo primero, debe inscribirse cualquier titulo defectuo- -
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impida su inscripeion en el Registro, sin necesidad de que el intepa.
sado verifique ninguna ulterior transmisién de su derecho. Si j,
segundo, aquel documento no es por si inseribible; el que se insepj.
be, es el que después de dicha ley haya otorgado @ otorgue en ],
venidero la persona que hubiese adquirido el derecho antes del city.
do mes de Enero; en el bien entendido que ese documento posterigy
no es bastante para que por si se practique el asiento, por ser oblj.
gado requisito que con documentos fehacientes se justifique que ¢
derecho del que lo transmite fué adquirido antes del 1.° de Energ
citado; debiéndose hacer la inseripcion expresando tal circunstancia,
tomada de los documentos necesarios al efecto.

Nos habiamos inclinado 4 esto dltimo, no sin advertir que g}
texto del Proyecto y el de la ley se prestaban & dudas. Silo inseri-
bible fuera el documento anterior, y no el posterior al 21 de Abril,
no exigiria el legislador esa combinacién de titulos para que en Iy
inseripeién se expresara por documento anterior al 1.° de Enero e
1909, que la persona transmitente 6 enajenante habia adquirido sy
derecho con anterioridad al 1.° de Enero de 1909.

La forma en que se halla redactada esa parte del articulo aute-
riza la interpretacion restrictiva, como advierte el Sr. Aragonés en

|

su libro intitulado «Modificacién de algunos articulos de la ley

Hipotecaria,» cuyo Registrador, ello no obstante, se pronuncia en fa-
vor de que, sin necesidad de transmisiones posteriores al 21 de Abril,
pueden inseribirse los documentos otorgados antes del 1.° de Enero
de 1909, pues el objeto de la ley ha sido dar acceso en el Registrod
la propiedad no inscrita.

El Centro Directivo, evacuando la consulta que le elevara el
Registrador de la Propiedad de Caravaca, ha declarado en 30 de
Diciembre tltimo, «Gaceta» del 19 de Enero corriente lo que
sigue: i
1.  Los documentos en cuya virtud se transfiere 6 grave el
dominio 6 la posesion de bienes inmuebles 6 derechos reales otorga-
dos con posterioridad 4 1. de Enero de 1909 por personas que
antes de dicha fecha hubiesen adquirido el derecho sobre los mismos
bienes, serdn inscribibles en los Registros de la propiedad, sin neee:
sidad del requisito de la previa inscripeién, siempre que dicha ad-
quisicion se justifique con documentos fehacientes y no estuviell'e i
inserito el mismo derecho 4 favor de otra persona, expreséindose el

1
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pste caso en el asiento solicitado las circunstancias esenciales de
gl adquisicién, toméndolas de los documentos necesarios. ;

9. Los tivulos traslativos de dominio otorgados con anterio-
sdad al 1.° de Enero tltimo, serdan de por si inscribibles en los
Registros de la Propiedad, sireunen los requisitos legales exigidos
on la fecha de su otorgamiento y no se halla tampoco escrito el de-
recho transmitido 4 favor de otra persona, consignindose asimismo
on el asiento respectivo las circunstancias de su adquisicién por lo
(que aparezca de los mismos documentos.

3.  Dichos documentos, como todos los que se presenten para
qu inscripeién, deben reunir los requisitos legales exigidos al tiem-
po de su otorgamiento, quedando, por tanto, sujetos 4 la calificacion
del Registrador, asilos que justifiquen la adquisicion del dominio,
como los que se presenten en su caso para acreditar la transmision
del mismo.

4, Los documentos antiguos, entendiéndose por tales, con-
forme 4 la Real orden de 7 de Octubre de 1867, los otorgados antes
del 25 de Diciembre de 1862, cuyas formas intrinsecas sean las
exigidaé por las leyes al tiempo en que se otorgaron, podrin se-
guirse inseribiendo en el Registro de la Propiedad, aunque en ellos
no se expresen todas las ecircunstancias que debe contener la ins-
eripeion, segin la vigente ley Hipotecaria, con tal de que no carez-
can de las suficientes para dar 4 conocer la finca 6 derecho objeto
de la inseripeion, llenandose en su caso dicha falta en la forma que
determina la citada Real orden, y

5. Cuando por tratarse de un derecho real deba inscribirse
previamente el titulo de propiedad de la finca sobre que aquél esté
constituido, con sujecion 4 lo prevenido en el art. 228 de la ley Hi-
potecaria, seran también aplicables las expresadas reglas 4 los do-
cumentos que se presenten para suplir dicha omisién, pudiendo
usar en su caso el poseedor de aquel derecho de la facultad que
concede el art. 398 de la ley Hipotecaria actual».

Esta interpretacion dada al art. 17 de laley de Abril, que for-
ma parte del 20 de la tltima edicién, es merecedora de alabanza,
por el criterio expansivo que informa los considerandos en que se
apoya. No podia esperarse menos de los talentos de Don Javier
Goémez de la Serna, Director General de los Registros y del Nota-
riado, que firma tan valioso documento juridico.
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No hay duda, puse, que a,quel art. 17, que es el 20 dela noﬁg

sima ley, constituye un verdadero indulto, al cual deben acojerge

(uienes deseen inseribir sus derechos en el Registro de la pro Pledad,
adquiridos antes del 1.° de Enero de 1909, cualquiera que sea g
fecha; toda vez que el pensamiento del legislador, reflejado no mnuy
felizmente en el ordenamiento, ha sido llevar al Registro la propje
dad titulada no inscrita, para ponerla bajo las garantias valiosigj.
mas del régimen inmobiliario.

Pero la inscripeion asi obtenida, no tiene firmeza absoluta ey
perjuicio de tercero, y tercero es en este caso el que no haya intep.
venido en el acto 6 contrato, y su derecho no figure en el Rewistro.
produce efecto contra tercero, pero es después de transeurridos dog
anos desde la fecha en que fué practicada.

De manera que, si un comprador de inmueble presenta hoy 3,1
Registro documento otorgado después de publicada la ley, cuyo ven-
dedor habia adquirido su derecho antes del 1.° de Enero de 1909,
no se le puede negar la inscripeion si cumple el requisito de acom-
pafiar la copia de la escritura que el enajenante tenia; pero como
dsta tampoco estd registrada, bien por no haberse presentado en la
oficina 6 por ser defectuosa, 6 porque el primitivo dueiio no la tuvie-
se 4 su nombre inscrita, resulta de ello que tales contratos, muy
perfectos en el derecho comiin, no han tenido consagracion registral;
ello no impide que otra persona tenga atin mejor derecho que el so-
licitante de la insecripeion, por haber comprado antes que éste la
misma finca y haber entrado en posesion de ella, por virtud de la
escritura, que constituye una forma de tradicion, segtin lo dispuesto
en el art. 1462 del Cédigo Civil. He aqui el tercero; éste, podra im-
pugnar la inseripeion, demostrando ante los Tribunales que su dere-
cho fué anterior al de aquél que la ha obtenido; pero esa impugna:
ci6n tiene un plazo, que es el de dos afios, pasado el cual, dicho
asiento, colocado en entredicho, adquiere todo su poder, al igual
que las inscripciones de herencias voluntarias, atacables también
durante ese mismo plazo, segin determina el art. 23.

Olaro estd que esa inscripeion, por via de indulto, no podrd
practicarse caso de resultar inscrito el derecho & favor de persona
distinta de la que otorgue la transmisién 6 gravamen, procediendo,
por tanto, la nota denegatoria.

Pero cuando no haya ese obstdculo, y deje de justificarse que el
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uangnutente del derecho lo adquirié antes del 1.° de Enero de 1909,
Jos Registradores, 4 solicitud del interesado, hardn la anotacién pre-
ventiva, que subsistird durante sesenta dias, plazo prorrogable
pasta ciento ochenta dias, por justa causa y 4 virtud de providencia
judicial, plazos éstos que se consideran suficientes para la subsana-
cion de los defectos de que adolezca el documento.

v

Afade el art. 20, el cual es bastante largo, no ser necesaria la
previa inseripeion 4 favor de los albaceas para inscribir los docu-
mentos de enajenaciones ¢ gravamenes que éstos otorguen por si
solos, si para ello estuviesen expresamente facultados por el testa-
dor y no existiesen herederos forzosos, 6 si, caso de haberlos, conste
¢l consentimiento de estos para la enajenacion 6 gravamen, con tal
que el inmueble 6 derecho real se halle inserito 4 favor del testador.
Desentranando este parrafo del articulo, precisa presentar dis-
tintas situaciones de derecho. & base siempre de que el inmueble
objeto de enajenacion por los albaceas se halle insecrito 4 nombre
del testador, no & nombre de la sociedad conyugal., porque si esto
ocurriera, la liquidacion econdmica del matrimonio seria motivo pa-
ra impedir aquel contrato, dado que el eényuge supérstite tiene de-
~ rechos que no pueden quedar burlados por las enajenaciones que
Jagan los albaceas, so color de que 4 ello expresamente les facul-
tare el causante.

Antes de presentar esas situaciones de derecho, importa hacer
la génesis del art. 20, en lo que 4 las facultades del albaceasgo con-
cierne.

Tl Centro Directivo ha venido declarando, que si los albaceas
testamentarios son universales, & nombre de ellos deben inseribirse
los bienes y derechos constitutivos de la herencia dejada por el cau-
sante; pero que, si son singulares, & nombre de los herederos debe
hacerse la inscripeion (Res. 7 Enero 1875, 14 Julio 1886, 26 Enero
1889, 2 Enero y 7 de Agosto de 1893).

Segtin el art. 903 del Cédigo ecivil, si no hnbiere en la herencia
dinero para el pago de funerales y legados, y los herederos no lo
aprontaren de lo suyo, promoveran los albaceas la venta de los bie-
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nes muebles; y, no alcanzando éstos, las de los inmuebles, con ingg
vencion de los herederos. La Direccion General declaré en 21 dé'
Junio de 1895, que conforme al art. 20 de la Ley Hipotecaria, es-"f
necesaria la previa inscripeion de los bienes & favor de los heregy:
ros, cuando no tienen los albaceas facultades para vender.

Se ha discutido porqué habrén de inscribirse los bienes & noy,
bre de los albaceas universales, desde el punto y hora que stog
nada adquieren, reducida su mision 4 dar esecrupuloso cumplimieng,
4 la voluntad del testador; pero el art. 20 de la ley, por exigenciy
del tracto sucesivo, era, en éste respecto, ineludible.

A nuescro ver, en el art. 20 se han encontrado una solucién g,
tisfactoria, porque armoniza los criterios opuestos.

Los albaceas, facuitados expresamente para vender los bienes iy.
muebles, no necesitan inscribirlos 4 su nombre, porque nada adquie
ren; queda reducida su intervencién & cumplir lo ordenado por ¢
causante.

Pero jcomo han de proceder los albaceas en la venta de bienes)

El Codigo Civil en su art. 901, dice: que deberdn promover la
venta con intervencion de los herederos si el objeto de la enajena-
cién es el pago de funerales y legados, y los herederos no aprontaren
dinero suyo, 4 falta del de la herencia.

El art. 20 de la ley, presenta esas dos situaciones 6 casos de que
hemos dicho anteriormente: Sila herencia es voluntaria ¢ si es ne-
cesaria. Tanto en uno, como en otro, los albaceas, autorizados expre-
samente por el testador, podrian vender los bienes, por si solos, si los
herederos fuesen voluntarios, y caso de tener éstos la cualidad de
necesarios, no con su intervencion, sino con su consentimiento, todo
4 base de que el inmueble figure inserito & nombre del testador.

Y se explica esta diferencia en orden & las facultades de los al-
baceas: Si la herencia es voluntaria, como el heredero no tiene nin-
oin derecho en ella fundado en la ley, los albaceas proceden en re-
presentacion, mejor diriamos, por autorizacion del difunto, sin que
aquéllos puedan considerarse perjudicados. No asi ocurre si hay
herederos forzosos; pues si & estos no se les diera intervencién para
que prestaran el consentimiento 4 la venta, quedarian lastimados
sus intereses, constituiria ello una manera de burlar la ley, seria
una forma de desheredacion, pues todo se reduciria, cuando al frau-
de se apelara, & que, quien tiene legitimarios, facultara 4 sus alba



— 143 —
ceas para vender los bienes, ddndoles aplicacion distinta & la que
Jeben tener por la ley y la conciencia.

Pero si los albaceas, procediendo por si solos por no haber here-
Jeros forzosos, 6 con consentimiento de éstos, usan de la facultad
expresa que el testador les diera, huelga inscribir 4 su nombre los
inmuebles para poderlos vender 6 constituir gravimen sobre los
mismos; que al fin y & la postre, nada adquieren, no viniendo 4 ser
otra cosa que meros intermediarios & que les obliga el cargo.

La dificultad estriba, penetrando en el rifién de ese art. 20, en el
caso de haber herederos forzosos que, por su minoridad, no pueden
prestar el consentimiento prevenido.

Claro esta que la contestacion se cae de su peso: Se necesitara
que, por el menor, preste el consentimiento quien lleve su represen-
tacion legitima; y como puede estar sujeto & tutela, entendemos ne-
cesaria en este caso la autorizacion del Consejo de familia, y que la
venta se haga en piblica subasta, conforme 4 lo dispuesto en el ar-
ticulo 272 del Codigo Civil. Si el heredero estuviese Sujeto 4 patria
put.estad, estimamos necesaria la autorizaciéon judicial, para que
pueda apreciarse en el expediente la utilidad 6 necesidad de la ena-
jenacion.

A todo esto se objetard que, no estando inscritos los bienes 4
nombre de los herederos menores, no hay porqué exigir semejantes
autorizaciones, 4 lo cual contestamos que el heredero forzoso ad-
quiere un derecho real en la herencia de su causante por el hecho
de la muerte de éste, derecho que merece toda suerte de garantias
y de proteceidén, para que no quede burlado en modo alguno. )

(1 parrafo 7.° del art. 20, ha modificado-el 903 del Codigo Civil?
Entendemos que no, por referirse este dltimo expresamente 4 la
venta de bienes para pago de funerales y legados, en tanto que
aquél reza con las ventas que hagan los albaceas expresamente fa-
cultados por el testador, contratos que podran celebrar por si solos
6 con consentimiento de los herederos forzosos, como arriba se dice.

El precepto hipotecario mantiene estrecha relacion con el arti-
culo 901 del Codigo Civil, segtn el cual, los albaceas tendran las
facultades que expresamente (el mismo adverbio empleado en el arti-
culo 20 de la ley), les haya conferido el testador, y no sean contra-
rias & las leyes; y contraria es al Coédigo Civil la venta de bienes
de los tutelados sin la autorizacion del consejo de familia, prece-
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menores sujetos & patria potestad, sin ir precedidos de la autorig.
¢ién judicial competente.

De donde resulta, que, con nuestro criterio, que sometemog 4
otro mas acertado, se armonizan en éste punto las disposiciones gu
Cédigo Civil con las de la Ley Hipotecaria. W

Y puesto que hemos citado el art. 903 de dicho cuerpo legal, yy
holgara decir, que, por él, no estin facultados los albaceas para véx’xg-
der los inmuebles, sino para promover & su venta, destinando ef
|
han de venderlos son los herederos, 4 nombre de los cuales deher{u’lf
previamente inscribirse, 4 no ser que los albaceas estuviesen expre |
samente facultados para ello, en cuyo caso serd aplicable el art, 2y
de la Ley Hipotecaria. i

A%

antes citado precepto, nos encontramos con que tampoco es necesa
ria la inseripeion previa para inscribir los documentos otorgados por
los herederos: 1.° Cuando ratificasen contratos privados realizados
por su causante, siempre que consten por eserito y firmados por
éste; y 2.° cuando vendieren 6 cedieren @& un coheredero fincas ad-
judicadas proindiviso & los vendedores ¢ cedentes; pero en la ins-
cripeion que se haga habri de mencionarse dicha previa adjudica
cion proindiviso, con referencia al titulo en que asi constare. '

Cuanto 4 la primera excepcion, la estimamos muy acertada, po

civil, si el mismo cuerpo legal no exigiere el documento piblico
mo determina el 1280 y sus concordantes, no estd justificada ni

deros, puesto que no los reciben, y si constituyen el patrimonio del
adquirente; pero esta excepcion seria un burladero para evitar par
ticiones, pretestando los herederos de que el causante habia reali-
zado contratos de disponibilidad. A evitar esto, exige la Ley que
tales contratos consten por escrito y estén firmados por el causan .

El art. 20 se ha separado, en este respecto, de la doctrina senta:
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Jda por el Centro Directivo en resolucion de 3 de Noviembre de

1879, revocatoria de los autos dictados por el Juez delegado y Pre-

sidente de Audiencia un recurso gubernativo por negativa del

Registrador, & inscribir una escritura otorgada por herederos, ele-

vando @ documento piblico el contrato privado de venta que hicie-
ra el causante. Se fundé la Direceion General en que si bien la ven-
ta fué valida y eficaz en si misma, sélo produjo efectos entre los
otorgantes, siendo necesario para que los produjese respecto & ter-
cero, (que se hubiere hecho constar por escritura pablica y que ésta
se hallare insecrita; y que habiendo fallecido el testador sin haber
Jllenado. aquella formalidad, era evidente que en el dominio del mis-
mo continuaban las fincas segun el Registro.

Esta doctrina fué muy diseutida: Sostuvieron unos que, dada la
naturaleza del contrato de compra-venta, perfeccionado por el con-
sentimiento y consumado mediante la entrega de la cosa y del pre-
¢io, se habia cumplido con los articulos 1445, 1461, 1500 y concor-
dantes del Codigo Civil, sin que déste exija, como requisito para
la validez de tal contrato, el otorgamiento de escritura ptablica; y
mediante que el vendedor podia ser compelido 4 otorgarla por el arti-
enlo 1279 de dicho cuerpo legal, los herederos del mismo, sobre quie-
nes pesan las obligaciones del causante, no podian hacer otra cosa
que elevar & escritura publica el documento privado, nunca vender
bienes, que, por haberse enajenado, no pertenecian al caudal relieto.

Esta doctrina es sana, l6gica y estd apoyada en el dereclio co-
min; pero se oponia al estrecho marco en que se hallaba colocado
el art. 20 de la Ley Hipotecaria, exigente del tracto sucesivo, por
imperio del régimen.

Por esto ha venido la excepeion de que venimos tratando, en
forma condicionada para evitar contratos colorados.

- Don Pascual Aragonés preguuta en su citado libro, si para ins-
cribir las escrituras otorgadas por los herederos en que se ratifiquen
contratos privados realizados por su causante, bastara con presentar
¢l documento suscrito por- éste, teniendo el Notario y Registrador
(ue aceptar la manifestacion de los™ comparecientes, sin ('}ercioreu'se,
sin comprobar si la firma es auténtica. Y aniade que silo primero,
¢l recurso serd un medio de eludir el pago del impuesto y de otor-
gar contratos particionales, y si lo segundo, los medios de compro-
bacion serdan mdas costosos que la. escritura de particion.

11
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. Dicho ilustrado Registrador se coloca en un justo medio, y g
tiende que quien ha de juzgar sobre la validez 6 certeza del doey.
mento privado, como juzga la capacidad de los otorgantes, es el Ng
tario, al cnal debe presentarse; pero que si el Notario no asevera |y
certeza en igual forma que la capacidad, es decir, bajo su 1'espoﬁs
bilidad, si lavandose las manos sélo consigna en la escritura que Ja-
han exhibido un documento privado y en virtud de él formaliza e_
.instrumento, el Registrador. deberd cerciorarse, por los medios qua
la prudencia le aconseje, de la autenticidad de la firma atribuida ]
causante. G, ‘

Sentimos no participar de tan valiosa opinion, porque el Notarig:
1o juzga de la capacidad de los otorgantes, sino que la precalifica
su juicio, y sélo 4 su juicio, sin que por ello incurra en responsabili-
dad, 4 no mediar malicia; y como no juzga, sino que estima, co-
sas éstas que tienen distinto alcance juridico, jeémo ha de res |
ponder de la autenticidad de una firma que no se puso & su presen-
cia? ;Cémo ha de decir que esa firma es indubitada, teniendo 4 sug
espaldas las responsabilidades con que se le amenaza? Esto es duro’,'z
demasiado duro, y, por ende, tenemos por descontado que en fal
caso habrd muchos Notarios que se lavaran las manos, como di¢
graficamente el sellor Aragondés, sin que se atrevan 4 responder de
la legitimidad de una firma no puesta por funcionario piiblico, sing
por un particular en una mala hoja de papel.

Y que el Registrador debe cerciorarse por los medios que la pru~ ;
dencia le aconseje, de la autenticidad de tal firma, permltasenos-‘
decir que también esto es de suyo grave, porque dicho funcionario,
para admitir 6 denegar la inseripeion del documento, sélo 4 éste
4 los libros debe consultar. Concederle facultades de investigacio
y de juicio acerca de si la firma es auténtica 6 no, aportando & su :
exdmen los elementos que tiendan & cersiorarse, esto es, & formar en
su 4animo la certeza de lo que es objeto de duda, nos parece aventu-
rado; tal procedimiento constituiria, sin regla ninguna de trdmite,
una manera de trasladar al Reglstro el «,strado del Trlbunal sin

rio, muy al contrario, los tenemos en gran estuna, por lo mismo qul
Registradores y Notarios somos los Magistrados de la paz, los org
nos de la justicia preventiva. :

Pero 4 la excepeion de la ley, dado su espiritu 4mplio, no se le
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Jebe dar esa interpretacion extricta, porque, de fijo, no tendria
objeto 12 facultad concedida 4 los herederos para ratificar en instru-
mento piblico los contratos que, bajo su firma, realizara el causante
Je la sucesion hereditaria.

Iin méritos de esa permision, entendemos que el Notario cumple
granseribiendo en la escritura el documento privado, incluso su fir-
ma; asevereda ésta por los otorgantes; pues si la ley hubiera queri-
Jo exigir medios de autenticidad en evitacién de fraudes, como los
indicados por el sefior Aragonés, lo hubiera dicho claray precisa-
mente, al igual que lo exige en el parrgfo 3.° del art. 17 de la ley
de Abril, incluido en el 20 de la moderna, cuando obliga que al do-
' cumento anterior 4 1.° de Enero de 1909 se presenten documentos
fehacientes.

' Nada le hubiera costado decir al legislador que la firma del cau-
sante puesta en documento privado deberia estar abonada por dos
testigyos, que concurririan para este objeto al otorgamiento de la
escritura de ratificacion. Esto no serfa dificil, ni molesto, y, sin
embargo, la ley no lo exige; prueba inequivoca, en nuestro sentir,
de que fia en la lealtad y honradez de los otorgautes.

Vi

La mancumunidad de bienes estd permitida y regulada por el
Titulo ITI, libro I del Codigo Civil. Como es un obstaculo al disfru-
te y movilizacion de la riqueza, la ley limita la duracién del condo-
minio, nunca superior & diez afios, sin perjuicio de que los comune-
108 puedan prorrogar este plazo por nueva convencioén, quienes
pueden disponer de sus porciones, no sin con la cortapisa del re-
tracto. :

Los condéminos pueden venderse entre sisus partes en la cosa,
4 lo cual debe darse facilidades para que recobre la propiedad su
caracter individual. Consagrando este intento, de suyo plausible, el
art, 20 de la Ley Hipotecaria exceptiia de la previa insecripeion los
contratos por los que se vendieren ¢ cedieren & un coheredero fin-
cas adjudicadas pro indiviso 4 los vendedores 6 cedentes.

De manera que, la venta 6 cesién ha de ser de toda la finca, sin
quedar ésta en pro indivisién: esto es, se ha de llegar 4 la indivi-
dualizacion del inmueble con un sé6lo propietario, mediante la adqui-
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sicion de las restantes porciones intelectuales 4 la suya, quedand@
de esta suerte integrado el dominio en un coheredero; pero en Jy
inscripeién que se haga, habrd de mencionarse dicha previa adjugj.
cacién proindiviso, con referencia al titulo en que asi constare;
mencién necesaria para que por el Registro se conozea la naturale.
za y extension del derecho enajenado. 3

VII
Es también otra excepcién la que lleva el nam. 3.° § sea, :
cuando se trate de testimonios de autos de adjudicacion 6 escrituray
de venta verificada en nombre de los herederos del ejecutado, ey _"
virtud de ejecucién de sentencia, con tal que el inmueble 6 derecly
real se halle insecrito 4 favor del causante. k

Tiene por precedente la R. O. de 22 de Julio de 1896, dictada §
instancia del Banco Hipotecario de Espafia, que modificé la doctri
na contraria, expuesta en Resoluciones de 9 de Agosto de 1893 y ;
25 de Mayo de 1895.

Pero dicha R. O.,se referia al caso de venta judicial & virtud do
apremio contra bienes hipotecados, fundada en que la hipoteca su-
Jeta directa ¢ inmediatamente los bienes sobre que se constituye, al
cumplimiento de la obligacién que asegura; de suerte, que ninguno
puede decir que la finca es suya mientras no levante la carga.

Atun cuando no estemos conformes con esta conclusion, por mds
que sus premiras son muy ciertas, plausible fué esa R. O. que re
movio los obsticulos dispendiosos y tardios que se oponian en los ]
procedimientos judiciales 4 las inscripciones de ventas otorgadas
por los Jueces en rebeldia de los herederos del deudor. .

Pero habia que dar méds amplitud 4 la excepeidn, y por esto ha‘"
venido el art. 20, que no se contrae a los procedimientos de apremio
contra bienes hipotecados, sino que, en general, comprende todos .
los testimonios de autos de adjudicacion 6 escritura de venta verifi
cada en nombre de heredero del ejecutado, aunque sea por accion
personal, siempre que se trate de ejecucion de sentencia, en todos
los casos, con tal de que el inmueble 6 derecho real se halle inserito.
4 favor del causante. %

Sirven también de precedentes 4 este precepto, la sentencia del
Tribunal Supremo de 5 de Junio de 1861, segtin la que, se esfi
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vacante la herencia no aceptada por los herederos, y la Resolucién
Je 7 de Agosto de 1893, que declar6 inscribible la escritura de ven-
ta otorgada por el Juez en favor de los compradores de los bienes
e la sucesion ejecutada, sin necesidad de inseripeion previa 4 nom-
pre de los herederos; asi como también fué expuesta esta doctrina
on Resoluciones de 15 Diciembre de 1887 y 25 Abril de 1890.

VIII

Por tltimo, tampoco se exige la previa inscripcién cuando en
ana particion de herencia verificada después del fallecimiento de
algin heredero se adjudiquen 4 los que fuesen de éste los bienes
que & aquél correspondian, en cuyo caso deberd hacerse la inserip-
¢ion &4 favor de los adjudicatarios, pero haciéndose constar en ella
las trangmisiones realizadas.

También es justa y plausible esta excepcion, no ya porque evi-
tandose inscripeiones previas se ahorran gastos las partes, sino,
porque. en puridad, 4 nada practico conducen, toda vez que al no
disponer de los bienes y derechos el difunto adjudicatario, siguen
por la ley la transmisién debida, sin modificaciones de ninguna cla-
se; pero esto debe hacerse en forma de que el Registro refleje
siempre, como es su objeto, los cambios de la propiedad inscrita, y
de ahi que se obligue 4 que en la inscripeién 4 favor del dltimo
adjudicatario se hagan constar las transmisiones realizadas.

IX

Para cerrar este capitulo debemos citar la siguientes Resolucio-
nes: De 27 de Marzo de 1882 y 22 de Mayo de 1895, que no exigen
la previa inseripeién a nombre de la madre para inscribir por su falle-
cimiento en favor de los hijos los bienes gananciales que le corres-
pondieron 4 la sociedad conyugal; se funda en que la madre fué
coparticipe de ayuellos.

La de 1. de Febrero de 1877, que declaré inscribibles en Ara-
gon, sin la inseripeién previa, las concesiones hechas por el conyuge
sobre viviente 4 los hijos del matrimonio disuelto, respecto de los
bienes que el eonyuge premuerto tenia registrados, fundiandose para
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ello en que aquél obraba en uso de las facultades que el finadg
diera. .

La de 10 de Abril de 1894, que no exige dicho requisito 4 no,
bre del Estado para inscribir las concesiones de minas, ferrocay.
les y demas obras piblicas que aquel haya otorgado; se funda, 4
exceptuar de la inscripeion previa, en que ha de reputarse que
dominio del Estado en los bienes concedidos, fué anterior al 1.2 gu
Enero de 1863; pero cuando tales bienes vuelvan al Estado y éspo
los conceda, precisa que se inscriban & su nombre, por haber perdj
tales bienes su cardcter de dominio pablico y de uso general.

Las de 25 Febrero de 1863 y 10 de IFebrero de 1875, seglin las
cuales: no se exige la previa inseripcion de los titulos declarativgs

cnalquiera que hubiese sido la persona, de quien proceden los bien."
y fecha de su adquisicién; 4 tanto obliga la resolucién judicial. ,

La de 25 de Junio de 1889, que exceptia de la previa inserip.
cion las adjudicaciones de bienes al Estado por deuda de contriby.
ciones en el tiempo que la cobranza de estas corrié 4 cargo del
Banco de Espaiia: los bienes adjudicados al Estado lo serdn aunqﬂ' i
no estuviesen inseritos & nombre del deudor, si no figurasen reg
trados & favor de otra persona. Esto mismo parece que se trasluc
del art. 22 del Decreto de 11 de Noviembre de 1864.

La de 9 de Mayo de 1889, que exceptua de tal requisito los
titulos por los cuales se robustecen derechos anteriormente inseri-
tos. La de 10 de Agosto de 1893, declaratoria de que inscrita una
finca 4 nombre de una persona, puede anotarse el embargo de la
misma, decretado contra sus herederos, por ser de aplicaciéon el ;
niam. 4.° del art. 64 del Reglamento.

El parrafo 2.° del art..34 del Reglamento, por el que no serd ne-
cesaria la previa inseripeiéon 4 favor del causante, en cuanto a
bienes raices y derechos reales que éste hubiese adquirido antes del

° de Enero de 1863, siempre que asi se haga coilstar por los me :
dlos expresados en el art. 20 de la ley.



Capitulo X

Modalidades del derecho inscrito

Il derecho objeto de inseripeion registral puede estar sujeto o
modalidades, 6 sea & condiciones suspensivas, rescisorias y reso-
Jutorias.

La Ley I tit. I'V Part. I'V consigna: «QQue condiecién tanto quiere
decir, como pleyto 6 postura que es fecha sobre otro pleyto con esta
plabra si.... Es de tal manera esta condicién, que si se cumple, con-
firma el pleyto sobre que es puesta, e si por ventura desfallece, non
vale la postura principal’ E por ende, fasta que se sepa por cierto
si la condicién cumple 6 non, estd el pleyto principal sobre que fué
puesta en pendencia.»

Esa definicion la dié el Codigo alfonsino al tratar de los contra-

tos, y es la misma que aparece en la Ley I titulo 1V partida VI, que
se refiere 4 las tltimas voluntades.

El Cédigo Civil en su art. 1114, dispone, que en las obligaciones
condicionales, la adquisicion de los derechos, asi como la resolucion
0 pérdida de los ya adquiridos, dependerdn del acontecimiento que
constituya la condicion.

Dicho cuerpo legal estatuye en suart. 790 que las disposiciones
testamentarias, tanto & titulo universal, como particular, podrdan ha-
cerse bajo condicion.

Definese la condicion diciendo que es la expresion de un aconte-
cimiento futuro, 6 pretérito si fuese ignorado ¢ incierto, del cual de-
pende la eficacia de un derecho.
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Al decir eficacia, comprendemos en esta palabra dos términos; ¢
que dice al nacimiento y el que se refiere 4 la extincion del depe
cho, uno y otroe subordinados 4 la realizacion del hecho expresady
en la condicion. Si esta es suspensiva, cumplida que sea el derecly
adquiere su plenitud, todo su poder; si es resolutoria, ese derecho ga
extingue y con él todos los derechos que sobre el mismo se basabay,
Las condiciones rescisorias producen andlogos efectos & las resoly.
torias, porque tanto por unas como por otras se extingue la rela- !
cion juridica, fenece el derecho en la cual se hallaba contenido.

Puesto que por prescripcién del art. 9.° de la Ley Hipotecariy
en su circunstancia segunda. deben expresarse en el asiento, comg
requisito forzoso las condiciones de cualquiera especie del derechy
que se inscriba, y como quiera que de tales modalidades depende Iy
eficacia de este tltimo, tenia necesidad el legislador de determinay
la forma y manera en que debia expresarse en el Registro, de modo
piblico y fehaciente, el nacimiento 6 extineién del reterido derecho,

A esto tiende el art. 16 cuya redaccion dada en la Ley novisima
es méis expresiva y acabada que la que le dié la Ley de 1861 y la
de 1869.

Segtin el texto hoy vigente, no solo el cumplimiento sino el in-
cumplimiento de las condiciones suspensivas debe hacerse constar
en el Registro por medio de una nota marginal. La ley anterior ha-
blaba sélo del cumplimiento, pero no del:incumplimiento, y claro
estd que por semejante omisién resultaba que en el Registro apare-
cian derechos inscritos que jamés tendrian eficacia, porque no ha-
biéndose realizado 6 no pudiendo ocurrir ya el hecho del cual depen-
dian, no se expresaba en el asiento, en forma debida, la circunstancia
de incumplimiento. De donde resultaba que en dicha oficina habfan
derechos muertos sin habérseles extendido la certificacion de se-
pelio.

Por otra parte, la ley prevenia que caso de verificarse la resolu-
¢ion 6 rescision del derecho tenfa que hacerse constar esta circuns-
tancia por medio de una nueva inseripeion 4 favor de quien CcorTes-
ponda; pero no previé el caso del no cumplimienta de las condicio-
nes rescisorias 6 resolutorias. Habia necesidad de dar una férmula
para este Gltimo caso, y por eso la tltima edicién de la Ley, lle
nando ese vacio, dice, que semejante no cumplimiento deberd ha- =
cerse constar en el Registro, también por nota marginal.
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En cambio, el cumplimiento de las condiciones rescisorias 6 reso-
jatorias, por haber ocurrido el hecho del cual dependia la eficacia
o poder del derecho adquirido, se ha de hacer constar en el Registro,
jo por medio de nota marginal, sino por medio de una inseripcién 4
favor de quien corresponda.

Asi, por ejemplo: en una venta con pacto de retro, el vendedor
Jdeja transcurrir el plazo estipulado sin devolver el precio percibido,
¢l comprador tiene derecho 4 que se consuma el contrato, solicitando
Jel Registrador de la Propiedad la extensién de la nota marginal;
pero si el vendedor usa de su derecho real de retro, no ya contra el
comprador, sino contra toda persona que de éste traiga causa, debera
extenderse & favor del retrayente, por virtud de la escritura, llamada
de retroventa, la correspondiente inscripeién & su nombre, toda vez
(ue, por el cumplimiento de las condiciones resolutorias, al igual
que por el de las rescisorias, sean expresas 6 voluntarias, sean taci-
tas 6 legales, quedan las cosas al ser y estado que - tenian antes de
nacer la relacién juridica que fenecio.

Han contribuido & la afortunada relacion del articulo. que nos
ocupa, la Ley que rigié en Ultramar, el Proyecto de ley Hipoteca-
yia para la Peninsula, que aprob¢d el Senado en 1894, y no el Con-
greso, & pesar de haberlo distaminado, y ultimamente el ante Pro-
yecto que, por encargo del Ministerio, redact6 el ilustre Escosura.

Hemos dicho qne el cumplimiento de la condicién suspensiva
debe hacere constar por medio de nota marginal; ésta, tratdndose de
hipotecas en favor del Banco Hipotecario de Kspana, debe exten-
derse, conforme 4 la R. O. de 4 de Mayo de 1891, & virtud de ins-
tancia al Registrador, firmada por el prestatario y por el represen-
tante de dicho Establecimiento, expresando los hechos que deba
contener, haciendo referencia & la escritura, de constitueién de hi-
poteca é indicando el tomo y folio donde esté inscrita, sin que sea
necesario presentar nuevamente el poder en el caso de que la soli-
citud esté firmada por las mismas personas que otorgaron dicho
documento pablico; pero el Registrador deberd exigir la ratificacion
personal de los firmantes cuando sus firmas no estén legalizadas
por Notario.

De la presentacion de esa solicitud no deberd extenderse asien-
o en el Diario, pero el presentante deberd firmar la nota marginal
que al efecto se extienda, conforme al modelo 114 del Reglamento.

1
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El Banco Hipotecario de Espaiia, que se rige por su ley especig|

no entrega al prestatario la cantidad objeto del préstamo hasty ta-nt ,

to esté inscrita la hipoteca en el Registro, entrega que debers cons.
tar en acta notarial, para que pueda expresarse en el Registro .
medio de la eorrespondiente nota.

Esta es una medida de cautela, en privision de que el deugg,
enajene 6 grave la finca en el interregno entre el otorgamiento de la
escritura y su inscripeion registral; pero una vez inscrita, sujeto g
dererho 4 la condicién suspensiva de la entrega, ésta se efectiia, y
hay necesidad de que se exprese semejante hecho. De ahi la thQ,
tnd de que antes hemos heche referencia.

Pero mno sélo el Banco Hipotecario de Espafia debe tener egu
medio de aseguramiento, sino todos los que verifiquen préstamos ¢
esas condiciones, quienes pueden esperar 4 que la escritura egg
inscrita en el Registro para hacer la entrega de cantidad al deudor,
v entregada que sea, obtener del Registro la nota marginal de cun.
plimiento de la condicién suspensiva & que se refiere el articulo 14
de la Ley.

En orden al incumplimiento de la condiciéon suspensiva, es de
citar la doctrina del Centro Directivo, sentada y reproducida ey
Resoluciones de 28 de Junio de 1881, 17 de Marzo de 1882, 5 de
Noviembre de 1883, 7 de Mayo y 20 de Junio de 188‘4, en el senti-
do de que, cuando el hecho en que consista la condicién deba reali-
zarse dentro de un plazo y asi conste en la inscripeion, basta para
poner la nota marginal correspondiente, con que, transcurrido ese
tiempo y no apareciendo nada en contrario en el Registro, el inte
resado en que se cancele el derecho, inscrito de tal modo, presente
una solicitud al Registrador pidiendo la extension de dicha nota,
Pero cuando esto no suceda es preciso justificar con documento
fehaciente, de ser posible, que el hecho del cual dependia el cum-
plimiento de la condicién ya no puede realizarse.

Un ejemplo aclarard las dudas que lo arriba dlC]lO suseite:
A lega 4 B una finca si éste abraza la carrera eclesidstica. Consti-
tuye esto una manda sujeta 4 condicion suspensiva, puramente
potestativa, segin el art. 795 del Codigo Civil. Fallece el favorecido
sin haberse cumplido el hecho en que estribaba aquélla. La forma
de hacer constar ese incumplimiento es la nota marginal, presentdi-
dose con la solicitud la certificacién de obito del legatorio; pero §i
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0 pudiera llenarse este requisito, requiérese resolucién judicial,
yues los derechos puestos al amparo de la inseripeién, se hallan
pajo la tutela de los Tribunales.

De manera que, en casos diferentes al presentado, 6 sea cuando
10 pueda acreditarse fehacientemente el hecho que motiva el in-
cumplimiento de la condicién suspensiva, debers acudirse 4 lo
dispuesto en los articulos 77 y 82 de la Ley. Para cancelar el dere-
¢ho inscrito no hay otra forma que la voluntad del interesado au-
tenticada en escritura piblica, y, en defecto de ésta, la providencia
judicial ejecutoria contra la cual no se halle pendiente recurso de
casacion.

En orden al incumplimiento de condicién resolutoria ¢ reseiso-
ria, debemos decir que, llegado ese caso, el derecho inscrito se hace
" invocable en favor de la persona que lo inscribié jeémo se hace
constar en el Registro ese incumplimiento 6 no cumplimiento, como
Jlama la Gltima edicién de la Ley? Pues precisamente por medio de
nota marginal, al igual que el cumplimiento 6 incumplimiento de las
condiciones suspensivas; medio este no establecido por las leyes de
1861 y 1869: por cuya razén ha venido aplicandose la R. O. de 27
Septiembre de 1867, que autorizé la nota marginal de consumacion
del contrato de compra-venta con pacto de retro, pasado el plazo
estipulado para que el vendedor pudiese recobrar la finea.

Pero puede establecerse en ese contrato que no sélo por el
transcurso del plazo, sino porque deje de satisfacer el vendedor, 4 ti-
tulo de arrendatario del inmueble, la merced 6 alquiler convenido,
de vencido 6 de anticipado, pueda el comprador,ante tal demora, soli-
citar del Registro la consumacion de su derecho; pacto éste perfecta-
mente licito, que no pugna con la moral, ni se opone al derecho
phiblico; pacto que solemos ver establecido de continuo en la practi-
'a, m4s para asegurar de algin modo el pago de la renta periddica,
(que para abatir la situacion necesitada de quien acude 4 esa figurs
de contratacion, que es en el fondo una hipoteca con la caricatura
de venta.

Claro esta que el incumplimiento de esa obligacion de pago trae
aparejado la consumacion de contrato, y de tal suerte ésta se impo-
ne y forzosamente ha de hacerse & peticién del vendedor, que no hay
términos habiles para eludirla si reviste las condiciones prevenidas.

Acabamos de decir que la consumacién es imperiosa, pudiendo

1
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citar, en apoyo de esto, la resolucién de 5 de Septiembre de 1906,.
segiin la que, no impide extender dicha nota por incumplimiento de |
condicién resolutoria 4 que estaba afecta la finca vendida con paety
de retracto, la circunstancia de haberse promovido litigio sobre Iy
validez del contrato y haberse anotado la demanda en el Registro,

Lo que hay es que, atin extendida la nota marginal prevenida,
consumada la adquisicion, puede el vendedor demandar en juicio Iy
nulidad del contrato y obtener, si llegase & vencer, la cancelacigy
del asiento, en el bien entendido que eso no podria hacerse contry
quien tuviese la cualidad de tercero, pues éste, al comprar el inmye.
ble de persona 4 cuyo nombre aparecia inserito, sin circunstanciy
expresa alguna que afectara & la disponibilidad, se puso bajo e
amparo del art. 34 de la Ley, sin perjuicio de los derechos que fu-
viese el vendedor contra el primitivo adquirente.

Hemos dejado de tratar el punto que hemos insinuado, & Saber;
si por la demora en el pago de la merced 6 renta en cualesquiera de
las formas que permite el contrato de arrendamiento segtn su clase,
puede el comprador, usando del pacto al efecte establecido, solici-
tar del Registro la consumacion del contrato por medio de la opor-
tuna nota. .

La doctrina sentada por el Centro Directivo es afirmativa, si en
el contrato de compra-venta se establecié como pacto adjunto que
el comprador podia en tal caso emplear ese medio, si del Registro
no aparecia circunstancia 6 cosa alguna que lo impidiese.

Pero cuando asi no se hubiese estipulado, no basta el dicho del
comprador, relativo 4 que el vendedor ha dejado de satisfacerle la
renty, merced 6 alquiler; es preciso, en nuestro sentir, que se justi-
tique este extremo de modo fehaciente, bien por confesién del deu-
dor, reconociendo su demora en documento phblico, bien 4 virtud
de sentencia dictada en juicio de desahucio, porque de no ser asi,
de no haber un medio para fundar la nota marginal de consuma-
¢ién, holgaria semejante pacto, quedando por ello perjudicado el
comprador, que veia en aquél el medio concertado para tener & cu-
bierto §us intereses. '

No s6lo nos repugna la venta conocida por carta de graciay
cuyo nombre debiera ser carta de desgracia, sino que consideramos
asaz duro que el vendedor al recuperar la finca dentro del plazo
marcado, tenga que satistacer por impuesto de transmision de bienes
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o] dos por ciento del valor, tipo éste que se eleva al cuatro por
ciento si hubiese expirado aquél.

Se comprende que cuando el derecho de retro tenia un eardcter
],ersonal se exigiera ese impuesto al retrayente, pero hoy que aquel
“lerecho tiene cardcter real, segun el alcance que le d4 el Codigo
(ivil en su articulo 1510, no tiene explicacion, dentro de la justicia
y de la equidad, que se devengue impuesto tan cuantioso cuando se
recupera la cosa vendida en uso de una aceién perfecta dada contra
¢l comprador y contra todos aquellos que les sucedan por cualquier
titulo 6 que traigan causa del mismo.

Siel comprador se negara 4 otorgar la escritura de venta, re-
querido que sea para este objeto, debe hacerse la consignacion judi-

¢ial, en cuyo procedimiento, dada la indole de la obligacion, no cabe.

4 nuestro ver, que se declare aquella extinguida, y, por ende, que se
cancele el derecho, si no que lo procedente es deducir la demanda
de cumplimiento de contrato con indemnizacién de perjuicios por
demora; y resuelta que sea la cuestion en favor del retrayente, el
comprador habria de otorgar la escritura de retroventa, documento
que sino lo otorgaba de grado, el Juez lo haria en su rebeldia, por
virtud de la ejecutoria.

Y decimos que procede la consignacion judicial del precio, no
s0lo porque esta forma de pago es supletoria 4 la intentada por
ofrecimiento no aceptado, sino porque asi lo resolvié el Tribunal
Supremo de justicia en 11 de Junio de 1887, con la particularidad
de que en aquel caso concurria una circunstancia que parecia no
abonar la consignacion, hecha, no ante la autoridad judicial, sino en
¢l Banco de Espaiia.

El art. 1180 del Cédigo Civil autoriza al deudor para pedir al
Juez que mande Cancelar la obligacién. En resolucién de 27 de
Abril de 1895, (Ultramar) se dijo que es inscribible en el Registro
la carta de pago otorgada por el Juzgado & nombre de quienes en
definitiva pudieran resultar legalmente herederos. La cancelaciéon de
la hipoteca por virtud de providencia judicial se halla reconocida
por el art. 82 de la Ley; pero en el caso presentado anteriormente,
no se trata de cancelar obligaciones, si no de ponerse el vendedor en
situacion de demandar al comprador el cumplimiento del contrato:
esto s6lo puede desenvolverse dentro de un juicio ordinario, segiin
la cuantia litigiosa.




No soélo debe hacerse constar en el Registro el cumplimientg def"
las acciones resolutorias, sino el de las rescisorias, unas y ofpgg
voluntarias y legales, puesto que pueden tener distinto caricter,

Kl cumplimiento de las condiciones resolutorias y las rescisorigg
debe hacerse constar en el Registro por medio de nueva inseripeigy, :

Lin orden 4 los efectos de las condiciones suspensivas estableei.
das en testamento, podemos recordar lo dispuesto en el art. 801 dq
Cédigo Civil, segiin el que, si el heredero estuviese instituido de tg)
manera, se pondran en administracion los bienes de la herencia hag.
ta que la condicion se realice 6 haya certeza de que no podrd cum.
plirse.

Respecto 4 la eficacia de las condiciones resolutorias, citamos ¢l
art. 1123 del Cédigo Civil, segtin el que: «Cuando las condicioneg
tengan por objeto resolver la obligacion de dar, los interesados,
cumplidas aquéllas, deberan restituirse lo que hubiesen percibide,
Fu el caso de pérdida, deterioro 6 mejora de la cosa, se aplicaran al
que deba hacer la restitucion las disposiciones que respecto al deu-
dor contiene el articulo precedente. En cuanto & las obligaciones de
hacer y no hacer, se observara respecto & los efectos de la resolu-
cion, lo dispuesto en el parrafo segundo del art. 1120».

Entre las condiciones rescisorias no voluntarias sino legales §
tacitas, podemos citar la del art. 1124 del Codigo Civil, que dice asi;
«La facultad de resolver las obligaciones se entiende implicita en
las reciprocas,ipara el caso de que uno de los obligados no cumpliere
lo que le incumbe. El perjudicado podrd excoger entre exigir el cum-
plimiento 6 la resolucién de la obligacién, con el resarcimiento de
dafios y abono de intereses en ambos casos. También podran pedir la
resolucion, atn después de haber obtado por el cumplimiento, cuan-
do éste resultare imposible. El Tribunal decre tard la resolucion que
se reclame, 4 no haber causas justificadas que le autoricen para
sefialar plazo. Esto se entiende sin perjuicio de los derechos de ter-
ceros adquirentes, con arreglo 4 los articulos 1295 y 1298 y 4 las
disposiciones de la ley Hipotecaria».

Hemos reservado tratar para esta Gltima parte del capitulo de
la diferencia entre las acciones rescisorias y resolutorias.

Ciertamente que déste es un punto dificil en cuyo estudio han
brillado grandes reputaciones juridicas. Nuestra opinién, desposeida
de toda autoridad, es harto recusable. No obstante la daremos, sin-
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elamellfb, separandonos del sentir de La Serna y Escosura, que tan
émmavﬂla han tratado asunto tan complejo.
. [as acciones rescisorias y resolutorias no son sinénimas atn
' (uando por unas y por otras se llegue & la finalidad de que se extin-
@ ¢l derecho. v

Tste es un supuesto basico que importa establecer por adelan-
do, para los ulteriores razonamientos.

Dice La Serna: «Las condiciones resolutorias son expresas o6
ticitas; aquellas nacen de la voluntad de las partes y constan en el
Jocumento; estas, de la voluntad de la Ley se sobreentienden, ann-
(ue 1o las pacten los interesados: las expresas son condiciones de
necho; las tdcitas de derecho, que no pueden admitirse por con-
jeturas. . :

La Serna y Galindo y Escosura sostienen que las acciones res-
cisorias y resolutorias no son una misma cosa, tienen distinto alcan-
ce y que estriba la diferencia esencialisima entre ellas, en que las
primeras producen la nulidad del contrato, no dejando rastro de él
i de sus consecuencias, como si nunca hubiese existido; en tanto
que las segundas reconocen la validez del contrato y sus efectos
hasta el dia en que se declara la rescision.

Participamos en parte de este sentir y en absoluto nos separa-
mos de la opinion mantenida por quienes ven sinonimia en las con-
diciones resolutorias y rescisorias, para los efectos de registro, so
color de que la Ley en su art. 16 emplea la particula ¢ para denotar
que unas y otras tienen la misma significacion. -

En lo que no estamos conformes con los Sres. Galindo y Esco-
sura, fundados en el parecer de La Serna, es en que las condiciones
resolutorias produzean la nulidad del contrato; lo que si motivan es
la extinci6én del derecho nacido y -subordinado & un hecho, sin que
esto implique la nulidad de aguel.

Son cosas muy distintas, en nuestro sentir, la nuhdad la resolu-
tion y la rescision.

Nulo es el contrato (art. 1300 del Coédigo Civil) en el cual no
laya mediado consentimiento de los contratantes, que no tenga ob-
jtto cierto 6 que la obligaecion carezca de causa. La accién concedi-
ifa para invalidarlo (este léxico invalidar es genérico), es la de nuli-
fad. porque la ley no puede autorizar acto juridico alguno realizade
1 contravencion # sus ordenamientos.

- ta
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Pero la accion resolutoria no se funda en la falta de ningung g
esos requisitos esenciales del contrato; esté es perfecto; lo que
es que las partes subordinaron la eficacia del derecho (11 advenf
miento de un hecho posible ¢é incierto.
De consiguiente, no hay en tal caso nulidad de contrato, ésw '
tuvo vida legal, generé un derecho, derecho que ha tenido valop, «
pero un hecho lo decapita, dejando las cosas al ser y estado que
tenian, como si no se hubiera celebrado aquél. Resuelto el delechn p
concedido 4 la persona que lo tenia, Vuelv 4 poder de quien Jy
transmitio. _
Si el contrato fuera nulo, mal se hubiera podido inseribir el depe.
cho, puesto que la inscripeion no convalida los actos y contratos eoy.
trarios 4 la ley. . 9
Esa accién resolutoria proviene en unos casos de la ley (artienly
1123 del Codigo Civil, el cual emplea la palabra resolver la obliga.
cion y no dice nulidad de ésta) y otras, del pacto que establezeay
las partes, 4 cuyas consecuencias estd, no ya el adquirente del de.
recho, sino todas las personas que de €l traigan causa, como ocm-r&.
con el retracto convencional. k
En las donaciones hay casos de resolucién que, atin estflblwldos :
por el art. 648, se exige que el donante haga la revocacion y son:
si el donatario cometiere algin delito contra la persona, la honra ¢
los bienes del donante, si le imputare alguno de los delitos que dau
lugar & procedimiento de oficio, ete., si le negare debidamente .11{ A
mentos.
Por virtud de esa revocacion queda resuelto el derecho del d('»: i
natario, y sin embargo de esto no se ataca el contrato, no se pide slt
nulidad, sino la ineficacia de la deliberalidad otorgada.
En las condiciones rescisorias, unas impuestas por la ley, llcunuf
das técitas, y otras expresas, establecidas por los contratantes, tam-
poeco se toca & la validez del contrato, este fué pertfecto, pero sufre
perjuicio uno de los contrayentes.
De las condiciones rescisorias tacitas podemos citar entre otms ]
la del art. 645, que dice 4 la supervenencia de hijos del donante. l)g
las expresas podemos citar la del art. 647 que se refiere al incui-
plimiento por parte del donatario de las condiciones que se impuso, i
siendo de citar, ademds el art. 1291 también del Cédigo Civil, qua
determina cinco casos de rescision de obligaciones.
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Hn fin de cuentas que, en nuestro sentir, el cumplimiento de las
(,\-" diciones resolutorias no produce la nulidad del acto Juridico,
jmese acto ¢ contrato, por mas que motive la ineficacia del derecho

12




o




00D agtCDOCaonaDUCaAgCCO NSNS Z0RSHNE (7] BE0aocanoacoca
o NS = = N TA S N TA S N n T e e Al = A S =y

" QCapitulo XI

Efectos de la inscripcidon

[in el presente vamos 4 estudiar los articulos 23, 24, 25, 26 y
35 y 41 de la Ley.

Dice el primero & los efectos de la falta de inseripeion de los
titulos inseribibles; y 4 este respecto se dispone que: «Los titulos
mencionados en los articulos 2.° y 5.° que no estén insecritos en el
Registro, no podran perjudicar & tercero».

Dichos titulos son los otorgados tanto en Espafia como en el ex-
tranjero que, siendo objeto de inscripeién, haya dejado de soli-
citarse.

1 precepto legal, que concuerda en este punto con lo estatuido
en las Leyes de 1861 y 1869, tiene por precedente, como dijimos, la
Pragmatica de 1839.

Constituye uno de los principios, sin duda el mis importante, en
que se basa nuestro régimen hipotecario, cual es el de la publicidad
del Registro.

Suprimida la pena pecuniaria que imponia la antigua legislacion
al que dejaba transcurrir el término legal sin inscribir el titulo; no
admitido absolutamente en nuestro sistema el principio de la ins-
cripeién obligatoria que informa la legislacion inmobiliaria de mu-
¢hos pueblos del continente y de fuera del continente europeo; pero si
reconocido y aceptado el de voluntariedad de aquélla, como dijimos
én el capitulo III, habia necesidad imperiosa de que se escribiese
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el art. 23, como castigo al que dejaba de poner su derecho bajg
garantias del Registro.

Pero ese precepto, tan escueto y substancioso, t1ene un sentidy v
aleance que merecen ser claramente determinados. ,

Puesto que nuestra ley es llamada con propiedad ley de ttl‘Ceros
y tiende 4 la proteccion de déstos, es evidente que, dicho ordeua
miento no reza para quienes no tengan semejante cualidad, esto es,
para los que hubiesen intervenido en el acto 6 contrato, los cualey
no gozan la consideracion de terceros, segin el concepto que du
estos d4, 4 los efectos de la Ley, el art. 27. A

En nuestro sentir, ese art. 27 ha debido preceder al 23. La defj.
nicién de tercero para los fines hipotecarios y para obtener la iy.
munidad de su derecho quien tenga esa condicién, es un supuesty
primordial que el legislador ha debido sentar antes de derivar de ¢
las conclusiones, entre ellas la del art. 23 en su primera parte,
porque en la lectura de la ley, articulo tras articulo, se encuentyy
uno con que en ellos se habla de tercero, sin que se le dé de antemy.
no un concepto cabal de quien sea ¢ste, teniendo que esperar 4 que
el articulo 27 le saque de dudas.

Solamente es aplicable el art. 23 en este caso: cuando en el Re-
gistro haya inscripeion contradictoria con los titulos mencionados |
en los articulos 2.° y 5.° que no hubiesen sido inseritos, y la hubiese
obtenido quien tenga la cualidad de tercero.

De suerte que, si no media esa inscripeion, que llamaremos ex-
cluyente, el derecho de las personas interesadas en los titulos no ins-
critos, se ha de apreciar por el Codigo Civil, en cuyo art. 1473 se
dispone, que cuando no haya inscripeién de una finca, la propiedad
de esta pertenecera & quien de buena fé sea primero en la posesion:
y faltando ésta, & quien presente titulo de fecha mas antigua, siem-
pre que haya buena fé.

El art. 23 supone que existe inscripeion del inmueble 6 derecho
que 4 la vez es objeto de transmisiéon 6 gravdamen por documento
no levado 4 Registro. El inseribiente si tiene la cualidad de ter
cero, excluye al titular perezoso; en este mismo principio se funda
el citado art. 1473, cuando dispone que si una misma cosa se hubie:
se vendido 4 diferentes compradores, la propiedad se transferivd al
adquirente que antes la haya inscrito en el Registro. Asi se despren-
de combinando el parrafo 2.° ¢con el 1.° de dicho precepto.
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Puesto que la Ley Hipotecaria es de cardacter modal y descansa
en el derecho civil, y toda vez que hemos citado el art. 1478 del
(odigo, ilustraria el comentario si estudiaramos este tltimo, presen-
wndo las distintas situaciones de derecho, que puedan ocurrir en
orden 4 lo antes esbozadamente dicho.

Primer caso, el de varias personas que hubiesen comprado una
mnisma, sin obtener ninguna de ellas la inscripeion registral. Lo re-
quelve el péarrafo filtimo del citado texto, al disponer que pertene-
cerd la propiedad 4 quien de buena fé sea primero en la posesion.

Aqui hay dos términos; buena fé y posesion. Respecto del pri-
mero habrd de acudirse al art. 433 del referido cuerpo legal, que
yeputa poseedor de buena fé al que ignora que en su titulo 6 mode
de adquirir exista vicio alguno que lo invalide; y tocante al segun-
do, 6 sea la posesion, debe consultarse el art. 447 de aquél, segin
¢l cual solo la posesién que se adquiere y se disfruta en concepto
de duetio puede servir de titulo para adguirir el dominio.

Ll art. 1473 del Codigo se refiere 4 la posesion corporal de la
cosa, 10 &4 la que se verifica por ministerio de la ley mediante el
oforgamiento de escritura, pues de esta tltima posesion trata la
iltima parte del parrafo 3.° del precepto, al decir que, faltando
aquélla pertenecerd la propiedad 4 quien presente titulo de fecha
mds antigua siempre que haya buena fé. Esto dltimo 6 sea esa si.
tuacion en que se halla la persona desconocedora de que en su ti:
tulo 6 modo de adquirir exista vicio alguno que lo invalide, es fun-
damentalisima en el derecho y se d4 para todos los casos compren-
didos en el mencionado precepto.

El segundo caso consiste si se hubiera inscrito el inmueble 6
derecho en el Registro 4 favor de persona que no tiene la condieién
de tercero por haber intervenido en el acto 6 contrato no inscrito.

El art. 23 de la Ley no seria aplicable entonces, porque si el le-
gislaclor hubiera querido que la inseripeién beneficiara 4 la persona
(que la obtuvo por el solo hecho de ser inscribiente, asilo habria di-
cho sin emplear la palabra tercero.

Por manera que, cabe la contienda judicial entre los titulares
tuyos derechos no se hubieran registrado y el que, sin tener la cua-
lidad de tercero, hubiera inscrito el suyo. La ejecutoria que recayere
¢n el pleito, declararia cudl de los contrincantes tenia prefereneia:
Si el titular perezoso 6 si el inscribiente. En el primer caso se can-
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celaria la inseripeién dando entrada al titulo inscrito en el lugar g
que lo estaba. En el segundo, la inscripeion practicada 1)e1'_judica.ria’
por el llamado cuasi contrato de litis contestatio y por imperio de |y
ejecutaria, al que hubiese sido vencido en juicio.

No estard de més citar la sentencia del Tribunal Supremo de 7
de Julio de 1896, que exige para que se tenga la cualidad de teree.
ro, que no conste probado que este sabia que su contrario tenia fj.
tulo inscrito de dominio sobre la misma finca.

II

y

g
Siguiendo el estudio del art. 23, es de consignar que, segn sy
parrato 2.°, la inscripeion de las fincas y derechos reales, adquirides
por herencia 6 legado, no surtird efecto, en cuanto & tercero, hasta
después de trancurridos dos afios desde la fecha de la misma,
Exceptudnse las inscripciones por titulos de herencia testada 6
instestada, mejora 6 legado & favor de herederos forzosos.
En esta parte del precepto se ha introducido importante re-
forma,
Nada decia respecto de ese particular la Ley de 1861. Hubo
necesidad de que esa limitacién se introdujera en el art. 23 de la
Ley de 1869 al disponer que la inscripeién de los bienes inmue-
bles y derechos reales adquiridos por herencia 6 legado, no perjudi-
card 4 tercero si no hubiesen transeurrido cinco afios desde la fecha
de la misma. o
Por la Ley de 17 de Julio de 1377 se introdujo una excepcién 4
lo arriba establecido, disponiéndose que se exceptuan los casos de
herencia testada ¢ intestada, mejora y legado cuando recaiga en
herederos necesarios.
De manera que, la novisima edicion de la ley respeta lo estable-
cido en el derecho inmediatamente anterior; tan sélo se separa en
lo que respecta al tiempo de consolidarse el derecho inscrito deriva- ]
do de herencia ¢ legado que recaiga en herederos voluntarios: el plazo
de cinco anios que senald la Ley de 1869 queda reducido 4 dos. ;
Examinando dicho precepto, se advierte desde luego la diferen-

cia entre sucesion forzosa 6 necesaria y sucesion voluntaria por lo
que respecta 4 lo que pudiéramos llamar comolidacién 6 inatacabi-
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jidad del derecho de tercero, fundado en inscripeiones de herencia 6
de legado. :

Si las herencias 6 legados recaen en herederos forzosos, inseri-
tos que sean, quien sobre los asientos funde su derecho adquirido
por titulo oneroso de persona que, seglin el Registro, podia trans-
mitir 6 gravar los bienes, puede estar seguro de que no se le causa-
ri perjuicio, atin cuando en aquella sucesion hayan sido preteridas
personas que tuviesen igual derecho que los inscribientes, siempre
que ese tercero haya procedido de buena fé, siempre que no le
conste los motivos de invalidacion de su titulo, pues el Registro,
institucion que se desenvuelve bajo el amparo de la ley, no puede
encubrir ni menos sancionar fraudes y supercherias.

La Ley, al dar consistencia é inmunidad al derecho de tercero
fundado en la insecripeion hereditaria de ese caracter forzoso, ha te-
nido en cuenta que el heredero preterido ha podido poner en aceion
judicial sus defensas, promoviendo los juicios de testamentaria y
abintestato que le asegurasen sus intereses: al no hacerlo, al ser pe-
rezoso, no puede otorgarle aceién alguna contra el tercero, que, fia-
do en la pureza de la inscripeién, revelada por el Registro, contra-

taba con persona que tenia derecho aparente para ello.
‘ A ese heredero remiso cabele el sibi imputet, al igual que & los
perezosos 6 descuidados en presentar sus titulos al Registro, y
consienten que un tercero funde un derecho perfecto sobre el
inmueble razonado.

Pero esa consideracion no reza con las inscripeiones de heren
cias y legados recayentes en herederos 6 legatarios voluntarios,
pues en ellas pueden quedar perjudicados, no sélo otros parientes &
colaterales con més derechos quizas que los que hubiesen obtenido

la inseripeién, sino hasta herederos forzosos, olvidados por el can-

sante, & base de cuyo olvido se hubiése transmitido la herencia &
quienes no tendrian derecho & ella; y, ademés, porque siendo suce-
sién intestada, y hechos los llamamientos judiciales, cabe que no
comparezcan ante el Juzgado las personas que tengan derecho &
heredar con preferencia & los concurrentes.

Pues bien; para prevenir esos casos y para dar algin tiempo &
los que se consideren perjudicados en las inseripeiones de herencias
¥ legados, si unas y otras recayeésen en herederos no forzosos, la ley,
con un buen sentido de justicia, concede un plazo, el de dos afios,

sl
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gar que habia procedido de buena fé, adquiriendo el inmueble ¢ ¢
recho 4 titulo oneroso, pues resuelto el derecho del heredero § legy
tario se resuelve irremisiblemente el suyo. ,

La reforma introducida por la- Ley novisima, ajustada 4 lo que
dispuso la Ley de 21 de Abril altimo respecto de la duracién de 1o
dos amios, nos parece muy atinada, pues en ese lapso de tiempy
quien se considere postergado podrd hacer valer su derecho, y pop
otra parte interesa & la certidumbre del dominio, &4 las garantias de]
crédito territorial, fines de nuestro régimen hipotecario, que las ins.
eripciones adquieran cuanto antes su peculiar consolidacion, parg
que sobre ellas puedan descansar tranquilamente. alejando todyg
amenaza, los intereses legitimos de tercero. 3

11T

cuyo contenido es como sigue: «Quien tenga inscrito & su nombre
¢l dominio de inmuebles 6 derechos reales, se presume 4 los efectos
del Codigo Civil, que tiene la posesién de los mismos, y por tanto;f
gozard de todos los derechos consignados en el libro IT del referido
('6digo a favor del propietario y del poseedor de buena fé; y serd
mantenido en ellos por los Tribunales con arreglo 4 los términos de :
la inseripeién y reintegrado, en su caso, judicialmente por medio
del procedimiento establecido en la ley de Enjuiciamiento civil. La g
posesion inserita producird mientras subsista iguales efectos que el
dominio en favor del poseedor y conforme al art. 446 del Coédigo
(Uivil.o» B
Tl citado articulo es nuevo en nuestro derecho hipotecario y de =
una importancia capitalisima, porque atribuye 4 la inscripeion, baje
de la cual se coloca el titulo y el modo de adquirir, unas prerrogati
vas, unos beneficios que no tenia.
El mejor comentario de ese precepto nos lo ha dado en su pr
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Jogo 4 la obra «Reformas de la legislaciéon Hipotecaria,» publicada
por D. Pedro Higueras Sabater, el que fué celoso Director general
e los Registros y del Notariado, D. Pablo Martinez Pardo, que
omoé parte activa en la labor parlamentaria, cuyos son los siguien-
jes parrafos:

«Lo menos que pedemos hacer en favor de aquel que tiene su
~ Jominio inscrito, es suponer en ¢l la posesién del inmueble de que
os duenio y ampararle y reintegrarle en ella siempre que fuere nece-
~ qrio. Iiso es lo proceptuado en el art. 15, segtin el cual la posesién
~ (e inmuebles 6 derechos reales se presume, 4 los efectos del Cédigo
(ivil. en quien tenga inserito 4 su nombre el dominio de los mis-
mos, que por este solo hecho gozard de todos los derechos asignados
on aquel cuerpo legal al propietario y al poseedor de buena fé, y
serd mantenido en ello por los Tribunales con arreglo 4 los términos
(de la inseripeion, y reintegrado en su caso por el procvedimiento es-

era de justicia, se reconocen y declaran en pré de la posesioén ins-
crita, mientras subsista, iguales efectos que los atribuidos al domi-
nio y conforme al art. 446 del Cédigo Civil.
Ll texto del precepto excusa todo comentario; con arreglo & €l y
de hoy en adelante, la posesién civil radica siempre en la persona
que como duelio consta en el Registro, la cual tendra derecho 4 ser
amparada 6 reintegrada por el procedimiento especial que se sehala:
¢l instituido en la ley de Enjuiciamiento civil para la posesion ju-
dicial. El precepto sélo menciona & este fin el titulo XIV de la ley
procesal, omitiendo la expresion del libro correspondiente, por efec-
to de un olvido que debe subsanarse desde luego, consignando que
se frata del libro 3.° y de la tramitacién ordenada en los articulos
2056 al 2060. La ley ha querido evitar toda conteneién y molestia
al dueiio inscrito, y para ello, atin cuando éste tenia & su alcance el
- empleo del interdicto, le ha otorgado otro medio més rapido y sen-
¢illo de lograr el reintegro en su derecho, permitiéndole utilizar el
procedimiento especialmente mencionado. No significa esto, sin em-
bargo, que el acto de reclamar el duefio la posesién mediante esos
trimites que figuran en la Seccién relativa & la jurisdiceién volun-
: taria, deba ser considerado como acto de otra clase sometido a las
“teglas generales que comprenden 4 todos los de su indole, y por
- fanto, 4 la suspension 6 el sobreseimiento de diligencias en cuanto

tablecido en el titulo XIV de la ley de Enjuiciamiento eivil. Segan
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ahora acontecia». :
Parécenos mny acertado ese comentario. En nuestro propdsi ,_
de desentraiiar el art. 41 que es copia salvo la leve variante del 15
de la Ley de 21 de Abril dltimo, nos creemos en el caso de expone,
las siguientes consideraciones: l
Es de indicar en primer término que ese precepto introduce (l J

tocante 4 materia de interdictos. En esa ley adjetiva es donde cuz
dra mejor dicho orgdenamienco; pero como no se ha verificado su re-

minio una defensa de que antes carecia.

Y decimos que sélo la inseripcion de dominio tiene esa defensa
porque el precepto 4 ella exclusivamente se refiere; no 4 la inseriy
¢i6n posesoria; esta tendrd tal consideracion de inscripeion de domi
nio en cuanto se halle comprendida en cualesquiera de los casos
determina el art. 399 de la Ley. En el entretanto, quien tenga 4
favor la inscripeion posesoria no convertida en de dominio, por ¥ ' 3
tud de sentencia judicial, por resolucion firme en el expedient
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que trata el art. 400 6 mediante instancia del poseedor del inmue-

ple 6 derecho por tiempo de treinta afios, no podrd acojerse 4 los
1 beneﬁcios del art. 41.

Estd en lo cierto el Sr. Martinez Pardo al decir que & quien
gene su deminio inscrito se le supone que se halla en posesion de
¢ 4 titulo de duefio y que lo menos que puede hacerse en su favor
os ampararle y reintegrarle en ella.

Segtn el art. 1636 de la ley de Enjuiciamiento civil es requisito
para que pueda tener lugar el interdicto de adquirir, que nadie
posea la cosa objeto del mismo & titulo de duefio 6 de usufructuarios
y segtin el art. 1652 de aquélla, en la demanda de interdicto se ha-
hri de acreditar, ademés del hecho de perturbacion 6 de despojo, que
¢l reclamante 6 su causante se halla en posesion 6 en la tenencia de
la cosa. i

Alora bien, siel hecho de la inseripeion registral presupone en
la persona que lo.obtiene la posesion civil como dice el Sr. Mar-
tinez Pardo, huelga acreditarla en juicio, quien la contradiga, aun-
que se funde en titulo medios tiene por la ley de pedir la nulidad y
cancelacion del asiento como dispone el art. 24; mientras & su favor
no obtenga ejecutoria en el juicio ordinario correspondiente, tiene
¢l deber de respetar esa inseripeién, estando 4 sus consecuencias;
que por algo y para algo el Poder piblico d4 publicidad en el Re-
gistro al derecho presuntivo de legalidad.

Esa defensa 6 medio de amparo y restitucion & que el precepto
se refiere, la tiene todo aquél & cuyo nombre se halle insecrito el do-
minio, ostente 6 né la cualidad de tercero, porque si el legislador se
linbiera querido referir &4 éste exclusivamente lo hubiera dicho al
igual que lo expresa en el art. 23.

Es claro que quien tenga inscrito el dominio ha de gozar de
todos los derechos consignados en el libro segundo del Coédigo Civil
i favor de propietario y del poseedor de buena fé, porque ese, ade-
mas del titulo y de la posesion, tiene én el Registro 4 su nombre
una for mula consagradora de su derecho, y seria absurdo é irritante
que fuese de peor condicion que aquellos.

En el art. 15 de la Ley de Abril, al expresar el titulo XIV de

la ley de Enjuiciamento civil, se omiti6 citar el libro de ésta; pero el

8r, Martinez Pardo, que tiene autoridad para comentar ese preeepto,
por haber tomado parte muy activa en la discusién parlamentaria,
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la citada ley procesal.
Asi también lo ha entendido D. Pascual Aragonés, y nosotrg
también lo creimos apenas vimos en la «Gaceta» el texto de la ley,
porque el titulo XTIV libro 3.” de aquélla es el adecuado, no el q-_
lleva ese ntmero del libro segundo, por referirse 4 los embargog
preventivos y aseguramiento de bienes litigiosos y menos al 1ibr3, :
primero, en el cual no hay semejante titulo, pues termina en o
XTI1T. o
En la edicion oficial de 16 de Diciembre se omite el libro y ¢
tulo y se dice que los Tribunales, con arreglo 4 los términos de Iy
inseripeién, mantendran y ampararian en su caso, judicialmente po_r:‘. 1
medio del procedimiento establecido en la ley de Enjuiciamienty
civil, 4 quien tenga inscrito 4 su nombre el dominio de inmuebles §
derechos reales. e
No nos satistace—y perdonesenos la ingenuidad —esa tGltima re,,‘
daccién del precepto; con ser deficiente, por aquella venial omi-
sién, el art. 15 de la Ley de Abril, que es la fundamental y de
cuyos preceptos no nos podemos separar, era mas completo y no
daba lugar 4 las dudas que posiblemente en la practica suscitard e
art. 41, i 3
Porque decir que los Tribunales ampararan y reintegrarin en la
posesion, por medio del procedimiento establecido en la ley de 4
Knjuiciamiento eivil, podra creerse, dada la vaguedad en la expre-
sién del cuerpo legal 4 que el articulo se contrae, que quien tenga
inserito el dominio, forzosamente tendra que acudir 4 los interdie-
tos de retener 6 de recobrar, en cuyo procedimiento los Tribunales
realizarin ese amparo y reintegraciéon, cumplidos que sean los tri-
mites prescritos. |
Precisamente es lo que no quiere la ley de Abril, porque si el
empleo de los interdictos para conseguir tal finalidad es necesario,
sobraba el art. 15, y por anadidura, el 16 (6 sea el 24 de la tltima
edicion oficial), apenas si tendria objeto. B
Por eso nos inclinamos al parecer del Sr. Martinez Pardo, cuan
do, supliendo aquella omisién, cita el libro 3. de la ley de Enjui
ciamiento civil y dentro de éste los articulos 2056 al 2060. B
Con efecto; el primero de estos dispone que podra decretarse la
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gesion judicial si la pidiere quien tenga un titulo inscrito en el
pegistro de la Propiedad. En este caso precisamente nos encontra-
mos segtn el art. 15 de la Ley de Abril y 41 de la edicién novi-
Sinde S ‘
Si, pues, el solicitante presenta el ftitulo inscrito, y, ademas
acompana la certificacion prevenida ;por qué no se le ha de poner
en posesion de aquello en que estd segtn la ley? Se dird, es que
puede hacerse oposicion en el expediente, mediante la cual se so-
preseeran las diligencias, por tratarse de un acto de jurisdiceidn
vol untaria. Si esto fuera permitido, estaria demds ese articulo de la
Jey Hipotecaria; seria una supercheria, constituiria un seiiuelo, y
(uien acudiria 4 sus favores se llamaria & engaiio, cosa que no es ni
puede ser, porque no lo consienté la seriedad y sabiduria del le-
gislador.

Ya lo hemos dicho en uno de los pdrrafos anteriores: quien se vea
privado de la posesién corporal del inmueble por virtud del proce-
dimiento marcado en el titulo XTIV libro 3.° de la ley de Enjuicia-
miento civil, quien se crea con mejor derecho que la persona 4 cuyo
nombre estuviese inscrito el dominio, no se tome la justicia por su
mano, no cause actos de perturbacion ni de despojo, medios le da la
ley para que ejercite sus acciones contradictorias, y alcanzard justi-
cia si le asistiese.

v

Pasemos 4 estudiar el art. 24.

En primer término ctumplenos tributar merecido aplauso al eru-
dito D. Pascual Aragonés, cuyo seflor, comentando la primera par-
te del art. 16 de la Ley de Abril que es el 24 de la edicién oficial,
dice que la idea de sus autores fué implantar los efectos de los arti-
culos 7.° de la Ley de Prusia de 1872, el 43 del acta Torrens, el
937 del Cédigo Civil suizo y demds Coédigos alemanes, pero que al
fijar el procedimiento, no han acertado los autores, porque se olvida-
ron de la naturaleza de los actos de jurisdiceiéon voluntaria ete.

En parte coincidimos con dicho comentarista.

El art. 24 sefiala una orientacion, no la sigue, se detiene, teme-
1080 de que penetremos, sin la preparacién debida y las condiciones
especiales que debiera tener la propiedad espaiiola, en el régimen
absoluto 6 de substantividad.

;
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No nos desagrada esa tendencia, ni menos decimos que hayg
o el legislador por carta de menos. Lo importante es fijar jalOn‘&'
para recorrer el camino que habremos de seguir pausadamente, Derg
sin retroceder, hasta llegar al sistema absoluto.

Tistos parrafos del citado proélogo debido & la pluma del Sefigp
Martinez Pardo, comentan el art. 16 de la Ley de Abril (24 g 19.’
ediciéon oficial). o

«De hoy en adelante, segiin dispone el art. 16 para ejercityy
cualquier accién contradictoria del dominio de inmuebles 6 dereclyg
reales, inscritos 4 nombre de persona 6 entidad determinada, sep
preciso entablar 4 la vez 6 haber entablado previamente, demangy
de nulidad 6 de cancelacion de la inseripeion en que conste dicl,
dominio, fundada cuando haya de perjudicar 4 tercero, en las cay.
sas taxitavamente enumeradas en la Ley Hipotecaria. Queda de
esta suerte traducida en ley, para este caso la doctrina sancionady
por el Tribunal Supremo respecto del ejercicio de las acciones, cuyo
fundamento descanse en la nulidad de un acto 6 contrato.» t

Lfectivamente, la Ley no ha hecho otra cosa que consagrar ey
esa parte del precepto la doctrina del Tribunal Supremo: mientras
la inseripeion no se anule tiene el signo presuntivo de validez,

- quien la haya obtenido merece la defensa de que trata el art. 41,

Pero esa presuncion de validez no es jure et de jure, sino jupis
tamtum; quien se considere tercero podrd no serlo si se demmnestry ]
en juicio que conocia la falsedad 6 la nulidad de su titulo, 6 si proce-
dio de mala fé.

Adviértase que el precepto, al referirse que no podrd ejercitarse
accion alguna contradictoria, sefiala como materia de ésta el domi-
nio 6 derechos reales que estén inscritos 4 nombre de persona ¢
entidad determinada; y se pregunta ;queda comprendida en esto la
posesion? 6 mas claro ;deberd ‘deducirse en juicio accién contra-
dictoria de la posesion inscrita 4 los efectos del citado articulo? Si
nos atenemos literalmente al precepto, la contestaciéon es negativa,
pero si & través de sus palabras penetramos con la légica en el pen-
samiento que lo informa, y sobre todo, si tenemos en cuenta el fin |
para que se ha escrito, habremos de reconocer, al menos asi lo en- |
tendemos, que el asiento posesorio goza, mientras no esté cancelado,
en este especial respecto, de las mismas consideraciones de defensa |
que el de dominio y el de cualquier derecho real. \
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B Ya se considere la posesion como un derecho similar al dominio,
B se le dé el caracter de derecho real, esto es, el que se ejerce
qbre la cosa sin consideracion & persona alguna, ya se la tenga
¢omo uno de los estados 6 situaciones de la propiedad en la dindmica
juri(licz», es inconcuso (}ue puesta bajo la salvaguardia del Registro,
mereciendo el patrocinio del poder publico, no puede ser cancelado
ol asiento en que pablicamente se la revele, interin los Tribunales
de justicia no lo acuerden, en juicio contradictorio donde sea venci-
o ¢l inscribiente por quien tenga mejor derecho 4 la finca, 4 titulo
Jde duetio 6 de poseedor preferente.

Lo que la ley quiere en ese articulo es entar que se entable
contienda judicial sobre dominio, derechos reales y entre ellos la
1,(,,9&1011, sin que se pida 6 se hubiese solicitado anteriormente la
aulidad 6 cancelacion en que consten aquellos; precisamente porque
de no hacerse asi, darfase el caso de que una ejecutoria resolvia
acerca del dominio y derechos reales por una parte, y por otra el
dominio 6 derecho real fenecido continuaba viviendo en el Regis-
t10. bajo la garantia del Poder piblico, Poder piblico que, ello no
ohstante, y sin explicacion justificada, resolvia por oérgano de los
Tribunales la extincion de aquello mismo (ue amparaba.

Para que no se dé ese contrasentido, haciendo que el Estado,
¢jerciendo funeién de justicia referida & hacer efectivo el derecho
discutido en contienda, pronuncie su ejecutoria contra derechos cu-
ya inscripeion no ha sido impugnada, se ha escrito expresamente
¢l art. 24, que, como dice el Sr. Martinez Pardo, sanciona la ju-
risprudencia del Tribunal Supremo.

Pero, 4 nuestro ver, tampoco ha sido feliz la redaccion de ese ar-
ticulo en su primera parte.

Con efecto; dice que no podri ejercitarse ninguna accién contra-
dictoria del dominio de inmuebles 6 derechos reales insecritos. sin
que previamente 6 4 la vez se entable demanda de nulidad 6 cance-
lacion de la inseripeion en que conste dicho dominio.

De manera que, segtn la letra de ese ordenamiento, la nulidad
que habri de pedirse se refiere exclusivamente 4 la nulidad de ins-
cripeion del dominio, pero no 4 la nulidad de la inseripeion de los
derechos reales.

Si fuera esto jpara qué expresa el articulo en su primera parte
que no podra ejercitarse ninguna acciéon contradictoria de los
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derechos reales? Acaso no hallan estos en el Registro, lo mismg qm;
el dominio, férmula legal, piblica y protectora, 6 sea la il]S(‘I‘ipciéh_‘v !

Donde milita la misma razon debe existir idéntica diSDOSici(,;l'
legal; y puesto que ese articulo estd incompleto, creemos que su
redaccion, para evitar dudas, deberia ser ésta: «No podrd ejercitapg |
accion contradictoria del dominio 6 de la posesion de bienes inmyge.
bles 6 derechos reales inseritos & nombre de persona 6 entidad ..

terminada, sin que previamente 6 4 la vez se entable demandy
nulidad 6 cancelacion de la inscripeién en que consten aquéllos,,

La segunda parte que contiene el primer parrafo de dicho apj
culo tiene una redacciéon mds clara, y, ciertamente, que no suscitapg
dudas. .

Dice que la demanda de nulidad habrd de fundarse en las cangas
que taxativamente expresa la ley Hipotecaria, cuando haya de jep
jndicar 4 tercero. ;

Para poder formar juicio cabal del sentido y alcance de todo ¢}
parrafo primero de ese precepto, importa distinguir en las demandas

de nulidad de inscripeiones, segin el interesado en ellas tenga 6 ng
la consideracion de tercero. En el primer caso, solo puede fundarse
la nulidad en las causas que senala el art. 30 de la Ley, y como
derivado de éste, el 32 de la misma, 4 base de que el demandante se
funde en las causas que taxativamente en la ley se expresan; no de
una manera vaga, sino concretada.

A ese tercero le perjudicard la demanda de nulidad, precisa-
mente cuando ¢l no tiene ninguna culpa de que en la inscripeion
hayan dejado de expresarse las circunstancias prevenidas; pero po-
dré objetarse 4 esto, que tenia derecho & que el Registrador le ex-
hibiese la minuta de la inscripeién, para ver si, efectivamente, este
funcionario habia consignado los requisitos prescritos por la Ley
Hipotecaria. c

Esa nulidad no puede perjudicar (art. 31) al derecho anterior-
mente adquirido por un tercero que no haya sido parte en el contra-
to defectuosamente inserito.

De suerte que, aqui, por lo que al alcance del art. 24 se refiere,
puede darse el caso de que se anule la inseripeion que obtuvo el
tercero por ser defectuosa aquella, y sin embargo de esa nulidad,

un segundo tercero no puede sufrir perjuicio.

Cuando la demanda de nulidad no se dirije contra quien tiene la

de-
de



Bonbldcmuon de tercero, esto es, contra el que haya tenido inter-
jencion en el acto 6 contrato inserito, no solo podrd fundarse en
cu-bunstd:lluas externas de que debe estar revestido el asiento, exi-
~ idas por la Ley, sino en causas internas, en lo que se llama nuli-
‘dad de fondo, para diferenciarla de la primera; lo cual es muy justo,
toda vez que la inscripeidn, segin el art. 33, no convalida los actos
4 contratos que sean nulos con arreglo 4 las leyes.

Iin resiimen—y para terminar este punto—que para anular la
inscripeion obtenida por quien no tenga la cnalidad de tercero,
puede fundarse la demanda en cualquiera causa de derecho civil y
Jle derecho hipotecario; pero que si la demanda de nulidad se dirije
wontra tercero, habrd de fundarse tarativamente en las causas que
senala la Ley Hipotecaria, y no en otras.

YV

Pasemos & examinar la segunda parte del art. 24, cuyo tenor
: literal es el siguiente:

«Iin el caso de embargo preventivo, juicio ejecutivo 6 procedi-
miento de apremio contra bienes 6 derechos reales determinados, se
sobreseera todo procedimiento de apremio respecto & los mismos 6
sus frutos,. productos 6 rentas, en el instante en que conste en los
autos por manifestacion auténtica del Registro de la Propiedad que
dichos bienes ¢ derechos constan inscritos & favor de persona distin-
ta de aquélla contra la cual se decreté el embargo 6 se sigue el pro-
cedimiento, & no ser que se hubiere dirigido contra ella la accion en

Al acreedor ejecutante le quedard reservada su accién para perse-
guir en el mismo juicio ejecutivo otros bienes del deudor, y para
ventilar en el juicio correspondiente el derecho que creyere asistirle

(imiento.»

Esta disposicion es rigurosamente nueva en nuestro derecho hi-
potecario.

Seguramente que introduce honda reforma en el derecho proce-
sal, que es en donde debia estar y no en esta Ley; pero como la de
Enjuiciamiento civil, (de suyo necesitada de radical modificacion en
aras de que se administre justicia espeditiva y gratuitamente),
13

concepto de heredera del que aparece como dueno en el Registro. .

en cuanto 4 los bienes, respecto de los cuales se suspende.el proce-
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1o ha llegado & publicarse, no obstante los trabajos que se Vieﬁeii
haciendo, ereyodse sin duda que era de urgencia establecer e] Dl!é-‘
cepto de que venimos tratando, para que no pueda inferirse Derjui.

¢io & quien tiene inscrito su derecho en el Registro de la Propiedaq
e 1

por consecuencia de procedimiento judicial que con él no reza,

También es de gran valor el comentario que & dicho texto hagpg

el Sr. Martinez Pardo en el referido prélogo, cuyo es el siguientq
péarrafo. : _
«Se extiende 4 mds el precepto. Ocurria antes constantemengu
gue el procedimiento judicial en que se embargaban bienes deteripi.
nados no se suspendia atin cuando resultaren éstos inscritos en g
Registro 4 favor de persona distinta de aquélla contra la cual sq
dirigia la accién; en casos tales, el dueno de los bienes estaba oblj.
gado para salvar su derecho 4 entablar una terceria de dominio que
se sustanciaba por los tramites de un juicio declarativo, con todas
sus habituales y costosas derivaciones. Basta exponerlo para com-
prender lo injusto del trato y lo enorme de la vejacion 4 que se vefa
sometido un propietario que descansaba, creyéndose amparado por
la ley, en la legitimidad de su titulo y en la eficacia de la inserip-
¢ién que habia practicado en el Registro. Bl art. 16, volviendo por
los fueros de la justicia y sancionando de verdad las prerrogativas
de la inseripeion, ordena que en casos semejantes se sobresea todo
procedimiento contra los bienes y sus frutos, productos 6 rentas, en
el instante que por manifestacion auténtica del Registro de la Pro-
piedad consten los autos que estdn inscritos & favor de persona dis-
tinta de aquella contra la cual se procedia, 4 no ser que se hubiere di-
rigido contra ella la accién en concepto {de heredera del que aparece
como dueiia en el Registro. Ya no serd el duefio quien se vea obliga-
do 4 incoar un pleito en defensa 6 reivindicacion de su dominio: el
ejecutante 6 el ejecutado son los que habrdn de entablarlo para ven-
tilar el derecho de que se ereyeran asistidos sobre tales bienes».

No obstante ser muy precisos los términos que el articulo enecie-

rra y el sentido que le ha dado el Sr. Martinez Pardo, creemos que
en la practica judicial suscitard no pocas dudas, algunas de las cua-
les nos creemos en el caso de indicar.

El sobreseimiento que deberi recaer en el procedimiento de
apremio contra bienes 6 derechos reales determinados y el levanta
miento de embargo preventivo, en juicio ejecutivo 6 en el apremio

-
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e que se’ hayan embargado las fincas, productos 6 rentas, dice el
_ l,recepto que se verificard en el instante en que conste en los autos
por manifestacién auténtica del Registro de la Propiedad, que aque-
Jlos constan inscritos 4 favor de persona distinta de aquella que
pubiese sido apremiada 6 contra la cual se decreté el embargo.

Y se pregunta: ;Qué manifestacion auténtica es esa? ;Como 6
en qué forma puede llevarse 4 los autos? ;Quién tiene personalidad
dentro del juicio para solicitar ese sobreseimiento?

A esto podrd contestarse que no es propio de la Ley Hipoteca-
yia, & 10 ser que invada el campo de la de Enjuiciamiento civil, pres-
cribir esa forma, ni disponer e¢émo puede solicitarse, tramitarse y re-
solverse el sobreseimiento de referencia; pero si por otra parte vemos
que la ley traza el procedimiento sumario para hacer efectivo el cré-
dito hipotecario, (art. 131 al 132 ambos inclusive), es de extraiiar que
no haya llenado ese vacio, que, de fijo, motivard dificultades y cues-
tiones. ;

La manifestacion auténtica del Registrador de la Propiedad, 4
que el precepto alude en forma genérica, puede ser de varias clases,
en nuestra opinion; entre ellas la devolucién del mandamiento de
embargo de los bienes y derechos reales, expresando el Registrador
no haberse extendido la anotacién preventiva ordenada, por hallar-
se aquéllos inscritos 4 nombre de persona distinta de aquélla contra
la cual se sigue el procedimiento.

Pero en el entretanto se devuelva denegado el mandamiento, no
¢s cosa que el duefio del inmueble continde sufriendo el embargo
del mismo, el de los frutos y rentas puestos en administracién, pri-
randose con ello muchas veces de sus medios de subsistencia, apar-
te el mal concepto que de ¢l pablicamente se tenga: y por eso cabe,
en nuestro sentir, que pueda acudir 4 los autes, presentando la cer-
tificacion del Registro y solicitar el sobreseimiento en cuestion.

Se dir4d que ese interesado no es parte en el juicio, que con él no
se entienden las diligencias; 4 lo cual se replica, que tampoco lo es
el tercerista, y sin embargo tiene derecho perfecto de acudir al juicio
pidiendo el levantamiento de la traba de los bienes de su propiedad.
Lo que la ley quiere es evitar precisamente esas tercerias de
dominio sobre fincas 6 derechos inseritos. La inscripeion lleva en si,
puesto que estd fundada en el titulo y en el modo, la presuncién
Juris tantum de que el inseribiente es dueiio de aquellos. Por honor
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4 esa inscripeién y por las prerrogativas de que se halla adomad;;-“
debe levantarse el embargo y sobreseerse el procedimiento, sin ‘llle,‘
esto implique absoluto reconocimiento 4 semejante propiedad, ni que
la inseripeién no sea atacable en via y forma; y por eso dice la .
ma parte del pérrafo 2.° que estudiamos, que al acreedor ¢jecutapgy
le quedard reservada su accion para ventilar en el juicio correspoy.
diente el derecho que creyere asistirle en cuanto 4 los bienes, ye.
pecto de los cuales se suspende el procedimiento.

También advertimos otras dudas que motivan el contenido (g
precepto en la parte arriba transcrita.

Se dice en él que al acreedor ¢jecutante le quedard reservada sy
aceion para perseguir en el mismo juicio ejecutivo otros bienes de)
acreedor ete.

De manera que, el texto especifica la clase de acreedor, cuandy
dice «ejecutante», y concreta la naturaleza del juicio expresandop
ser el ejecutivo; y claro estd que si nos atenemos &4 la letra del
texto, esa accién, tanto para perseguir otros bienes, como para ejer-
citar el derecho en el juicio correspondiente, no la tiene ningung
que mo sea ¢jecutante, por mas que ostente la cualidad de acreedor
en pleito ordinario donde hubiese obtenido, no una sentencia de re-
mate, sino una ejecutoria con todo su poder y con toda la santidad
de la cosa juzgada. : ‘

Si el legislador no hubiese empleado el adjetivo ejecutante, me-
jor, sustantivo adjetivado; si tampoco hubiese dicho juicio ejecutivo:
sino «procedimiento,» no ocurriria duda alguna, por mds que para
nosotros, que procuramos buscar en la ley su verdadero entendi-
miento como aconsejo el Rey sabio, tenemos por indiscutible que
cualquier acreedor cuyo procedimiento se haya sobreseido, tiene de-
recho incuestionable 4 lo que el precepto dice en la tltima parte del
parrafo 2.° no sélo porque la ley no puede perjudicar & ¢uien en jui-
cio, sea ejecutivo, sea ordinario, sean diligencias de embargo pre-
ventivo, reclama el aseguramiento y defensa de sus intereses, si
que también, porque esa parte del precepto hay que relacionarla con
la prohibicién que al /principio del mismo aparece, Ginica manera de
que pueda formarse cabal y recto sentido de tan importante y nue-
vo ordenamiento.

Ademés de aquella duda, la letra del texto provoea otra: en €l
se dice que por virtud de esa certificacion auténtica del Registro, sé
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~ eservard al acreedor el derecho que creyere asistirle en cuanto 4
Jos bienes, respecto de los cuales se suspende el procedimiento.

Esa palabra se suspende no nos parece adecuada, por cuanto no
5@ compagina con la de sobreseimiento, empleada en la primera par-
te del parrafo 2.°, - ‘

Son dos términos sobreseimiento y suspensién que tienen distinto
sentido, & menos que aquél sea provisional, cosa que no resulta del
texto de la ley, ni menos de su espiritu. El sobreseimiento quiere
Jecir en este caso, que ha de levantarse el embargo de los bienes,
frutos y rentas sin que pueda pedirse en ese procedimiento absolu-
ramente nada, quedando las cosas al ser y estado que tenian, como
si el embargo preventivo 6 el apremio no se hubiera hecho; en tanto
que la palabra suspensién denota que dentro de ese procedimiento
pueden continuar las actuaciones para hacer efectivas las responsabi-
lidades en aquello que, por disposiciéon de la ley, no se pertenece al
juicio y si 4 su duetio.

Pero el precepto tiene mas alcance de lo que 4 primera vista
parece. Supongamos que A sigue una ejecucién contra B, dentro de
la cual se embargan los frutos de una finca de C, que no es parte en
¢l juicio, ni heredero de B.

Hasta ahora C tenia que presentar terceria de dominio para so-
licitar que los frutos fueran excluidos de la traba: el titulo para fun-
dar la terceria, sin cuya presentacion ésta no puede tramitarse,
pues se ha de presentar con la demanda, (art. 1537 de la ley de En-
- juiciamiento civil) es la escritura de propiedad de la finca inserita
en el Registro, en razén & que los frutos son una accesiéon del in-
mueble y se pertenecen 4 su propietario (art. 353 del Cédigo Civil).
Pues bien; por el art. 24 de la Ley, el duelio no tiene que dedu-
cir demanda de terceria; le basta con presentar en los autos la cer-
tificacion auténtica del Registro de la Propiedad, en crédito de que
la finca se halla 4 su nombre inscrita, consiguiendo de este modo el
levantamiento del embargo 6 de la administracién judicial.

Parece que de la lectura del articulo se desprende que no cabe
ese medio de sobreseimiento si el embargo se circunseribe 4 los fru-
tos 6 rentas, sino que lo embargado habrdn de ser los inmuebles 6 de-
rechos reales. Si esto fuera, seria un verdadero absurdo y una mane-
12 de burlar la ley, porque con no embargar los inmuebles, el dueiio
de estos, aunque los tuviere libres, se privaria de los frutos y rentas, 4
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no ser que tuviera que deducir respecto de ellos una terceria de g i
minio, sin motivo ni razén, porque siendo los frutos una accesion .
tural 6 industrial de la cosa, s siendo las rentas frutos eiviles’ S
pertenecen al propietario, es mds, esos frutos si estuviesen pendigy,.
tes tienen la consideracion de bienes inmuebles por el ntm. 2.° del
art, 334 del Cédigo Civil,

Quien puede pedir lo mds, puede reclamar lo menos: quien tieng
derecho & solicitar el levantamiento del embargo realizado sobre gy
finea, no vemos poriqué no ha de poder pedir eso mismo en cuant

.4 los frutos, productos 6 rentas.

Pero bien advertido, la particulo o que aparece en el articulo pa.
ra distinguir el embargo de los inmuebles del de los frutos, produe.
tos 6 rentas, desvanece semejante duda, y, por tanto, cabe que se
levante el embargo de estos tltimos, sin necesidad de terceria, por
virtud de la certificacion auténtica del Registro de que venimog
hablando.

Y 4 propodsito de manifestacion auténtica. ;Qué acaso no son
auténticas y revisten las formalidades del documento ptblico que
hace fé en juicio, las manifestaciones certificadas por el Registrador
de la Propiedad? |Bastaba decir manifestaciones y no emplear el ad-
jetivo auténtica; pero nb; esa palabra tiene su alcance, y es el que
queremos darle, acudiendo al pensamiento que informa el precepto.

Hemos dicho que el sobreseimiento deberd decretarse, ya porque
al ser devuelto el mandamiento de embargo resulte denegada la
anotacion preventiva, ya porque el duefio del inmueble 6 derecho
real comparezca en los autos presentando el certificado de ins-
eripeion. ;

En el primer caso, el sobreseimiento se acordard por el Juez ante
esa manifestaciéon auténtica, pero en el segundo pudiera ocurrir que
la certificaciéon no fuera de reciente, y como de un dia & otro los
bienes pueden cambiar de dueiio y haberse practicado en el Regis-
tro una inseripeién que’ya no consuena 6 no es conforme con la cer-
tificacion librada, se daria el caso de sobreseerse indebidamente un
procedimiento: {de ahi la necesidad de que la manifestacién sea
auténtica, dirigiéndose el Juzgado en mandamiento al Registrador
de la Propiedad para que certifique acerca de si el inmueble s¢
halla 6 no inserito 4 nombre del reclamante.

No faltard qu'ien creerd que no hay otra manifestacion auténtica

8
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que 1a directa del Registrador en la nota denegatoria de la anota-
¢ion preventiva. De ser asi, ya tenemos la. manera de burlar la ley;
como los mandamientos se entregan & la parte 6 4 su Procurador y

4 veces 4 un portador de ellos, con no presentarlos al Registro ¢

con no devolverlos al Juzgado una vez cumplimentados, continuarfia
indifinidamente el embargo, y mientras tanto el dueno sufriria los
consiguientes perjuicios de la traba, privado de los frutos, productos
y rentas de la finca, por mérito de semejante artimaiia.

" Pero ese no es el pensamiento de la Ley; las prerrogativas del
derecho inscrito demandan legitimas defensas; y la manifestacion
auténtica del Registro, ya obtenida por consecuencia del manda-
miento de embargo, ya acreditada por la parte, no sin con la corro-
boracion antes indicada, constituye un veto, un alto en el procedi-
miento, para que éste no continue y quede sobreseido por disposi-
¢ion de la ley.

Pero ya que venimos escarbando ese articulo haciendo frente 4
las dificultades que en la practica puede dar lugar, no estard demds
que veamos también en él una manera de cortar la cabeza & las
tercerias de dominio.

Supongamos que A. tiene arrendada una finca 4 B. pero 4 la
verbal, como es costumbre; B. adeuda una cantidad 4 C.y éste le
_ apremia, embargdindole los frutos: manera de burlar los intereses del
acreedor; pues presentar A. una certificacién auténtica del Registro.
acreditativa de que 4 su nombre aparece inscrita la finca, diciendo
que los frutos son suyos, como accesion de aquella.

Ya tenemos, pues, por este medio fraudulento, que habra de le-
vantarse el embargo, no sin reservar al acreedor su accion, tanto
para perseguir en el juicio otros bienes del deudor, como para ven-
tilar el derecho que creyere asistirle sobre esos frutos en otro pro-
cedimiento.

En ese otro procedimiento podra acreditarse que B. es arrendata-
rio, y que, por tanto, los frutos 4 él pertenecian y no 4 tal habil propie-
tario, quien habria de indemnizar de perjuicios. Es muy cierto; pero
esto antes se ventilaba en los mismos autos de donde procedia el
embargo, no en juicio 4 parte; y pudiera ocurrir que entre el levan-
tamiento del embargo y la ‘nueva demanda que dedujese el deudor
en juicio declarativo segin su cuantia, los frutos hubiesen desapa-
recido y quedara insolvente aquél dueiio.
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do se trate de accién contradictoria de dominio de inmuebles 4
derechos reales impuestos sobre los mismos se ha de entablar, 4
ser que se hubiese entablado, demanda de nulidad 6 cancelacién; y
otro, que la persona & cuyo nombre estuviese hecha la inscripcién,
goza del medio de defensa nuevamente establecido en nuesty
derecho, dirigido 4 pedir el sobreseimiento de las diligencias qa
apremio, yi & que se levante el embargo de los bienes, frutos, pro.
ductos y rentas.

Con ninguna de estas cosas reza el pdrrafo 3.° del art. 24, pj
menos el 134 que en él se alude: en este tltimo se prescribe, que si
antes de que el acreedor haga efectivo su derecho sobre la fingy
hipotecada pasare ésta 4 manos de un tercer poseedor, éste, acre-
ditando la inseripcion de su titulo, podrd pedir que se le exhiban
los autos en la Escribania, y el Juez lo acordard, sin paralizar ]
curso del expediente, entendiéndose con €l las diligencias ulteriores,
como subrogado en el lugar del deudor.

Por lo visto, lo que ha querido decirse en ese articulo es, que
asi como el heredero del deudor no tiene derecho & pedir el levan-
tamiento de embargo del inmueble, de sus frutos, productos 6 ren-
tas, por su cardcter de sucedéneo del causante en las obligaciones
de ést e, tampoco tiene derecho & pedirlo el poseedor de la finca hi-
potecada cuando contra ésta se haya dirigido el procedimiento, cuyo
interesado, sino la desampara, solamente tiene el derecho que le
reconoce el art. 134. )

Terminando el exdmen del art. 24, se advierte que 4 las anota-
ciones preventivas obtenidas 4 virtud de embargo practicado en
Jjuicio 6 ejecutivo por virtud de sentencia ejecutoria, se les d4 en
este respecto el cardcter de hipoteca, y, por consiguiente, las reglas
del art. 134 enrelacion con el pdrrafo 3.° del 24, serdn aplicables
como antes se dice; esto es, que el anotante tendra el derecho de que
se le pongan los autos de ma nifiesto en la Escribania ete.

VI

Pasemos al estudio del art. 25 cuyo texto es el siguiente:
«Los titulos inscritos surtirdn su efecto atin contra los acreedo-
dores singularmente privilegiados por la legislacién coman.
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Los titulos inscritos surtiran su efecto, en cuanto 4 tercero, des-
de la fecha de la inscripeion.»

Iiste precepto es copia literal del 24 de la ley anterior, y descan-
qa también en el verdadero sentido del 25, habiéndosele dado mejor
redaccion que la que antes tenia,

Inscrito el titulo, adquiere las prerrogativas y medios defensivos
de que venimos tratando en este capitulo.

Entre esas prerrogativas esta la de que perjudica 4 titulares cu-
yos derechos no se hubieran puesto bajo las garantias del Registro.

Sipues la inscripeion perjudica 4 quienes no hubiesen acudido
al Registro, & pesar de tener titulo ;qué de extraiio es, como secuela
del principio de publicidad, que perjudique & los acreedores del
trausferente del inmueble ¢ derechos, aun cuando tengan la cuali-
dad de singularmente privilegiados por la legislacion comtn? De no
ser asi revivirian las hipotecas técitas, los gravamenes ocultos;
quien tratase de adquirir bienes inmuebles 6 de obtener garantia
real sobre los mismos, estaria siempre amenazado de que le despo-
seyera un acreedor del transferente ¢ enajenante, so pretexto de
que ostentara un derecho méds 6 menos privilegiado segiin la legis-
lacién comtn; y como la ley tiende & dar certidumbre al dominio y
garantia al crédito territorial, consecuente con este pensamiento que
informa desde su origen el derecho hipotecario, no podia dejar aban-
donado 4 quien, fundado en ella, y en la publicidad del Registro,
ponia sus intereses bajo el patrocinio de la inscripeion. j

Pero ese derecho excluyente 4 que se contrae el art. 25 en su
primera’ parte, se refiere 4 inscripciones de dominio ¢ de los dere-
chos reales, tenga 6 no el inscribiente la consideracién de tercero, 4
no ser que hubiese procedido en fraude de acreedores; pero no reza
con lag inscripeiones posesorias, segin declaré el Tribunal Supremo
en Sentencia de 9 de Noviembre de 1893.

Y es claro, porque la inseripeién posesoria se entiende hecha sin
perjuicio de tercero, segtn determina el art. 396 de la ley Hipo-
tecaria. ‘

Pero se dird que ese tercero & que la ley se refiere es el que se
cree con mejor derecho, 4 titulo de propietario 6 de poseedor prefe-
rente, a unque su titulo no haya sido inscrito, pero no el acreedor
privilegiado. : :

No estamos conformes con ese sentir, no sélo porque 4 ello se
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opone la doctrina vertida en la citada sentencia, cuanto porque Jy by
inseripeién posesoria, dada su peculiar naturaleza y cuyo abjeto p,
es otro que dar acceso &4 la propiedad en el Registro, no puede g0-
zar de los favores y prerrogativas de la inscripeion de dominijg,
Quien funda su derecho en un asiento posesorio todavia no conyep.
tido en asiento de dominio, sabe 4 que se expone, sus intereses ng
tienen la consistencia 6 garantia suficiente para derivar de la ins.
cripeion esos medios defensivos de que venimos tratando; cdbele ¢
sibi imputet; jamas puede llamarse & engano; que alguna diferenciy
debe haber entre el asiento de posesion y el dominio, como la hay
entre los titulos por virtud de los cuales se practica.

Antes de publicarse la Ley Hipotecaria, el derecho antiguo con-
cedia privilegio 4 determinadas personas de cobrar sus créditos con
preferencia 4 los hipotecarios; tales eran los acreedores por gastos/
de entierro, funeral, de tiltima voluntad y los ocasionados para otor-
gar testamento, formacién de inventario, liquidacion, cuenta, parti-
cién, por trabajo personal y alimentos, segtn la ley XII titulo IIT
partida I y art. 592 de la de Enjuiciamiento Civil.

Pues bien; esos acreedores y todos los que tienen también la cua-
lidad de privilegiados segtn el titulo XVII libro IV del Cédigo
Civil y concordantes del mismo, no pueden, segiin el art. 25 de la
Ley Hipotecaria, oponer su derecho & quien tenga inserito el suye
en el Registro, atin cuando el inscribiente no goce de la cualidad de
tercero, como hemos dicho, pues esa circunstancia la exige solamen-
te el parrafo 2.° del art. 25 que estudiamos.

La Ley Hipotecaria de 186¢ en su art. 25, que es copia de la del
mismo namero de la de 1861, decia asi:

«Los titulos inseritos no surtirdn su efecto en cuanto 4 tercero,
sino desde la fecha de la inscripeion».

No era feliz la redaccion de este articulo; habia necesidad de
darle otra forma que reflejase con mas nitidez el pensamiento del
legislador, y, ciertamente, que se ha acertado, diciendo que: «los
titulos inscritos surtirAn su efecto, en cuanto 4 tercero, desde la
fecha de la inseripeions. £

Segin este precepto, el derecho nace, mejor diriamos, se corrobo-
ra desde la fecha de la inscripeién.

En el sistema latino 6 de adjetividad, el derecho nace del contra-
to, en este tiene su signo de proyececion y como el contrato no tiene
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; publicidad, pueden crearse nuevos derechos sin que al tercero le
- onsten: de ahi las hipotecas ocultas que tanto dafio infirieron al
pégimen inmobiliario, al punto que hubo necesidad de proscribirlas,
para dar certidumbre al dominio y garantia al crédito territorial.

En el sistema germanico, opuesto & aquél, la inscripeién tiene,
como hemos indicado copn pesadez, entera sustantividad; el derecho
puesto bajo su amparo lo es tal por el hecho de hallarse inscrito,
sea 0 no tercero el inscribiente; & ello autoriza el llamado procedi-
miento de purga del titulo antes de su inmatriculacion.

Nuestra ley separose, circunspectamente, de ambos rivales siste-

mas, y (deseando dar 4 la inscripeién sus mayores fueros dentro
del derecho & la sazén vigente, creo, valga-la palabra, el tercero, al
¢nal le rodea de inmunidades y le entrega defensas contra titulos no
inscritos. T
In este trascendental proposito, establecié y repite ahora la dis-
posicién relativa 4 que los titulos inscritos surtiran efecto, en cuan-
to 4 tercero, desde la fecha de la inscripeion. ;
Para formarse cabal idea de ese ordenamiento hay que tener en
cuenta lo dispuesto en los articulos 27 y 28. Segtn el primero de
éstos, para los efectos de la ley, se considerard tercero aquél que
no haya intervenido en el acto ¢ contrato inscrito; y de conformidad
con el segundo, se considerard como fecha de la inscripeion para
todos los efectos que ésta deba producir, la fecha del asiento de
presentacion, que deberd constar en la insceripeion misma.

Relacionando los dos parrafos que comprende el art. 25, tene-

mos, en conclusion, que el titulo inscrito perjudica & los acreedores
singularmente privilegiados por la legislacion comin, atn cuando el
inscribiente no tenga la cualidad de tercero, si no se halla compren-
dido en el nam. 3.° del art. 37, y que el titulo no es preciso que esté
inscrito, sino que basta su asiento en el libro Diario, para que surta
su efecto, no & favor del inscribiente, sino de tercero, (art. 34), res-
pecto de los no inseritos, con lo cual se confirma. lo dispuesto en el
art. 23.
Y de tal impoft-ancia es ese art. 25 en cuyo texto se comprende
la esencia de los que venimos citando, que constituye uno de los
supuestos bésicos del sistema; de tal importancia, que el Notario
venia obligado & recordarlo cuando autorizaba documentos sujetos
4 Registro, porque asi lo disponia el art. 4. de la Instruceion.

-
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Para terminar este punto, ctimplenos citar las sentencias del Tri

bunal Supremo de 6 de Junio de 1883, 4 de Octubre de 1884 y 10k
de Julio de 1885.

VII

Acabamos de citar el art. 26, que 4 la fecha del asiento de Pre-
sentacion retrotrae los efectos de la inscripeion.

En este precepto descuella el principio Jjuridico: «prior est tem-
pore potior est jure», que es uno de los fundamentales en que des.
cansa el derecho hipotecario.

De no’ haberse escrito, no hallarian garantia formal 4 sus inte.
reses los que al Registro acudieran 4 insecribir sus titulos; pues
entre el asiento de presentacion y la inscripeién, media tiempo de
sobra para que pudieran interponerse titulos que perjudicasen gl
que primeramente acudié 4 dicha oficina.

No tiene culpa el interesado de que no se inseriba su titulo tan
luego lo presenta. El Registro es una institueién que ha de reflejar
con legalidad los cambios y desmembraciones de la propiedad; en
tal supuesto, el funcionario que lo sirve ha de examinar cuidadosa-
mente el titulo para calificarlo; esta operacién requiere tiempo; de
ella es ajeno el titular jeomo le ha de parar perjuicio una cosa que
él no hace? El cumplié presentando el documento, haciendo que se
extendiera in continenti y correlativamente el asiento en el Diario;
no siéndole achacable el tiempo que medie entre la- fecha de aquél y
la de la insecripeion. ) .

Los Sres. Galindo y Escosura preguntan si es aplicable el ai-
ticulo 26 4 las anotaciones preventivas; resuélvense por la negativa,
con lo cual estamos abgolutamente conformes; y al efecto dicen que
el art. 26 estd comprendido en el titulo IT que lleva por epigrafe
«De la forma y efectos de la inscripeion» infiriéndose que sus precep-
tos no rezan con las anotaciones: que éstas no tienen mas objeto
que proporcionar & quien no pueda inscribir su derecho .un medio
que asegure para en su dia la inseripeién, como si fuera la voz de alar-
ma, dada al que quiera contratar sobre el inmueble, y citan, en apoyo
de su parecer, los arts. 51 y 53, que determinan los efectos de
de aquellas.

Asfmismo, opinamos con tan ilustres comentaristas, que no es
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oaplica.ble la regla del art. 26 al caso de prelacién entre anotaciones
'“I,,-e\~e11tivas, y sostenemos, por tanto, que la apreciacién de semejan-
e preferencia es materia @ posteriori, segin la clase de anotacién y
por el juicio que formen los Tribunales de justicia, con vista de los
- jechos y de los fundamentos de derecho que establezcan y aduzcan
- jespectivamente las partes litigantes.

Por tltimo, y para ilustrar més la cuestion, citamos como hacen
(lichos comentaristas la Res. de 21 de Mayo de 1881, declarativa de
{ Jque los sesenta dias que, segtin el art. 96, subsisten los asientos de
jas anotaciones preventivas en general, han de contarse desde la
focha de éstas, y no desde las del asiento de presentacion.

Con esta doctrina se ha de entender que el art. 26 no es aplica-
hle 4 las anotaciones preventivas, bien que entre dos anotaciones de
una misma naturaleza, cabe aplicarlo cuando hayan sido converti.
Jdas en inseripciones definitivas, en cuyo caso y por tal especial
circunstancia, gozarin de los Dbeneficios & que dicho precepto se
contrae.

VIII

Poniendo término & este largo capitulo, pasemos & examinar el
art. 35 de la ley, cuyo texto es el siguiente:

«La preseripeion que no requiera justo titulo no perjudicard &
tercero si no se halla inserita la posesién que ha de producirla.
Tampoco perjudicara & tercero la que requlera, justo titulo, si
" este no se halla inserito en el Registro.

121 término de la prescripeién prineipiara 4 correr, en uno y otro
caso, desde la fecha de la inseripeion.

En cuanto al dueno legitimo del inmueble 6 derecho que se esté
prescribiendo, se calificard el titulo y se contara el tiempo con arre-
glo 4 la legislacion comtiny.,

Aunque huelga decirlo, oumplenos consignar que la preseripeion
4 que el copiado texto se refiere, es la llamada adquisitiva del
dominio y la de los derechos reales que, por su especial naturaleza,
la consienten, pero no la llamada liberatoria ¢ extintiva, por refe-
rirse ésta al llamado Derecho de obligaciones, distinto al del Dere-
cho de propiedad, por més que ambos se hallen comprendidos en el
Derecho patrimonial.

Bl comentario de este precepto, que abraza cuatro parrafos y
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cuyo contenido es el mismo del art. 35 de la ley de 1369, exige, Dary
su mejor inteligencia, que lo estudiemos por partes, no sin anteg
distinguir la preseripcion que no requiere justo titulo de aquelly
que lo exige; asi como también el derecho que estuviese ya adquiy.
do por este modo juridico, de aquél que todavia no se ha ad(miridu,
por no haber transcurrido el tiempo marcado por la legislacigy,
comun.

Pero importa manifestar en primer término, para que el estudi,
resulte algo acabado, que el primer pdrrafo del art. 35, no apareeiy
en la Ley de 1861, pues esta hablaba sélo de la prescripeién que,
requiriendo justo titulo, no estuviese éste inscrito en el Registrg;
mas no comprendié la prescripcion que no exigia ese requisite,
bastandole sé6lo la posesion.

Advirtiése ese vacio en la ley, puesto que hay derechos reales
que pueden ganarse por el transcurso del tiempo y sin necesidad de
justo titulo: asi lo reconocié el derecho antiguo y lo autoriza el de-
recho vigente después de publicado el Cédigo Civil; y claro estq
que, como la ley Hipotecaria es de cardcter modal y de garantias,
fundada en la legislacién comtn, habia de condicionarla presecrip-
cién como modo de adquirir, cuando se carece de justo titulo y sélo
se tiene la posesion 6 cuasi posesion, segin se trate de cosas corpo-
rales 6 de derechos reales.

De consiguiente, la, Ley de 1869, sin refir con la de 1861, suplig
la omision en yue ésta habia incurrido; fué consecuente con el prin-
cipio cardinal de nuestro régimen hipotecario de que la inseripeién
no crea derechos, sino que corrobora y promulga los que hubiesen
sido adquiridos segin la .legislacion del pafs, tanto comtn como fo-
ral, pues 4 esto tltimo obliga el art. 12 de dicho Coédigo, segtin el
que, las provincias y territorios en que subsiste aquél, lo conserva-
ran por ahora en toda su integridad; sin que sufra alteracion su ac-
tual régimen. juridico escrito 6 consuetudinario ete.

Estudiando esa primera parte del precepto que dice &4 la pres-
cripeion que no requiere justo titulo, debemos citar el art. 1959 del
Codigo Civil, que permite la prescripcion del dominio y demés de-
rechos reales sobre los bienes inmuebles por posesién no interrum-
pida durante treinta afios, sin necesidad de titulo, ni de buena féy
sin distineion entre presentes y ausentes, salvo-la excepeion deter-
minada en el art. 539.



— 193 —
En Aragén, segiin opinién generalizada, puede ganarse la pres-
eripeién sin justo titulo, por el transcurso de treinta afios; igual
tjempo se exige en Cataluna, y cuarenta en Navarra.
Puesto que el citado articulo del Codigo sefiala como excepeion
Jel mismo el 539, importa expresar su contenido para los ulteriores
razonamientos; en ¢l se prescribe que las servidumbres continuas
n0 aparentes y las discontinuas sean 6 no aparentes, solo podran
adquirirse en virtud de titulo.
(omo la materia de prescriptibilidad de las servidumbres predia-
les (no nos referimos & las que se llamaron servidumbres persona-
les, 0 sean el usufructo, uso y habitacion) es de suyo delicada y bas-
tante compleja, pues en ella hay que distinguir las positivas de las
pegativas, las continuas de las discontinuas, las aparentes de las no
aparentes, para, segin sea su naturaleza, poder determinar los re-
(uisitos mediante los cuales pueden 6 no adquirirse con perjuicio
del dueiio sirviente y atin de aquél que no conozea por el Registro
ps0s gravamenes, en cierto y espeecial caso, nos creemos en el deber
de decir algo en este punto, acudiendo al Derecho -civil y 4 la juris-
prudencia del Tribunal Supremo, relacionandolo con el Derecho hi-
potecario.
De esta suerte podrd formarse idea cabal de si la ley Hipotecaria
merece 6 no en este respecto una especial reforma, si se quiere dar
i la propiedad inscrita las garantias que imperiosamente demanda.
La sentencia que declara la existencia de una servidnmbre de
arrancar céspedes para componer una presa, no estando inscrito
este derecho en el Registro de la Propiedad, infringe la ley Hipote-
caria. (Sentencia de 23 de Diciembre de 1884). La inscripeion en el
Registro no es modo de adquirir derecho, sino de asegurar los adqui-
ridos, y en este sentido, quien tiene un derecho de servidumbre con
determinadas restricciones, no puede alegar la adquisicion del mis-
mo, sin limitaciéon alguna, so pretexto de que en la inseripeion de
servidumbre no se expresaran las modalidades 4 que este se halla-
ba sujeto. (Sentencia de 26 de Octubre de 1899). Si bien los dere-
¢hos no inseritos no pueden perjudicar & fercero, carecen de esta
calidad las servidumbres aparentes que por revelarse por signos
externos como la de luces y vistas, no pueden ser desconocidas por
¢l adquirente. (Sentencia de 21 de Marzo de 1902). No puede ealifi-
carse de tercero al que si bien no intervino en el acto 6 contrato

14
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inscrito, tuvo conocimiento al adquirir la finca de las sery 1dumhr
positivas y demds cargas que pesan sobre la misma. (Sentenciag de v
11 de Enero de 1895 y 7 de Febrero de 1896).

Son servidumbres nega-tlms cuando los huecos se abren ep Da-
red propia y ostentan las formas de ventanas que carecen de saligy,.
te sobre el espacio del predio ajeno; y positivas cuando los hueggg
se abren en pared ajena ¢ en pared medianil, y atn abiertas ey,
propia afectan la figura de balcoues 6 voladizos que cercenan e g
pacio de la finca gravada. En el primer caso no pueden adquiripsg
por preseripeién, sino & partir de un hecho obstativo, ejecutado pagy
impedir al duefio del predio sirviente que edifique ¢ disponga de g,
propiedad de modo que estorbe el paso de la luz que viene reg.
biendo el predio dominante é impida las vistas de éste; pero en log
otros dos casos el plazo de la prescripcion corre desde la apertury
de los huecos. Iista doctrina estd contenida en las sentencias de §
de Tebrero de 1899, 16 de Junio de 1902 antes citadas y 8§ de
Enero de 1908.

Son servidumbres discontinuas las de senda, carretera y via.

No requieren inseripeion en el Registro las servidumbres de eg-
‘cter pablico: la falta de esta circunstancia no puede aprovechar
al duefio del inmueble gravado, por no serle aplicable la inmunidad
otorgada al tercero por el art. 34 de la ley Hipotecaria. (Sentencia de
22 de Diciembre de 1906 que hace aplicacion del R. D. sobre seryi-
dumbres, bienes y derechos ptiblicos de 11 de Noviembre de 1864.)

Exponemos esta jurisprudencia con el fin de presentar con la
mayor claridad posible la materia de preseriptibilidad de servi-
dumbres.

Sabido es que aquellas se clasifican en legales y voluntarias.
rasticas y urbanas, continuas y discontinuas, positivas y negativas,
aparentes y no aparentes.

Prescindiendo para nuestro objeto de las servidumbres legales,
y contrayéndonos & las voluntarias, en lo que al modo de adquirir-
las respecta, tenemos que, segin el art. 537, las continuas y apa
rentes se adquieren en virtud de justo titulo 6 por la preseripeion
de veinte aflos.

Las servidumbres continuas no aparentes y las discontinuas
sean 0 no aparentes, solo podran adquirirse en virtud de titulo (ar
ticulo 539 del Cédigo que derogé la Ley XV titulo XXX Partida

|
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111, la cual admitia para la prescripeion de las discontinuas la pose-
<ion inmemorial. (Sentencias de 14 de Abril de 1874 y 14 de No-
yiembre de 1888.)
La falta de titulo constitutivo de las servidumbres que no pue-
Jen adquirirse por preseripeién (continuas no aparentes y las dis-
continuas) tinicamente puede suplirse por la escritura de reconoci-
miento del predio sirviente 6 por una sentencia firme (art. 540 del
(odigo Civil.)
Haciendo aplicacion de lo arriba consignado & lo que es objeto
Je nuestro empefio, tenemos que las servidumbres de senda, carre-
tera, por ser discontinuas, cuando no tienen cardcter piiblico, sola-
mente pueden adquirirse por titulo y en defecto de éste por esecri-
tura de reconocimiento del duefio del predio sirviente 6 por senten-
¢ia firme, sin perjuicio de lo ordenado en el art. 541 del Cédigo Ci-
yil; pero si esas servidumbres han existido desde tiempo inmemorial
pajo el amparo de la citada ley de Partidas, como quiera que consti-
tuyen un derecho adquirido, respetado por la primera de las disposi-
ciones transitorias del Cédigo Civil, tenemos por incuestionable que
esos eravamenes deben respetarse, no sin que se ofrezea la dificul-
tad de si perjudican & tercero, dado el art. 35 de la ley Hipotecaria
de 1869, reproducido en la dltima edicién.
Dice este precepto que la preseripeién que no requiera justo ti-
tulo no perjudicara tercero, si no se halla inscrita la posesién que
lia de producirla; es asi que en las servidumbres discontinnas, como
en las continuas no aparentes exige el Codigo Civil el justo titulo pa-
ra ganarlas por preseripeién, luego si no se halla inserita la posesion
de ellas no pueden perjudicar 4 tercero, 6 sea a quien hubiese ad-
quirido la finca no constdndole por el Registro semejante carga.
Iste silogismo tiene por opuesto el siguiente:
La ley Hipotecaria de 1869 al prescribir que no perjudicara 4
tercero la prescripeion ganada sin justo titulo cuando no se hubiese
inserito la posesién, se referia & servidumbres no adquiridas por
tiempo inmemorial, segin el derecho entonces vigente; es-asi que
las servidumbres discontinuas se hallaban en ese caso, luego deben
respetarse.

Conciliando estas opuestas conclusiones, puesto que la ley Hi-
lotecaria es, en realidad, de garantias, y no puede estar divorciada
el Codigo Civil, de cuyos preceptos se nutre y 4 cuyo orden perte-
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nece, con la finalidad que le estd asignada, entendemos que el arty "

culo 35 reza para con las servidumbres constituidas 6 nacidag con
posterioridad & 1.° de Enero de 1871, en que empez6 & regir la Ley
de 1869, apoydndonos también para hacer esta deduccién en el i
rrafo Gltimo, segin el que, en cuanto al dueno legitimo del illmueble
6 derecho que se esté prescribiendo, se calificard el titulo Y se
contard el tiempo, con arreglo & la legislacién comun.

De donde resulta que' el legislador ha distinguido entre sepy;j.
dumbres que nacieron antes de aquella ley y las que se establecey
con posterioridad: en cuanto &4 las primeras se ha de tener en cuenty
el titulo, y el tiempo de prescripcion entonces exigido, y respecto da
las segundas, esos mismos requisitos segin las prescripciones e
Codigo Civil; y si el graviamen todavia no comolidado por el trans.
curso del tiempo mereciéo tal respeto, mucho mas lo ha de tenep
el que, vigente. la Ley de 1869, habia obtenido los favores de Iy
preseripeién inmemorial, admitida por la legislacion antigua.

Iis de citar la sentencia de 11 de Enero de 1888, por la cual, ¢]
legitimo duelio de un inmueble no es tercero con relacion 4 la pres.
cripeion que con él se realiza.

Las servidumbres de luces y de vistas son contnuuw, por cuanto
suuso es 6 puede ser incesante, sin la intervencion de ningan he-
cho del hombre, y, ademds, son aparentes, por cuanto se anuncian
por signos externos que revelan el uso y aprovechamiento de lag
mismas.

Segiin sean positivas 6 negativas se cuenta el tiempo de la pose-
si6én, 4 falta de titulo, para que puedan ganarse por prescripeion.

Los huecos y ventanas abiertos en pared propia constituyen
servidumbres negativas, pero se hacen positivas si, ademads, tienen
voladizos 6 balcones.

Los huecos y ventanas abiertos en pared ajena 6 en pared me-

dianil, constituyen servidumbres positivas, tengan 6 no voladizos 6 |

balcones. ;En qué consiste esa diferencia, que lo que es servidum-
bre negativa se convierte en positiva, seglin sea la pared en que
estén abiertos los huecos 6 ventanas? La contestacion de esto nos
la dan los articulos 580 y 581 del Codigo Civil.

El propietario de una pared puede abrir huecos en ella, pero
~ esto no constituye un derecho perfecto, por cuanto se halla condi
cionado por los articulos 581, 582 y 583 de dicho cuerpo legal. ¥
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(Jaro estd que esa permisién que tiene aspecto de tolerancia, no
puf.‘de ser fundamento para que 4 partir de la apertura de los huecos
« cuente el tiempo de la prescripeién, si no que se ha de constar
qesde el llamado hecho obstativo, 4 que se refiere el art. 538 del
godigo Civily 6 sea desde el dia en que el duefio del predio domi-
pante hubiera prohibido, por un acto formal, al del sirviente la eje-
cion de un hecho que seria licito sin la servidumbre.

Iisa servidumbre negativa se convierte en positiva por el hecho
Je que los huecos 6 ventanas tengan balcones 6 voladizos, con cuya
proyeceion se cercena espacio del predio sirviente. En este caso, para
ganar la preseripeién  por el tiempo de veinte afios, no se exige el
jecho obstativo de referencia, bastando la existencia de esos salien-
fes, cOMO testigos mudos de la carga.

Pero cunando los huecos 6 balcones se abren en pared ajena,
(mando se invade la propiedad del vecino, este solo hecho demues-
tra mas que el hecho obstativo, que arguye tédcito consentimiento,
una presuncion de que el dueiio del predio sirviente estd conforme
¢on el gravimen, presuncién que adquiere consistencia por el trans-
curso de veinte afios; y si el fundamento para tener por positiva la
servidumbre de huecos y ventanas en pared propia, es que ademéas
de estos signos concurre el de los salientes, con los cuales se cerce-
na el espacio del fundo ajeno, con mayor motivo lo es que ese cer-
cenamiento 6 quebranto se haga en pared propia del vecino, pues
¢ste podia oponerse 4 ello por el medio interdictal.

Si la pared es medianera no pueden abrirse en ella venta-
nas ni hueco alguno (art. 580 del Cédigo Civil) y atin cuando sobre
esto no caben interdictos, porque este recurso judicial presupone en
¢l demandante posesion excluyente ¢, mejor, que no hayan dos que
la tengan’a la vez sobre la misma cosa, que en este caso es la pared
médianil, pues ésta pertenece 4 los dos predios contiguos, el que
sufra el perjuicio con la apertura de esos huecos puede demandar 4
(uien los abri6 &4 que los condene, conforme 4 lo dispuesto en el e¢i-
tado articulo del Codigo.

Si, no obstante ello, el perjudicado no reclama, permitiendo que
¢l vecino invada la pared en la parte que no le pertenece, es lo mis-
mo que el caso arriba presentado; no hay necesidad de acto obstati-
vo, bastante elocuente es el hecho ostensible de la invasion.

Segun los textos legales y la jurisprudencia que hemos citado,
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en las servidumbres de luces y vistas cuando son negativas, empj. :
za 4 contarse la preseripeidn, no desde la apertura de los huecog v
ventanas, sino desde el hecho obstativo; en tanto que si tienen g
lientes, como balcones 6 voladizos, desde que aparecieron estog 6
cuenta el tiempo.

Pues bien; semejantes servidumbres, faltas de titulo, perjudieyy,

4 tercero, atin cuando no estén inscritas, dada su cualidad de apy
~ rentes, lo cual constituye una excepecioén no comprendida en el apgj.
‘culo 35 de la ley Hipotecaria, toda vez que no se necesita que g
inscriba la posesion de esos gravimenes.

Iisto, en nuestro sentir, debe prohibirse, porque el Registro y
sélo el Registro debiera revelar la carga de los inmuebles, comg
dispone el Cédigo suizo en su art. 731 con el fin de que nadie puedy
llamarse 4 engaiio, sin que valga alegar de contrario que la ostensj.
bilidad, el signo aparente de semejante carga es un medio pablicy
de conocimiento; toda vez que no basta verlo, sino saber de qué
tiempo data, qué circunstancias concurrieron & su establecimiento,
materia esta exigente de investigacion, vonfiada su prueba al dichg
de testigos, mas 6 menos idéneos y veraces, para destruir con ella
la presuncién de libertad de finca sancionada por las sentencias de
19 de Abril de 1888 y 21 de Octubre de 1891.

Para que perjudique 4 tercero la servidumbre que requiera justo
titulo es necesario que éste se halle inserito en el Registro.

Este es el que legalmente basta para transmitir el dominio §
derecho real de cuya prescripeion se trate, y ha de ser verdadero y
valido (articulos 1952 y 1953 del Cédigo Civil).

7A quién se considera tercero para los efectos del art. 35?7 Enten-
demos que 4 aquel que no haya intervenido en el acto ¢ contrato,
cuyo derecho no esté fundado en un asiento posesorio; pues en la
informacién pesesoria sélo interviene el que la solicita, y en donde
no hay segundo mal puede haber tercero.

El tercero es el que inscribe su derecho sobre la finca sirvien
te, sin que del Registro aparezea la carga por virtud de justo titu
lo 6 por la posesién de ella, creido de que no viene obligado &
respetar semejante gravamen; pero aquél que, dueiio del inmueblé,
tiene la servidumbre en su daiio, no puede considerarse tercero,
por no ser ajeno 4 ella; esto se desprende de la citada sentencia del
Tribunal Supremo de 11 Enero de 1888.

|
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