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Tuvimos el honor de asistir al Congreso Nacional de
Notarios que se celebro en la encantadora Valencia 4 me-
diados de Noviembre de 1909. Realizdranse los anhelos alli
ptiblicamente expresados, y el recuerdo de tan fausto acon-
tecimiento habria que sefialarlo con piedra blanca.

No fué el Certamen campo abierto 4 la enconada dia-
triba, tampoco Olimpo de mentalidades; pero, ciertamente,
que, de propio intento de los congresistas, no entumecido
su espiritu por el egoismo, convirtibse—como quiso que
fuera su ilustre Presidente D. Javier Gomez de la Serna
cuyas fueron estas palabras—en liza de cultura juridica, de
orientaciones intelectuales modernas. En un tibio ambiente
de afectos fraternales, oreado+por la tolerancia en la expo-
sicion y defensa de las opiniones encontradas, estrechdron-
se, entre aplausos, los vinculos del compafierismo: [suges-
tiva frase, que, cuando no se lanza como tépico oratorio 6
no envuelve insidiosa supercheria, es hebra espiritual con
la que, en el seno de la paz y del trabajo, cuantos ejercen
un mismo cargo, profesion 1 oficio ascienden, por su esfuer-
20, 4 la luz de ideales de justicia y de mejoramiento colec-
tivo, 4 las alturas de la dignidad, en donde el deber halla
estimulos y el sacrificio admiracion!

Alrededor de dos polos gir6 la complejisima labor del
Congreso cuyo feliz pensamiento de celebrarlo, surgio—
fuerza es decirlo—entre prevenciones sombreadas por el
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pesimismo de los pocos que presagiaban su fracaso. Esos
polos fueron: el de las ilusiones y el de las realidades en
que se desenvuelve la existencia, como bellamente dice el
gran Echegaray, ¢ peor expresado: el del sufrimiento con
sus torcedores y el de las esperanzas con sus aleteos.

No diremos que todo el Notariado espaifiol se halla ten-
dido en lecho de espinas, 4 pesar de la ejecutoria de su re-
nombre; pero, en verdad, que atraviesa una honda crisis,
no constitucional, sino de funcionamiento, cuyas causas
son: la competencia, solapada unas veces, publicamente
otras, 4 que, suicidas, se entregan sus individuos, por falta
de poderosos resortes en la direccion y gobierno del insti-
tuto; la mediacion del zurupeto, que explota en la docu-
mentacion notarial la ignorancia de la gente sencilla, ayu-
na de instruccion, porque de tenerla, no se dejaria llevar al
estéril sacrificio de sus intereses, antes acudiria directa-
mente, en su provecho, 4 los oficios del funcionario, y, por
dltimo, el Estado, que no contento con fundar las leyes so-
bre un principio de desconfianza, una de las taras del dere-
cho tradicional, ahuyenta, en su propio dafio, la titulacion
publica con la exigencia de vdcuas ritualidades y con el
establecimiento de onerosos impuestos, faltos de perecua-
cion, cuya enormidad suele ser tan grande, que tiene el po-
der de servir, muchas veces, de aliciente seductor de ma-
fiosas defraudaciones..

La crisis del Notariados atin siendo muy de lamentar,
no es signo de su muerte, sino nuncio de su explenderoso
resurgimiento. Institucion discutida, institucion perdida, di-
jeron los quietistas, y ésto, que tiene la apariencia de ver-
dad axiomadtica, entrafia un sofisma, cuando no una falacia.

Con efecto; las instituciones corren la suerte de la so-
ciedad de que son sus encarnaciones, y puesto que atn
no ha franqueado el espiritu el umbral de la sintesis, sub-
siguiente al de antitesis y éste posterior al de la tésis, co-
mo dijo Hegel al sefialar la ley del progreso, la critica tie-
ne derecho 4 penetrar en ellas, discretamente, para descu-
brir en su complexion y funcionamiento la razon de su
existencia, la bondad que encierren y los vicios de que
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adolezcan. Y como el Notariado, 4 pesar de ser tan antiguo
como el mundo, conocido que fué por los egipcios, como
dice el ilustre publicista Vicenzo Conti, es una institucion
de garantia, no puede sustraerse al influjo de la critica,
antes la necesita, para que, sin pérdida de su tradicional
prestigio, ocupe el lugar que por sus méritos le correspon-
de en una perfecta mecdnica juridica, haciendo que le sea
atribuida la competencia exclusiva en la formalizacion de
los actos civiles relativos al orden patrimonial 6 que con él
tengan relacion, no implicadores de juicio.

He aqui sintetizadas las aspiraciones del Notariado es-
pafiol, reveladas en el célebre Congreso de referencia.

iQue labor tan meritisima no quede olvidada! Afortu-

- nadamente, tenemos de Ministro de Gracia y Justicia al
joven y estudioso Excmo. Sr. D. Trinitario Ruiz Valarino,
ascendido 4 Consejero de la Corona por sus talentos y
arrestos de que di6 publico testimonio al frente de la
Fiscalia del Tribunal Supremo; campeon esforzado del
reformismo circunspecto en las esferas del Derecho posi-
tivo, que sigue las orientaciones del ilustre jurisconsulto,
su padre, en orden 4 la legislacion procesal, para que la
justicia se administre en un ambiente de imparcialidad,
pronta y economicamente, por Tribunales colegiados.

Y como en las conclusiones votadas por el Congreso se
solicita del Gobierno la dignificacion del Notariado, se pro-
cure 4 su decorosa subsistencia y que la titulacion ptblica
pueda formalizarse expeditivamente, segando de esta suer-
te la hidra de la contrataciéon privada, ufanamente desco-
cada, semillero de odios y de litigios, ponemos nuestras
esperanzas en la insigne persona del Sr. Ruiz Valarino,
seguros de que, con el valioso concurso del ilustre juris-
consulto D. Vicente Pérez, actual Director de los Regis-
tros y del Notariado, dard oficial consagracion 4 lo que en
su amada Valencia solicito, respetuosamente, de los Pode-
res publicos, aquella inolvidable Asamblea.

Doloroso es decirlo: estamos como antes de presentarse
en capullo tan vigoroso resurgimiento de la clase notarial,
y 4 medida que los meses transcurren sin dejar fruto al-
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guno, tras de aquella expléndida floracion de ilusiones
caldeadas con el aplauso y bafiadas con el rocio de las pro-
mesas como si el frio de la adversidad las hubiese helado,
cldvase en el corazon de muchos congresistas la espina del
desengafio, .por cuya abierta herida mana el pesimismo.
:No tendremos que decir los optimistas, con dolor y co-
rage, que aquello fué uno de los tantos castillos de fuegos
artificiales que abrillantaron la soberbia y artistica Expo-
sicion Regional Valenciana? jQuiera Dios que los acentos
fascinadores oidos en aquél Congreso no sean lo que dice
Shaskpeare en el Hamlet: palabras, palabras y palabras!;
que no hay derecho 4 afiadir la burla al desprecio.

Empero, dando de lado al crudo escepticismo, que si lo
sintiéramos, su influjo estorbaria estos trazos, croniquemos
brevemente aquellas sesiones.

Bajo la Presidencia del Sr. Gomez de la Serna, Direc-
tor general de los Registros y del Notariado, quedd cons-
tituida la Mesa por los Decanos de los Colegios de Madrid,
Valladolid, Granada y Valencia, Sres. Moragas, Francia,
Lopez Ferndndez y Miranda como Vicepresidentes y en
calidad de Secretarios, por los Sres. Méndez Parra, Fe-
rreiro, Garcia Trevijano y Pereda. Asistieron, para dar
mayor explendor al Certamen, el celoso y competente Jefe
del Negociado del personal de Notarios D. Sebastidn Ca-
rrasco y, entre los representantes de la prensa profesional,
D. Francisco Fargas, D. Francisco de la Escosura y Matheu
y D. José Marfa Mengual, ilustrados Directores, respecti-
vamente, de “Gaceta de Registradores y Notarios, “Refor-
ma legislativa, “El Congreso Notarial,, muchos Registra-
dores de la Propiedad, entre ellos D. Carlos Odriozola,
Presidente de la Asociacion de estos ilustrados funciona-
rios, el elocuente D Tomds Barona y el abogado del Es-
tado, Jefe, en Valencia, D. Federico Lopez.

El talento, la diccion, la prudencia y el entusiasmo pa-
tentizdronse, con sus arreboles, en la sesion de apertura.
Sobria, correcta y sentida, fué la hermosa salutacion diri-
gida al Presidente por nuestro estudicso condiscipulo don
Luis Miranda y Garcia; meritisima, Ja Memoria que leyo
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D. Juan C. de Pereda; expontdnee y elocuentisimo el dis-

curso pronunciado por el Director general. !
En nuestro ferviente deseo de contribuir 4 los trabajos

del Congreso, porque nos priva todo cuanto pueda redun-
dar en bien de la sufrida clase 4 que pertenecié nuestro
llorado padre, escribimos, precipitadamente, respondiendo
4 la invitacion colectiva que se nos dirigiera, diez mal per-
gefadas monografias, dadas después 4 la estampa, para
otros tantos temas del cuestionario, adrirablemente re-
dactado por la Comision organizadora, compuesta de los
Sres. Sancho-Tello, Garcés, Piquer, Pereda, Gil Perotin,
Villalonga, Soriano, Roch, Castells y Gimeno Alcoy, cuyos
sefiores tuvieron ocasion propicia de exhibir sus talentos,
lucir sus plumas y demostrar su elocuencia en la produc-

cion y defensa de sus dictdmenes. _
Puesto 4 debate el primer tema, referente al. alcance y

efectos de la fe de conocimiento en los instrumentos nota-
riales, usamos de la palabra, colocdndonos, por convicecion
y temperamento, en el justo medio, apartado nuestro espi-
ritu de las jovenes tendencias radicalistas, que 4 la rutina
v al convencionalismo pretenden arrancar sus cendales, y
de los decrépitos temores del quietismo, que vé en la critica

y progreso de la Institucion la partida de su sepelio. Que-
riamos que el éxito coronase el esfuerzo gigantesco, que,

con asombro, habia realizado el Colegio de Valencia, y ten-
dente 4 este fin, buscamos en las sugestivas amplitudes de
los problemas objeto de discusion, puntos de contacto, for-
mulas de armonia entre reformistas y quietistas.

Tres veces vimos convertido el torneo en cendculo, y
fueron: después de aprobados los temas 7.°y 8.° y en la
sesion de clausura. :

El primero de éstos era apocaliptico; parecia que el
rayo le precediera; en su torno habianse colocado, para
darse 4 la lucha, prevenciones, pesimismos y enemigas.
Las bases en que debe descansar una justa y conveniente
Demarcacion Notarial, que armonice las exigencias del
servicio publico con el decoroso sustento del funcionario,
era & modo de amenazador explosivo lanzado al debate;
pero, afortunadamente, el ilustrado Ponente del tema don
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Pascual Soriano tuvo la- dificil facilidad de arrancarle la
mecha para que no explotase.

En aquella sesion famosa, una formula de armonia, que
rezumaba los sentimientos de compaifierismo, salida, so-
lemnemente, dela Mesa,como ramo de olivo que los sefiores
Ferreiro, Monasterio, Romero Redo6n, Villalonga y este
cronista tuvimos el honor de recoger, puso paz y contento
en los espiritus, y como faltara para coronar el triunfo que
una voz autorizada, disipando recelos, exhortase 4 la union
de los Notarios, dando por prenda valiosa la honorabilidad
de sus cargos, el ilustre Decano de Madrid, D. Francisco
Moragas, 4 quien debiése en gran parte la celebracion del
Congreso, con dulce y persuasivo acento, salido del cora-
z6n, no 4 modo de rebuscado armadijo para cazar incautos
€ ilusos, sino como homenage 4 la dignificacion del cuerpo
Notarial, dijo esto 6 parecido: “Desde hoy han cesado las
diferencias entre compaieros, no rivalidades, porque jaméds
han existido: ya no hay reformistas ni quietistas., Tan
elocuentes frases fueron premiadas con una ovacion.

Tras la alborada de ilusiones con el rosicler de la espe-
ranza, la justicia no se hizo perezosa; en su pleitesia, los
congresistas aplaudimos estruendosamente el hermoso y
sentido discurso que pronuncié D. Juan Bautista Roch,
Ponente en el tema 8.° intitulado “Ampliacion y afianza-
miento de Jas funciones, autoridad y prerrogativas de las
Juntas directivas de los Colegios Notariales.,,

Aquello fué un acto justiciero. Quien como el Sr. Roch
tiene el mérito de combinar las austeridades del deber con
las efusiones de su amor 4 la clase 4 que pertenece, y
guiado por este noble espiritu consigue realizar el acuerdo
Notarial en Valencia, que, cuando menos significa una sa-
ludable tendencia, debia recibir, con el aplauso de sus
compafieros, el premio y galardon de sus virtudes.

Para que nada faltase en aquel hermoso concierto de
inteligencias avenidas y de corazones hermanados, no ya
s6lo entre Notarios, sino entre éstos y los Registradores de
la Propiedad, pues todos participamos del honor de ser
Magistrados de la Paz, como con frase feliz dice el ilustre
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Surribas, D. Tomds Barona, en nombre de sus compaiie-
ros, invocando la gloriosa memoria del gran Moreno Nieto,
que parecia iluminaba su espiritu, pronuncié en la sesion
de clausura un hermosisimo discurso de felicitacion al
Congreso, especialmente 4 su junta organizadora y colmo
de merecidas lisonjas al Sr. La Serna, recordando los tim-
bres de su apellido de ilustre abolengo en el foro espaiiol.

[Los congresistas ovacionamos al Sr. Barona, porque
aparte los hechizos ‘de su diecion, sellaba la umon estre-
cha entre Registradores y Notarios.

El discurso del Presidente fué un dechado, no de orato-
ria preparada, mustia y sin colorido, si de oratoria
viva, fluida y luminosa con cuyos vibrantes acentos se
enardecia el sentimiento y quedaba subyugada la voluntad.

Cuando entre aplausos y ovaciones se premiaba la ora-
cion pronunciada por el Sr. La Serna, se nos ocurri6 escri-
bir esta obra, de reducidos limites entonces, pues solo se
trataba de hacer un estudio comentado de la Ley de 21 de
Abril tltimo; pero como en 16 de Diciembre se ha publicado
la edicion oficial de la ley Hipotecaria, con acoplamiento al
Codigo Civil, obligado era dejar aquel intento y entregar-
nos 4 mds grande y dificil empefio.

¢A quién dedicar el primer libro de esta obra? ¢Al Con-
greso donde nacio el pensamiento de escribirla? |Si estd
clausurado! ¢Al Colegio de Valencia en donde hace sobre
diez anos prestamos el juramento del cargo ante el ilustra-
do y modesto ex-Decano D. José Calbo? |Si formamos parte
de €l, y, por consiguiente, habria confusion de derechos!
Por lo mismo que el Sr. Gémez de la Serna ha laborado
grandemente en la nueva redaccion de la ley Hipotecaria,
refrendada por el notable jurisconsulto D. Eduardo Marti-
nez del Campo, y, ademds, en testimonio de admiracién y
como prenda de reconocimiento, correspondele, de justi-
cia, tan modesta ofrenda.

Aquf la tiene, pobremente trajeada, esclava del juicio
publico, henchida de un buen deseo: el de que sea 1til para
quien, indulgente con los errores y dislates que en su bro-
za advierta, se sirva leerla 6 consultarla.
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Nos proponemos sistematizar el Derecho Hipotecario
esparfiol, relaciondndolo estrechamente con el Civil, del
cual es parte. Tiene por objeto esa disciplina juridica dar
garantias 4 la propiedad inmobiliaria en sus distintos esta-
dos y en sus diversas desmembraciones. Presidida por los
eternos principios de justicia y satisfaciendo, en- medida.
imperiosas exigencias de la necesidad social, crea situacio-
nes de derecho, las cubre con prerrogativas y arma de de-
fensas graduadas al que, de buena fe, pone sus legitimos in-
tereses bajo el amparo del Registro, institucion saludable,
sobre la que ejerce el Estado su tutela, administrando la
justicia preventiva, como elegantemente dice nuestro ilus-
trado compaifiero D. Antonio de Monasterio y Gali.

La ley Hipotecaria viene 4 ser en la carrera de leyes lo
que la Mecdnica racional en la de ciencias; para compren-
derla, puesto que es un codigo de garantias, requiérense
conocimientos del Derecho civil, de cuyas prescripciones
en gran parte se nutre. En un buen plan de ensefianza de-
biera figurar, para su explicacion en el tdltimo curso de la
carrera, una asignatura cuyo nombre fuese «Derecho Hi-
potecario y Notarial», como se explica la de procedimientos
judiciales.

I1I

Perdonenos el lector que nos entreguemos, incidental-
mente, 4 modestas lucubraciones filosofico-juridicas, que
son el hilo para la exposicion de ideas que tendrdn lugar
en éste y siguientes libros.

El derecho, en su aspecto subjetivo, es facultad de
obrar en la convivencia social. En esta se crean relaciones
que, como dice Savigny, son el dominio de la voluntad libre.
En su aspecto objetivo, constituido por el conjunto de usos,
costumbres, leyes, es creacién de la conciencia colectiva,
la cual, 4 través de los tiempos, forma instituciones sociales.

Dice Echegaray, que cuerpo es la muchedumbre de mo-
léculas. Para nosotros, el Derecho positivo es la muche-
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dumbre de usos, costumbres y leyes que constituyen, tam-
bién, una unidad, con las condiciones de espacio y tiempo.
El Derecho se presenta en la Sociedad—valga el simil—
como los minerales en la Naturaleza: al producido por el
simple uso, sin consistencia ni coaccipn, lo llamat}los -amor-
fo, no muestra regularidad interna ni externa; cristalino, el
que se funda en la costumbre, no todavia consagra@a por la
ley, es informe en lo exterior, pero regular en lo interior,
v cristalizado, el regulado por la ley, expresion soberana,
_;reneral y obligatoria que emana del poder ptblico; tiene
forma regular interna y externa.

Para cristalizar el Derecho, haciendo que sus elementos
revueltos y desordenados tomen una misma orientacion,
trazada, circunspectamente, por el legislador, requiérense,
al igual que para cristalizar los minerales, estos tres pro-
cedimientos: disolucidn, mediante la critica discreta para
separar del producto juridico elementos extrafios 4 su na-
turaleza, tales como formulismos, .simbolos y ritos 4 que
tan dados fueron los pueblos antiguos para herir con su in-
flujo la imaginacion de las multitudes; alta temperatura,
constituida por las demandas de la opinion publica me-
diante sus o6rganos de expresion politica, el derecho de
manifestacion, el uso de la palabra hablada y escrita, sin
que ésta, al ser respetuosa, pierda jamds sus fueros, por
utopicas que, al parecer,sean las doctrinas, pues como dice
Anatole France, la palabra es el arma que puede herir 4 la
palabra, y grandes presiones, que si en la historia fueron
las guerras y las conquistas, de cuyos males no estamos
curados, modernamente se hallan representadas por los con-
gresos, mitines, asambleas, el libro, la cdtedra y por el in--
tercambio intelectual, transfusion de ensefianza mundial,
potente y explendorosa, de la que en Espafia es campeon in-
fatigable el sabio catedrdtico D. Rafael Altamira y Clevea.

Podrdn fabricarse 4 cafionazos los diamantes por el in-
genioso procedimiento que ideara el quimico italiano sefior
Magerana; jpero en cudnpocaestima se les tendrd! [Podrdn
por capricho y 4 locas dictarse leyes que no demande el
pais; pero, al no tener raigambre enla conciencia colec-
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tiva, en el desuso y descrédito hallardn su muerte! Asf
como el hombre no puede desposeerse de su ser, como dijo
el escéptico Pirron, no es posible privar 4 la Naturaleza y
4 la Sociedad de sus soberanas y augustas prerrogativas.

La temperatura y las presiones son factores- fisicos ne-
cesarios para la cristalizacion; pero no bastan; exige ésta,
ademds, la fuerza de cohesion en los cuerpos, mediante la
cual rednense las moléculas en una, que esla primera en
la labor, segtin dice el abate Hatiy; esto nos recuerda la
teorfa acerca de la creacion del mundo, sugerida y expli-
cada por Laplace.

Otro tanto ocurre con la cristalizacion del Derecho, que
surge de la conciencia social, como los minerales de la en-
traifia de la tierra. Para ser cristalizados requiérese una
fuerza de cohesion: 1a necesidad, tanto moral como mate-
rial y una molécula primitiva que atraiga las simpatias de
la sociedad para el cual se da: el bien ttil, con €l que se ha
de alcanzar el bien honesto, como- dice el P. Tapareli.

¢Cudl debe ser el campo de la cristalizaciéon juridicar
La realidad y solo la realidad, sin cortinajes de hipocresia.
Las ficciones estdn llamadas 4 desaparecer, pero por hoy
es imposible que lo sean todas; ésta es una obra gradual
de cultura y de civismo; la Sociedad, como la Naturaleza,
no procede 4 saltos, sino por etapas, mediante estados de
opinion que lo demanden. En dos fundamentales ficciones
descansa nuestro Derecho: Nemini licet ignorvave jus;
res judicata pro vervitate habetur.

La ignorancia de la ley no escusa de su cumplimiento:
apotegma juridico que estaria perfectamente justificado en
una sociedad cuyos individuos no fueran indigentes de
mentalidad, mds no en los pueblos donde el analfabetis-
mo hdllase harto desarrollado, no ya s6lo en gran parte
del proletariado, disculpable hasta cierto punto su ayuno
intelectual, por exigirlo muchas veces el apremio del sus-
tento en la infancia y en la juventud, sino atn en la clase
media, que bien podria recibir en la escuela instruccién
primaria y de aplicacion 4 las artes y oficios.

Al decir esto, sensible es reconocer que el Estado, 6rga-
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no de cultura, como lo llama el gran Azcdrate ha Vemdo,
dimitiendo muchos de los deberes que tiene para con la ci-
vilizacion, dejando de promover y de estimular la higiene
del cuerpo y del espiritu.

Si esa presuncion no tiene por fundamento la justicia,
tratandose de leyes civiles, lo vemos en las penales, respec-
to de delitos no circunstanciales y de artificio, porque, por
ineducado que sea el delincuente, comprende, en su fuero
interno, que falta 4la ley cuando, por accién ¢ por omision,
infringe el deber, exigible por la sociedad, apreciado por la
justicia humana, para cuyo restablecimiento se ha estable-
cido la pena, como dijo el jurisconsulto Rossi.

Si por razon de justicia no puede abonarse esa ficcion,
habrd que darle otro fundamento, y éste es la utilidad pu-
blica. Pugna con la justicia en sus esencias, porque, aun
cuando nuestra legislacion no es carga de muchos came-
llos, como fué la romana antes de Justiniano y la que
constituyo el Derecho civil comtin espafiol antes de ser co-
dificado por el eminente jurisconsulto Alonso Martinez,
exige, para su conocimiento, no instruccion sencilla, por ser
muchas las materias que encierra, sino dominio de su con-
tenido, 4 parte su filosofia é historia, caminos estos que ha
de recorrer la interpretacion para llegar al verdadero sen-
tido del precepto obligatorio.

Por donde resulta que solo en el supuesto de utilidad
publica puede fundarse esa presunci¢n, no admitiendo en
contrario las excepciones contenidas en la ley XXI titulo I
Partida [, otorgadas 4 los militares, aldeanos, pastoresy
mujeres, porque, de restablecerlas, la validez de los actos
juridicos estaria de continuo amenazada, 4 pretexto de des-
conocimiento del derecho que alegaran las personas en
ellos interesadas para eludir el cumplimiento de sus obli-
gaciones.

Ese problema, maravillosamente tratado por el sabio
Costa, en su manual «La ignorancia del Derecho», presenta
dos caras como Jano: la de pura justicia y la de imperiosa
necesidad. Esta ultima prevalece para que la ley no sea
caprichoso y despreciable juguete por los stibditos del pais.
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La otra ficcion, llamada santidad de la cosa juzgada, po-
drd estar refiida en muchos casos con la justicia moral,
pero también tiene su fundamento en la utilidad ptblica,
toda vez que en el juicio, 4 donde, por el influjo de la civili-
zacion llevan los hombres sus querellas, preséntase el De-
recho con toda su pujanza y armadura, en busca de reco-
nocimiento y de efectividad, sustrayéndolo de los horrores
de la venganza.

Pero atn siendo robusta esa ficcion, que toma el cardc-
ter de presuncion, 4 la manera como la ley presume, tam-
bién, que es conocida de todos, no tiene la consistencia de
esta ultima; hdllase condicionada por el articulo 1252 del
Codigo civil, y atin la sentencia firme dictada en juicio con-
tradictorio, expresiva de la verdad legal, que no es siempre
la verdad real, pues como dice Horacio: ervare est huma-
num, se destruye por otra, recaida en recurso de re vision.

La cristalizacion juridica exige que el campo en donde
se realice se halle libre de estorbos, cuales son: los prejui-

cios, los fanatismos y los radicalismos. No cabe efectuarla

caprichosamente; habrd de exigirla el interés social, no di-
vorciado de la ley moral, factor permanente en toda pro-
duccion humana, ley moral que se identifica con la ley- na-
tural, reflejo de la ley eterna y principio regulador de
las acciones de los hombres, como dice Santo Tomd s de
Aquino.

En esa labor cristalogrdfica se ofrecen dos tendencias:
la conservadora, que exige, segliin Burges, renovacion
constante de lo viejo, y la reformista, que pide la adapta-
cion constante de lo nuevo. Afiade ese tratadista, que se
provoca la revolucion al pretender perpetuar las formas de
una fase pasada del desarrollo social y poiitico, y se pro-
duce la reaccion modificando de una manera demasiado re-
pentina y radical la fase existente.

Esa cristalizacion es un fendémeno social, en el que los
antecesores participan tanto como los contempordneos, se-
gtun dice, sagazmente, Augusto Comte. Pero el fené6meno
no se produce arbitrariamente, sino que se halla sujeto 4
leyes. Al decir esto, viene 4 las mientes la idea de evolu-
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cion 4 que Burges se rgﬁere, y p.reg:untamos: ¢Cudl _debe
ser el alcance de la accion evolutiva? En nuestro sentir no
es solo avance sin medida,. olvid‘ando' lo que, consagrado
por el tiempo, con personahdaq h1sto_r1ca, conserva bondad
v lozanfa; no es tampoco la resistencia de la vida en conser-
var las condiciones primitivas en que se produjera, como
pretenden los que llevan 4 la politica las doctrinas de Com-
te v de Taine. La evolucion es un medio, nunca un fin, me-
di:ﬁ]t@ la que progresivamente, & compds de la cultura, sin
violencias, se reforman las instituciones en lo que tienen
de accidental, en el seno de los pueblos libres, donde la
opinion piblica gobierna y los Poderes son sus primeros
servidores. : ! e

Progresion y regresion parecen términos antitéticos, y
sin embargo, se compadecen en un buen sentido de la reali-
dad. Al avanzar no hay que hacer tabla rasa del pasado,
en el que el hombre prolonga su corta vida, al decir de
Anatole France; precisa respetar y recoger con carifio
aquellas instituciones sabias y provechosas que los pueblos
en sus cataclismos bélicos y en sus espasmos revoluciona-
rios sepultaron en la Historia. La vida no tiene las prerro-
gativas de conservar las condiciones primitivas en que se
produjera, cuando estas han perdido su objeto y no les que-
da otro derecho que el descanso en el pasado y 4 su re-
cuerdo en lo porvenir. Perpetuar esas condiciones es aten-
tar contra la misma vida, que so6lo en el tiempo y en el es-
pacio puede desenvolverse. El tiempo, constituido por la
sucesion de fenomenos, es el que provee de condiciones 4
los seres naturales y sociales para que se desarrollen y
alcancen el estado de perfeccion, que, segtlin su naturaleza
esel fin para que fueron creados.

En suma; que la evolucion es una idea medial compleja,
como es la libertad; en ella entran estos tres factores:
avance, hacia lo perfecto, conservacion, llamada también
constancia, respecto de lo bueno y 1til, y renacimiento de
todo aquello que la accion social recoje en la Historia, por
tener derecho 4 la vida y 4 su incorporacion al progreso.

El Derecho se encierra em las instituciones de su nom-
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bre; unas lo conservan, otras son sus guardianes. Ninguna
puede permanecer anquilosada ni sustraerse 4 la honesta
critica. Viven y por vivir se hallan expuestas'd enferme-
dades.

Opérase en el cuerpo social lo que en el cuerpo huma-
no se llama la fagocytosis, mediante la cual las células fa-
gocyticas, constituidas por los sentimientos, las costum-
bres, la educacion, etc., no permiten que las utopias, sal-
vando las barreras defensivas de la moral y del derecho,
infeccionen el organismo colectivo.

Parafraseando 4 Mechnikoff, diremos: que la muerte
de las instituciones accidentales, cuando han perdido su
arraigo en la conciencia, es una lucha entre aquellos com-
batientes, si no son atendidas las quejas y protestas por
quienes tienen el deber de darles satisfaccion, ya por ha-
berse perdido el sentido moral y de justicia, y ya por falta
de ideales progresivos, sin que lo impida el tirdnico abuso
del principio de autoridad, el Moloch de los tiempos moder-
nos, como lo llamaba el insigne escritor Alfredo Calderon.

Recordando 4 Mencio, discipulo de Confusio, diremos:
que las instituciones que se apoyan en el corazéon del pue-
blo, se perpetiian; las que no, tarde 6 temprano se hunden.

La familia y la propiedad son instituciones esenciales.
No se puede tocar 4 sus fundamentos; derribarlos, equi-
valdria 4 volver al salvagismo; fortalecerlos, es marchar
camino franco hdcia la civilizacion.

En el salvagismo vemos al Derecho en estado amorfo;
en la barbarie, su condicion cristalina; en la civilizacion,
su forma cristalizada, segiin sus respectivos sistemas.

Las esencias de la familia y de la propiedad, robustos y
firmes sustentdculos del Derecho civil, se han conservado
siempre, lo que ha estado sujeto 4 transfiguraciones es la
forma que revistieron en la Historia.

Fundase la familia, entidad total de primer grado, en el
amor y en el deber, sentimientos que enaltecen al espiritu.
Por ella, el hombre, pisando abrojos, sufriendo penalida-
des, halla goces morales y la esperanza de vivir en la
especie con el honor de perpetuar su nombre,
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Descansa en el matrimonio, no en la promis'cu.idad de
los sexos ni en 1a posesipn brutafl de la hembra, ni tiene por
forma el matriarcado ni el patriarcado; en su seno se esta-
blecen relaciones conyugales, paterpg-ﬁhales y parentales,
que no son las de la 7n manu mariti, como tampoco la de
la patria potestas romana, de I.a que .trae origen la ma-
gestas; esa institucion se ha espiritualizado, de suerte que
el dominio quiritario del padre sobre la persona y bienes
de su hijo, es hoy poder tuitivo, como queria lo fuese el
gran Marciano, sentido ético-jurl’gﬁco éste, que informo el
Fuero Juzgo y preside la legislacion aragonesa, ante cuya
magestad, reverentemente, nos descubrimos.

El derecho de propiedad tiene: por fundamento, la natu-
raleza humana; por titulo, el derecho 4 la vida mediante el
trabajo; por agente, la voluntad dentro de la ley, y por fin
la satisfaccion honesta y justa de las necesidades racio-
nales del hombre, d'que le obliga su destino, no refiidas ni
incompatibles con las de sus semejantes en la convivencia
social. ; e

No tiene el caracter comunista—siquiera se conserva
alguna supervivencia—que le diera el ideclogo Platon y
otros utopistas, ni el socialista absoluto, ni el colectivista
que pretenden darle los defensores de estos sistemas cuyos
extravios tienen por disculpa el desinterés con que son
difundidos, como dice Victor Hugo, ni tiene el relieve qui-
ritario que le diera la Roma pagana, cuando la condicion
estrecha de ciudadanfa era 4 modo de comiin denomina-
dor de la posesion y disfrute de los derechos civiles; su
concepto es mds amplio, sin'perder las notas de completa,
individual y hereditaria, sefialadas por Thiers, y se tienen
para con ella deberes sociales—he aqui el intervencionismo
del Estado,—4 fin de que sea 1itil, no ya so6lo 4 su dueiio, si
que 4 la colectividad, dejando de ser un peso muerto en la
economia de las naciones; en ¢l bien entendido, que, como
dijo, grdficamente Napoleon, todas las revoluciones salen
del vientre.

Derivanse de la familia y de la propiedad otras institu-
ciones filiales, cuales son: la de obligaciones, término' éste
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mds amplio que contractual, y la sucesoria. Las cuatro
cierran el marco del Derecho civil sustantivo, incumbiendo
al Estado la mision de rodearlas de eficaces garantias en
los 6rdenes normal y anormal juridico, constituyendc en el
primer caso la justicia preventiva ¢ de la paz y en el se-
gundo la justicia restablecedora.

El Notariado y el Regisiro de la Propiedad forman la
primera de aquéllas. Este tltimo tiene por objeto dar cer-
tidumbre al dominio, garantir el crédito territorial, fomen-

tando la circulacion de la riqueza, y contener indirecta-

mente los extragos de la usura.

No pueden ser mds supremos estos fines sefialados en la

notable Exposiciéon de motivos que esmalta la ley Hipote-

caria de 1861, injusta‘y despectivamente calificada de ro-

manista. Cierto que se 'inspir6 bastante en ¢l Derecho Ro-
mano, pero fué porque nuestra legislacion, que era cargade
muchos camellos, producto de las civilizaciones que pasa-

ron sobre el pais, se hallaba principalmente contenida en

las Partidas, no obstante lo cual, los esclarecidos autores
de lo que constituy6 el monumento juridico del siglo XIX,

tomaron, como materiales de construccion legislativa, la
Pragmadtica de D. Carlos y D.* Juana de 1534, otras disposi-

ciones indigenas, se orientaron hacia los principios vigentes
en Prusia y Austria, con lo que lograron colocar tan valiosa

produccion en la corriente juridica mundial de la épo-

2

ca, sin entregarse 4 radicalismos, que podian ser noci-
vos al pafs, por la especial condicion de nuestra propie-
dad inmobiliaria, sumamente fraccionada en unas regio-
nes, latifundista en otras, y, en fin, supieron hallar formu-
las patridticas de concordja entre las opuestas tendencias
que en el seno de la Comision disputdbanse el honor del
triunfo, surgiendo de tan feliz acuerdo, como Minerva
de la cabeza de Jupiter, la creacion legal de tercero,

cubierto de prerrogativas y armado de defensas gradua-
das,. cosa que ni soflaron los jurisconsultos del Pueblo
Rey, 4 pesar de sus estudios, por lo mismo que no vigron -

en el derecho de propiedad mas que relaciones privadas,

traducidas en formulas con sus ficciones y simbolos y no

.
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relaciones publicas, definidas por el Estado, 4 quien cumple
darles consagracion, permanencia y garantia. .
Empero la ley de 1861 no logro dar todas las soluciones
adecuadas 4 la consecucion de sus fines; de esto no fueron
culpables sus ilustres ;}utores, que a’litqnto les obhg?.ba fal
respeto 4 nuestro caotico Derecho civil y la conveniencia
de no entregarse 4 malsanos radicalismos. Podia decirse
que hasta cierto punto gozaba el dominio de garantias, si
frente 4 titulos no inscritos y 4 circunstancias expresa-
mente no reflejadas por el Registro, se colocaba bajo el
patrocinio de la inscripcion, orlada cen la buena fe del
inscribiente. :
[os resultados de aquella fueron casi nulos en cuanto al
desarrollo del crédito territorial y 4 la circulacion de la
rigueza; hubo, pues, necesidad de modificarla para que
cumpliese tan superiores designios. Asi se hizo en el llama-
do periodo revolucionario, fecundo en producciones legis-
lativas, por la de 1869, debida al sabio € integérrimo don
Antorio Romero Ortiz; mas, ciertamente, que el éxito no
corono el pensamiento inspirador de la reforma, ni 4 su
autor es achacable el fracaso: si gran parte de la titulaciéon
vive en la clandestinidad, como estuvor en Roma y en los
tiempos medioevales, temiendo presentarse, con franqueza,
en la Notaria para recibir las promulgaciones del Poder
publico; si permanece desarrollada la usura, con escarnio
de la moral, 4 pesar de laley de 1908, lo mismo en las
grandes urbes que en los miserables villorrios, quedando,
por consiguiente, secuestrado el trabajo, sin alientos la
produccion y sin solar muchas veces la familia, revolcada
en el cieno de la miseria y de la ignorancia, es—jhay que
decirlo muy alto y 4 pecho descubierto! —por las innume-
rables dificultades que torpemente se oponen y por los
onerosfsimos impuestos que inhumanamente gravan la con-
tratacion ptblica, al punto que se la ve desfallecer, y en
términos que muchas veces, por modico que sea el interés
pactado en una escritura de préstamo hipotecario, tdntos
Y tantos son los gastos que se ocasionan al deudor hasta
dejar inscrita la carga en el Registro, que, como mosca.

(b)
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cazada por la arafia, cae vencido en las manos del despia-
dado usurero, ante la facilidad con que éste le presta el -
dinero en un simple y mal escrito pagaré.

Las leyes de 21 de Julio de 1876 y 17 de igual mes de
1877, no fueron mas afortunadas que aquella. Antes, la de
Matrimonio civil de 1870 y la que cre6 el Banco Hipoteca-
rio en 1872, reformaron la de 1869, lo cual también hicieron
en ciertos puntos la de Enjuiciamiento civil de 1881, que
tuvo en cuenta el R. D. de 20 de Mayo de 1880. El Codigo
civil es el que mas ha obligado & la reforma hipotecaria.

En flor murieron, por el cambio de temperatura politica,
—valga la frase—el anteproyecto de 1902 y los proyectos
de 1904 y 1906. Estos dos tltimos respectivamente debidos
4 las autorizadas plumas de los Sres. Escosura y Gomez
de La Serna, dados 4 la publicidad para que recibieran con
el estudio los honores de la critica. Llegaron estos 4 pre- .
parar un estado de opinion favorable, al que, ciertamente, 1
no ha tenido la fortuna de responder la timorata ley de ‘)1
de Abril de 1909, 4 pesar del buen deseo demostrado en el
Parlamento por sus ilustres Autores, entre los que ﬁguré
el reputado jurisconsulto y ex-Director general de los Re-
gistros D. Pablo Martinez Pardo.

Refrendada esa ley por el ilustrado Marqués de Figue-
roa, cuyos preceptos se basaron en la que rigié en Ultra-"
mar, debida al esclarecido jurisconsulto D. Antonio Maura,
redactada por el Sr. Gémez de La Serna, se ha llevado 4
la prdctica el acoplamiento prevenido, habiéndose publi-
cado en 16 de Diciembre tltimo, la nueva edicion oficial, en
cuya labor tuviéronse presentes muchas observaciones jui-
ciosas de los Sres. Galindo y Escosura, expuestas en sus |
«Comentarios 4 la ley Hipotecaria», no pocas disposiciones
del Codigo Civil, la valiosa doctrina del Centro Directivo:
y la autorizada ensefianza que encierra la ]urlsprudencm
del Tribunal Supremo de Justicia.

Ni de lejos nos proponemos hacer en este proemio ex-
tensa critica de la ley de 21 de Abril, como tampoco de laj
reforma objeto de la edicion oficial; quede esta dificil la.bor
para plumas bien cortadas de cuyos puntos broten ]ulclos}

i
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resplandecientes de elegancia i erudicion. Para los que,
como nosotros, no tienen otro titulo, cuando se Comumc’a.n
con el ptblico, que el de una voluntad resuelta por; ser Gti-
les con sus modestos estudios; los que tenemos colgac_la la
enmohecida y polvorienta pluma desde que en 1892, jove-
nes, apenas sin luces ni exper1enc1a,;d1mos a 1:} estampa,
con temor al fracaso, unos «Comentarios al Cédigo de Co-
mercio espaiiol y estudio de las Leyes extranjeras en ma-
teria de cambio», solo les es dable emitir, modestamente,
una ligera idea de aquellos trabajos oficiales, reservando
para el cuerpo de la obra la exposicién orgdnica y sistema-
tizada del Derecho Hipotecario y Notarial, no sin incurrir
en deficiencias y errores, con alientos de publicar anual-
mente, Dios mediante, un apéndice de todas las resolucio-
nes de la Direccion General de los Registros y del Notaria-
do, incluyendo en €l la jurisprudencia de dicho alto Tribu-
nal en esta importante rama de la legislacion patria.

Mas antes de dar esa pdlida idea, séanos licito decir
algo acerca de cudles deben ser, 4 nuestro juicio, los hori-
zontes del Derecho Hipotecario espafiol.

v

Entre la emancipacion romana, rodeada de vitos y de
formulas adecuadas para herir la imaginacién de los pue-
blos i6venes, v el principio espiritualista consagrado en el
Codigo de Napoleon, de que la propiedad se transmite p or
el solo consentimiento, ancho margen ha presentado la his-
toria en orden 4 las distintas formas de reglamentacion del
derecho inmobiliario. La ciencia juridica las estudia y aqui-
lata, aparta las que son groseras y acepta las que respon-
den al fin de dar permanencia y garantias al derecho en la
convivencia social.

¢Cudl de esas formas, retiradas de aquellos dos polos,
la emancipacion romana y el precepto napole6nico—perdon
por la frase—debe, por cientifica, aceptarse, y, por conve-
niente, admitirse en una buena obra legislativa con vistas
al progreso? Este es el complegisimo problema para cuyo
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estudio y resolucion debe tenerse por norte el suum cuique
tribuere, evitando que el derecho, maniatado con ficciones,
quede sujeto al lecho de Procusto, servido por una justicia
de artificio.

Ese problema presupone. éste: ¢(la representacion juri-
dica de los actos (escritura publica, incripcion en el Regis-
tro) debe ser esencial, como es la forma en que, por imperio
de la voluntad, se desenvuelven aquéllos? Con la contesta-
cion afirmativa 4 esta pregunta queda admitido cualesquie-
ra de los dos sistemas hipotecarios que mds en boga se ha-
llan al presente: el absoluto, que proclama la necesidad de
la inscripcion, como modo de transmitir la propiedad, y el
relativo, que exige esa misma forma para que el dominio
prevalezca contra tercero.

El primero de estos sistemas se divide en australiano,
que distingue entre bienes matriculados y no matriculados;
esto es, entre los que se hallan inscritos y no inscritos; ha-
ce obligatoria la inscripcion respecto de los primeros, la
dispensa en cuanto 4 los segundos. Ademds estd el sistema
alemdn, que atribuye completa substantividad al derecho
registrado, le d4 eficacia incontrastable, caso de que el
inscribiente no haya procedido con mala fe, cosa esta que,
por envolver una cuestion de hecho, corresponde apreciar-
la y resolverla 4 los Tribunales, segtn el resultado de la
prueba suministrada en juicio.

En el sistema de substantividad relativa, que no es el
de adjetividad 6 francés, se halla fundado nuestro Derecho
hipotecario, explicado por la Comision, cuando dice, con ad-
mirable claridad en la Exposicién de motivos, que: «el do-
minio y los demds derechos reales, en tanto se consideran
constituidos 6 transmitidos, en cuanto consta su inscrip-
cion, quedando entre los contrayentes cuando no se haga
la inscripcion, el derecho antigiio».

A la manera como la exclavitud fué un progreso com-
parada con el derecho de exterminio, y lo fué la servidum-
bre de la gleba comparada con la esclavitud, asi la adjeti-
vidad de la inscripcion, sin dar consistencia ¢ virtud propia,
personalidad al derecho, con independencia del acto que lo
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produjo, fué un avance en relacion con aquel régimen de
clandestinidad, bajo cuya sombra letal se desarroll6 el
estelionato, la ocultacion de cargas y gravdmenes de los
inmuebles, y las causas por virtud de las cuales podia el
duefio ser despojado de lo suyo, contra toda razén y toda
justicia.

Por eso, en la critica historica no puede juzgarse de la
bondad ni de la maldad de las instituciones, que, como digi-
mos, son encarnaciones de la conciencia colectiva, si no nos
trasportamos con el pensamiento—teniendo por guia 4 la
historia, maestra de la vida, como la llama Cicerén—4 la
época en que nacieron y se desarrollaron, influenciadas por
el ambiente social 4 que estuvieron sujetas. Por eso, atinla
cecio in jure, forma de transmision de la propiedad esta-
blecida en Roma en sus primeros tiempos, representativa
de una contienda judicial preparada con fallo descontado,
fué un progreso comparada con las transmisiones clandes-
tinas, porque, en dltimo término, con ella aparecia la inter-
vencion del Poder ptblico. Mas decay¢ ese modo de trans-
mitir la propiedad; fué sustituido por la tradicion directa y
simboélica, que tuvo por objeto realizar lo que ilustres expo-
sitores llaman corporalizacion del derecho, su exterioriza-
cion por medio de signos, mediante los cuales quedaba de
él notificada la sociedad.

Si, pues, el sistema adjetivo constituy6 un progreso en
el orden inmobiliario, lo es, conrespecto 4 él,todo el que
tiene por base la substantividad de la inscripcion. Digase
en contrario lo que se quiera por sus detractores, la ins-
cripcion registral, la notificacion del derecho por el Estado,
aventaja sobremanera 4 la tradicion, como modo de adqui-
rir; vdlese ésta de signos exteriores que no se conservan,
desaparecen en el acto de poner el transmitente su cosa
en poder del adquirente, mientras que por la inscripcion,
como representacion del acto juridico, el derecho tiene
promulgacion incesante y ostensible por los libros del Re-
gistro.

iPor donde se presentan casos de atavismo en la histo-
ria del Derecho! Aquella cecio in jure que, condenada por
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el progreso, parecia relegada al olvido, asoma su cabeza en
los paises del Norte de Europa en los tiempos medioevales,
cuando el Feudalismo vivia 4 sus anchas, armado de juris-
dicciones, flagelaba la propiedad no alodial con prestaciones
reales, entenebrecia la humilde condicion del labriego, al
que, para mayor ignominia, recordando al paria de la India
y alilota de Esparta, marcaba su irente con el estigma del
vasallaje, imponiéndole, inhumanamente, servicios y humi-
llaciones, muchas veces rayanos en el vilipendio.

Trasplantdndonos 4 aquellos tiempos, que, segin un
ilustre historiador, amortajaron 4 la Humanidad, conforta
el 4nimo una de las sentencias contenidas en el libro de
Pedro Lombardo, que en su celda tenia el famoso arcediano
Claudio Frollo: «Esto matard 4 aquello». En ella se anun-
ciaba que un régimen de reivindicacion de los derechos del
hombre, cubierto de prerrogativas, apagando fanatismos
y venciendo tiranfas, habia de suceder 4 aquél otro en que
la libertad y la propiedad eran un vil juguete de sus infa-
mes’ Opresores.

Esa cesio in jure resucité como el ave Fenix de sus ce-
nizas; fué en los pueblos del Norte, los que representaron
los principios de libertad y de dignidad 4 la caida del im-
perio romano, la llamada mantissement dévert on des he-
ritance, base de la actual investidura alemana, por virtud
de la cual la autoridad transfiere el dominio con las cldu-
sulas con que el duefio lo cede al Tribunal para que éste
lo transmita; investidura que trae origen inmediato de la
saisine de aquellos pueblos, que atribuia derecho 4 los
sefiores que hubiesen repartido sus tierras entre los colo-
nos, 4 prestar la aprobacion formal de los traspasos que es-
tos hicieran de ellas, sujetas hoy al dominio inminente del
Estado.

En ese mismo derecho descansa la investidura alemana.
No es el seiier feudal quien aprueba la transmision del fun-
do, como ocurria con la saisine, sino el Poder ptblico,
en el que han revertido las juridicciones territoriales, des-
arrolladas en la Edad media 4 causa de la conquista de los
pueblos en su batallar incesante.
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Desde este punto de vista no estamos conformes con la
investidura, pues, enemigos siempre de ficciones, y amantes
de que el derecho, efundido de la conciencia, cristalice en
la realidad, sin prejuicios ni violencias, nos priva todo cuan-
to tiende 4 darle publica, formal y solemne consagracion,
notas estas que resplandecen en el sistema absoluto ¢ de
substantividad, como luego diremos. Entre la tradicion di-
recta 6 simbolica, que no deja signo permanente después de
efectuada, y la inscripcion registral, siempre ostensible,
proyectadora del acto juridico que le di6 origen, optamos
por ésta, por lo mismo que el derecho demanda respeto en
todo momento, y el Poder ptiblico tiene el deber de cono-
cer, amparar y garantir los fenémenos juridicos que 4 la
riqueza territorial se refieran, evitando con ello colisiones
fecundas en perjuicios.

El sistema relativo que acepté la Comision supera en
ventajas al francés. En este, el Estado no se preocupa de
la legalidad del acto juridico objeto de inscripcion; en cam-
bio, nuestro régimen impone al Registrador, organo del
Estado, la obligacion de calificar el titulo, pues una cosa
es el hecho real, determinacion de la actividad humana, y
otra el hecho juridico, constituido por esa misma actividad

consciente y libre, desenvuelta dentro de las prescripcio- .

nes de la ley.

Empero la inscripcién no es realmente entre nosotros
un modo de adquirir, sino la corroboracion del titulo. La
ley ha creado el llamado tercero, armdndolo de defensas
graduadas, y con ese tercero no estdn conformes ni los par-
tidarios del sistema de adjetividad, al frente de los cuales
figura el ilustre Monasterio, ni los defeunsores del sistema
de substantividad, uno de cuyos campeones esclarecidos es
D. Pascual Aragonés.

¢Cabe decir, en buena Filosofia del Derecho, que la ley
puede dar creaciones? En modo alguno. :Qué es la ley
sino la expresion reflexiva del derecho, como la define el
sabio D. Francisco Giner de los Rios? ¢Qué es el derecho
sino el conjunto de condiciones exigibles por la coacciéon
para que el hombre pueda vivir en sociedad y realice el
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bien? :De donde sino de la conciencia social se deriva el
derecho, que tiene por formula expontdnea la costumbre'y
por ordenamiento escrito la ley? Luego solo en la concien-
cia colectiva cabe hallar esas creaciones, que el Poder pt-
blico cincela y perfecciona, ddndoles 'medios de desarrollo
y de vida. Estas creaciones que son naturales perduran, en
tanto que las de puro artificio, las rigurosamente legales,
alin cuando se las envuelva con todos los prestigios, tie-
nen contados sus dias.

Téngase al tercero como un fantasma fugitivo, como
dice nuestro compaifiero Monasterio; considéresele, en fuer-
za de inventiva, como una creacion legal, surgida en la f6r-
mula conciliadora 4 que llegaron los esclarecidos Autores
de la Ley Hipotecaria, debiera desaparecer;lo que esmalta
y cubre de prerrogativas y arma de defensas al derecho
registrado, es la buena fe del que lo goza por titulo onero-
so, ya sea segundo, ya sea tercer adquirente; pero si fué
sabedor de la nulidad 6 del fraude del acto juridico inscrito,
jamds podrd llamarse 4 engafio si se les despoja de lo que
no tenia derecho 4 disfrutar por mal adquirido.

Y 4 este respecto climplenos consignar, que no estamos
conformes con la opinion de los Sres. Dausacrty y Brunart,
‘para quienes el derecho inscrito de un tercero debe estar
libre de toda causa de rescisién, aunque sea de mala fe. En
esto consiste la llamada inatacabilidad de la inscripcion.

No; arguye la mala fe un rebajamiento moral; quitemos
al derecho el sentido ético, su perfume, y, parafraseando 4
Madame Shtael, diriamos que es un arbol sin hojas y sin
fruto y un cuerpo sin alma.

Y como nos enamora el predicado de que la moral la
verdadera moral, no la gazmoiieria, debe vivificar al dere-
cho, nos satisface el articulo 954 del Codigo Suizo de 1907,
segin el que: «Cuando se ha inscripto indebidamente un
derecho real no pueden invocar la inscripcion los terceros
que han reconocido 6 debido conocer sus vicios».

Por eso no compartimos la opinién de Moscoso, cuando,
comentando el articulo 27 de la Ley Hipotecaria, dice: «<que
ésta no es una ley de moralidad, sino una ley de crédito, y
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que las operaciones de crédito y la moral no siempre van
unidas en estrecho consorcio».

De ninguna manera: una de las esencias del derecho in-
dividualizado es la buena fe; sin ésta es imposible la convi-
vencia social; la depreolacién y el engafio no pueden hallar
cabida en la ley ni en el Poder ptblico protecciéon. Preci-
samente esta corriente espiritualista, nitida, tonificante y
tranquilizadora, es la que emerge, con toda su grande aufo-
ridad, del Tribunal Supremo de Justicia, que, en sus sen-
tencias, no so6lo niega la condicion legal de tercero al que
intervino en el acto ¢ contrato objeto de invalidacion, sino
4 todo aquel que le conste la causa de nulidad 6 de rescin-
dibilidad de los mismos, aunque trate de abroquelarse en
el articulo 34 de la ley.

Con espiritu legalista, rigido y seco, propio de legule-
yos, imbuido en una legislacion fenecida, no debe formarse
el derecho positivo, en cuyo seno entroncanse el factor
moral y el de la piblica conveniencia: las leyes no pueden
estar divorciadas de la realidad, so pena de morir en el
descrédito.

Decimos esto, porque es sobremanera abstruso el con-
cepto legal de tercero para los efectos de la Ley Hipoteca-
ria. Precisamente acerca del alcance de su articulo 27 se
han dividido las opiniones de ilustres comentaristas. Si esto
ocurre con los jurisconsultos, los conocedores € intérpretes
del derecho: ¢qué serd con los profanos? ¢Qué solidez puede
tener un régimen de garantias basado en el concepto de
tercero, si sobre este punto fundamental no concuerdan las
opiniones de los juristas?

Digase al comprador y al prestamista que no les es lici-
to ostentar la condicion de tercero en el contrato que de
buena fe celebraron; digaseles que atin inscritos en el Regis-
tro sus titulos de compra 6 de hipoteca, pueden ser despo-
jados de su derecho por nulidad del contrato en que intervi-
nieron, cuyo vicio no les consto ni seria ostensible, porque
de serlo, mal se hubiera registrado el documento, y os con-
testardn: si es verdad esto: ¢qué garantias nos dd la ley?
¢De qué nos ha servido enterarnos por el Registro de si la
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finca estaba libre de responsabilidad y de si el enajenante
era 6 no duefio de ella? [Valiente ley—exclamardn sorpren-
didos—que pone nuestros intereses en el arroyo! De saber
el riesgo que corrian, jamds los hubiéramos puesto bajo la
fe del Notario y de las decantadas garantias del Registro.

Claro que se tratard de tranquilizarles, diciendo, que si
tienen la condicion de segundo respecto de la persona con
la cual contrataron, quedando referida toda cuestion entre
ellos al Derecho Civil, la Ley Hipotecaria eleva su condi-
cion 4 la de tercero con respecto 4 documentos no inscritos
y 4 causas que no consten claramente del Registro, segiin
lo dispuesto en el articulo 34; pero todo esto, después de
muy explicado, dejard en ayunas 4 aquellos chasqueados
contratantes.

Por ello, pues, insistimos en que debiera desaparecer
esa distincion legal entre terceros y no terceros. La carac-
teristica en los inscribientes de sus derechos debe ser la
buena fe; quien de tal modo se conduzca, muy justo es que
se le ampare, atribuyendo al titulo que ostente una presun-
cion juris tantum de validez, una vez inscrito, sin perjui-
cio de que las causas de su invalidacion puedan discutirse
en los Tribunales de justicia, donde podrd apreciarse si al
titular le constaban ¢ no 6 si le debieron constar los vicios
de nulidad del acto juridico, materia de contienda. Al llegar
4 esta conclusion, que se calificard de atrevida, oimos 4 lo
lejos una repulsa 4 nuestro sentir, puesto que sentamos,
como premisa de estos razonamientos, que el suum cuique
debe ser para todo legislador la estrella polar.

Muy lejos de nuestro dnimo atribuir 4 la inscripcién
substantividad absoluta; en tanto la tendria en cuanto el
titular hubiese procedido de buena fe; corriendo de cargo
del Estado la indemnizacién de perjuicios 4 quien los hu-
biese sufrido, como dispone la legislacion de algunas na-
ciones europeas, con derecho 4 repetir contra las perso-
nas responsables del acto invalidado: solo asi el Registro
despertaria confianza en el ptblico.

¢Debe ser obligatoria? Problema palpitante es este que
trae divididas las opiniones. Entiende el ilustre Monasterio
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que, mientras son necesarias las formas de los actos juridi-
cos, la representacion legal de los mismos es en principio
voluntaria. De distinto modo opinan otros jurisconsultos.
apoyando su sentir en lo prescrito por la ley prusiana de
1872, Codigos de Argovia, de Glasis (Suiza), alemédn de 16
de Agoqto de 1906 y el del Canton de Vaud y otras legisla-
ciones extl‘an]eras.

El principio de voluntariedad de la i inscripcion, aunque
c ondicionado en ciertos casos, por consideraciones especia-
les, fué cardinal en nuestro Derecho inmobiliario; pero
fuerza es reconocer que pierde prosélitos, no solo en el te-
rreno doctrinal, sino en las esferas oficiales donde se elabo-
ran las leyes. Sin declararse vencido, vémoslo herido de
muerte, 4 manos del intervencionismo del Estado, doctrina
que comienza 4 privar 4 los grandes repliblicos y con ten-
dencias de llevar sus predicados lo mismo 4 la politica eco-
nomica que 4 la politica juridica y 4 todo lo que representa
en la mecdnica nacional direccion saludable de fuerzas in-
tensificadas hdcia el bienestar material, engrandecimiento
moral y respeto de todo derecho, por humilde que sea la
condicion del que lo tenga.

Ese intervencionismo, que es uno de los lemas de la ban-
dera democrédtica tremolada por el eminente estadista don
José Canalejas, ha de inspirar la accion rectora de todo
Gobierno previsor y capacitado de sus deberes para con
el pais.

Feliz coincidencia—valga esta digresion—: dos grandes
me ntalidades espafiolas, poderosos reflectores de la cien-
cia, D. Eduardo Datoy D. José Echegaray, ante cuyos
prestigiosos nombres reverentemente nos descubrimos,
acaban de escribir dos discursos, que en un mismo dia se
han leido, respectivamente, en la Academia de Ciencias
Morales y Politicas de Madrid y en el Congreso de las
Ciencias que se estd celebrando en Valencia, de los cuales
la prensa periodica nos d4 suscinta idea.

El gran Echegaray, enamorado de las sintesis filosofi-
cas, tratando de la evolucion de las ciencias, marca es-
tas dos tendencias: la individualista en el siglo XIX y la so-
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cialista en el siglo XX. Dice que el sentido de la primera
fué dirigido de lo general 4 lo particular, del conjunto al
individuo, de la unidad 4 la variedad, en tanto que el sen-
tido de la segunda es al contrario, prevalece, alin en la
misma Inglaterra.

Aplicando este magistral supuesto 4 la Politica, una de
las ramas de la Sociologia, afiade estas profundas observa-
ciones: «El siglo XIX, sobre todo en sus dos primeros ter-
cios, fué eminentemente individualista; el Estado era una
entidad caprichosa, repulsiva para algunos, algo asi como
una necesidad impuesta por las deficiencias de los organis-

- mos humanos y de sus destructoras rebeldias; en cambio,

en el siglo presente, el Estado cada vez inspira mayor con-
fianza: el enemigo de ayer es el sefior paternal de hoy;
egoista é imponente es el individuo; poderoso y benéfico el
Estado: asi se va pensando».

El eminente Dato, entre las muchas perlas con que ha
engarzado su oracion académica, se cuenta esta: «<En el in-
dividualismo socialista, que partiendo del orden actual y
de la implantacion de las doctrinas politicas reinantes bus-
ca la estabilidad social por la elevacion del individuo y por
la organizacion de las fuerzas sociales, se halla encerrado
el régimen de toda una reconstitucion de la vida social y
moral del hombre».

Lo bello y profundamente  dicho por Echegaray y Dato
descubre la doctrina intervencionista con todo su esplen-
dor sugestivo. Por ella elévase al individuo, despertando en
su espiritu los sentidos moral y social que les son ingénitos,
por cuanto forman parte de su naturaleza; se organizan las
fuerzas sociales, para que, en el seno de la paz y 4 los im-
pulsos del trabajo, queden labradas la cultura y prosperi-
dad de los pueblos, no cruzdndose de brazos el Estado,
presa de abulismo y de indiferencia, sino resolviendo, cir-
cunspectamente, con un gran sentido ético, en el medio real
y con vistas al progreso, cuantos problemas y conflictos se
originen de cardcter social en sus aspectos politico, juridi-
co, econémico, docente, etc., sin prejuicios ni prevencio-
nes, administrando la justicia, como dice el ex-Presidente
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del Congreso, constituida esta «por el cumplimiento del de-
ber en que todo hombre estd de reconocer la personalidad
y la dignidad ajenas y de ayudar.d4 su fortalecimiento y
expansion mediante la implantacion, como normas de con-
ducta en la Sociedad, de la conciliacion de intereses, de la
elevacion de la vida material € intelectual, de la tolerancia
y mituo respeto del bien y del amor», 6 como, con frase fe-
liz, dice el gran dramaturgo aludido, haciendo que el sefior
paternal de hoy sea poderoso y benéfico.

Sin ese intervencionismo, que desarma 4 los dcratas de
accion, 4 los socialistas revolucionarios y pone 4 raya 4 los
individualistas exagerados, jamds se conciliardn los inte-
reses ni serd verdad, que alumbre el sendero que han de
recorrer los pueblos, la mdxima del célebre economista
Bastidt, de que aquellos son armoénicos, haciéndose preciso
que en un ambiente de tolerancia y amor, administrada la
justicia social, el esfuerzo humano no pacte con el suicidio,
el capital encuentre estimulos y respeto y el derecho al-
cance todas sus defensas en los Poderes ptblicos, los cua-
les deben castrar egoismos, vencer rebeldias y romper yu-
gos inmorales.

Cerrando esta digresion 4 que nos ha llevado el embe-
leso con que hemos leido ligeros apuntes de tan magistra-
les discursos, diremos que en ese intervencionismo, férmu-
la moderna de la democracia social, se halla orientado, 4
nuestro juicio, el pentltimo pdrrafo de la Exposicion que
precede al R. D. de 16 de Diciembre tltimo, autorizando la
publicacion de la Ley Hipotecaria, cuando dice: que debe
realizarse prontamente la aspiracion de <«hacer indispensa-
bles, ya que nc forzosas las inscripciones».

Atn cuando no nos hemos curado del doctrinarismo,
ese anuncio de hacer la inscripciéon indispensable, marca
una tendencia provechosa para el afianzamiento del régi-
men inmobiliario, constituye una formula de transaccion
entre las opuestas doctrinas que en la cdtedra y en el libro
se mantienen, de la que hay precedentes valiosos, cuales
son: la Real Property Act que rige en Australia del Sur,
debida 4 Sr. Roberto Torrens, de la cual nos hemos ocupa-
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da, sistema que traté de implantar en Espaiia el Sr. Conde
de San Bernardo en 1894, siendo el otro precedente la Ley
de 21 de Abril de 1909, que no autoriza las informaciones
posesorias de bienes que estén inscritos ni atn de aquellos
cuyas circunstancias permiten que se confundan con otros
registrados, hasta que se desvanezca la duda, mediante
comparecencia judicial de los interesados 4 quienes pueda
perjudicar el asiento.

Orientados en estas ideas, no nos parece descabellado
que, en cuanto 4 fincas inscritas, puesto que su expre-
sion juridica le consta al Estado, por 6rgano del Registro,
sea indispensable la inscripcion, no rigurosamente forzosa.,
sin la que su duefio no pueda ejercitar vdlidamente la ac-
cion reivindicatoria y cuantos medios judiciales se deriven
del dominio declarado 6 del dominio presunto, bien que se
le den facilidades para proveerse de la titulacion supletoria,
economica y expeditivamente, en contienda ¢ sin ella, asi
como no se le prive de utilizar los interdictos al ser moles-
tado 6 despojado de su posesion, por fundarse estos recur -
sos en el axioma juridico de que nadie puede tomarse la
justicia por su mano.

Pero no estando registrados los bienes & nombre de per -
sona alguna fisica 6 corporativa, dado que su declaracion
juridica no le consta al Estado, éste no puede negar 4 su
duefio cuantos derechos le asistan ni privarle del ejercicio
de cuantas acciones le competan, mds debe promover 4 la
inscripcion de aquellas, por medio de informaciones que
formalicen lo mismo los Juzgados que Notarios ptblicos,
como se propuso, con laudable fin, en el Proyecto de ley
presentado 4 las Cortes por R. D. de 27 de Noviembre de
1905, debido 4 D. Javier Gomez de La Serna.

¢Pero basta con hacer indispensable la inscripcion, como
se anuncia en dicho Real decreto? Entendemos que no. Ya
es hora de que nuestra legislacion se aparte del eclecticis-
mo, que marca en la politica juridica un estado de indeci-
sion y de falta de fijeza en los principios racionales en que
debe descansar. i

En interés del Fisco, se obliga 4 los particulares 4 que
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manifiesten 6 dividan las herencias de sus causantes y sa-
tisfagan el impuesto sobre derechos reales y transmision
de bienes: (por qué se les ha de permitir que celebren sus
contratos verbalmente 6 en documento privado, relativos 4
inmuebles, eludiendo por este medio el pago de dicho im-
puesto? (Por qué no se ha de obiigar 4 que tales contratos
vayan al Registro d obtener las promulgaciones, las ga-
rantias y las defensas de la inscripcion, ya que esto dice 4
]a reglamentacion de la propiedad? ¢Por qué se ha de de-
tener aqui el intervencionismo del Estado? Seamos conse-
cuentes. ;

A esto se objetard que el hombre tiene derecho 4 con-
traer sus convenciones en la forma que tenga por conve-
niente; que por algo el factor espiritualista preside la con-
tratacion: es muy cierto; pero una cosa es la forma del ac-
to juridico, la expresion de la voluntad, y otra su represen-
tacion, en la cual el Estado debe intervenir, para que sea,
como dice Echegaray, no el enemigo de ayer, sino el sefior
paternal de hoy, poderoso y benéfico, pues no es un secreto,
sino un hecho lamentable que estd en la conciencia de to-
dos, que la contratacion privada, envuelta entre sombras,
confiada 4 la buena fe y so6lo 4 la buena fe muchas veces,
es nido de pleitos y origen de odios entre las familias.

Dejemos la libertad de la selva, abracemos la libertad
civil; libertad si, pero en la ley, como se lee en el anverso
de dureas monedas mejicanas.

Discutiendo el tema cuarto del cuestionario nos cupo el
honor de proponer al Congreso Nacional la asimilacién de
los cuerpos de Registradores y Notarios entre si y con los
funcionarios de la Direccion general. Defendido este pen-
samiento, hallo acogida y por aclamacion fué aceptado,
siendo incluido en las conclusiones votadas. Pero atin nos
resulta estrecho. Enemigos de egoismos, entendemos que
esa asimilacion debe hacerse extensiva 4 los Escribanos de
actuaciones que sean Letrados, formando todos una carre-
ra, como delegados del poder social, que den la fe ptblica
civil en la esfera judicial 6 extrajudicial donde desempefien
sus funciones. ;
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Al solicitar esto, que no es una ilusiéon forjada por e
buen deseo, ningtn interés nos priva. Hemos pasado ya e
meridiano de la vida y dificilmente tendremos la fortung
de verlo realizado; mds no importa, recordemos la maxims
hegeliana: lo que es racional 4 la postre se cristaliza en Iz
realidad.

Vv

Bosquejemos la reforma.

Novedad muy saliente encierra el articulo 1.° al pres
cribir que el Registro de la Propiedad tiene por objeto 1z
inscripcion de los actos 6 contratos relativos al dominio j
demds derechos reales sobre bienes inmuebles.

Ninguna ley habia asignado fin alguno 4 nuestra insti
tucion registral; omision de grande bulto, que daba lugar 4
que incurrieran en error quienes crefan que el Registro de
la Propiedad se habfa creado para inscribir el dominio y
sus desmembraciones y no los actos y contratos 4 que unos
y otros hagan referencia.

El dominio y los derechos reales no se inscriben; si los
actos y contratos en que se establecen 6 declaran con arre:
glo 4 la ley, por imperio de la voluntad ordenada 6 concer-
tada, creadora de relaciones juridicas, autenticadas y san-
cionadas por los 6rganos del Poder ptblico, ante la impe-:
riosa exigencia del Derecho externo de la Propiedad inmo-
biliaria. A

De gran relieve es el aditamento incluido en el articulc
2.2, al disponer que son objeto de inscripcion los titulos de-
clarativos del dominio 6 de los derechos reales, bien que la
doctrina del Centro Directivo habia llenado la omision pa-
decida en las leyes anteriores, 4 tenor de cuyo literal orde-
namiento no cabia inscribir las ejecutorias, ni las escritu-
ras en las cuales el duefio de un inmueble reconocia que la
propiedad del mismo correspondia 4 otra persona.

Para que no hubiera duda en este punto, no s6lo son
inscribibles los titulos traslativos, si que los declarativos.

Asimismo, regulado por el Codigo Civil el estado ex-
cepcional de ausencia en sus distintas situaciones juridicas,
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era obligado que en el Registro se inscribiese la ejecutoria
en que se declarase.

Presenta grande novedad el articulo 4.° , segin el que:
se reputan inmuebles los enumerados en el articulo 334 del
Codigo Civil, sin perjuicio de lo dispuesto en la ley sobre
los requisitos y formas de la inscripcion y de lo establecido
exclusivamente para las hipotecas en el 110 de la misma.

Este precepto refleja la intima relacion que existe entre
el derecho civil y el hipotecario; como que este tltimo
constituye un cuerpo de garantias de los intereses de ter-
cero, fundados en el dominio y sus desmembraciones.

El articulo 18 de la ley de 21 de Abril, referente 4 'la
inscripcion de treudos, servidumbres, censos y demds de-
rechos de naturaleza real, con la excepcion del de hipoteca,
cuando graven dos 6 mds fincas, se ha incluido literalmente
en los dltimos apartado_s del nimero 3.° del articulo 8.° de
la edicion oficial.

De consiguiente, puede hacerse la inscripcion de esos
derechos 4 peticion del interesado, siempre que consten en
documento piblico. El fin de la ley ha sido, sin duda, evi-
tar diferentes inscripciones cuando el derecho recaiga so-
bre varias fincas, bastando para ello una sola inscripcion,
sin que valga decir que las fincas, para que sean objeto de
registro, han de consistir en una unidad corpérea, natural,
con sus linderos, pues también es objeto de registro la finca
como unidad juridica, resultado de uno 6 de varios dere-
chos reales claramente definidos.

El contenido del articulo 14 es totalmente nuevo. Segiin
la ley anterior, la inscripcion de los fideicomisos se habia
de hacer 4 favor del heredero fiduciario si oportunamente
no declaraba el nombre de la persona 4 quien habian de
pasar los bienes 6 derechos. Este precepto estaba reiido
con el articulo 784 del Codigo Civil, que reconoce derecho
al fideicomisario 4 lo que constituye la sucesion, desde la
muerte del testador. En este sentido, pues, y dada la opo-
sicion de derecho entre ambos adquirentes, obligado era
disponer, que la inscripcion del fideicomiso se haga 4 nom-
bre del fideicomisario, que es el verdadero heredero, y no

(c)
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del fiduciario, cuyo cometido es de pura mediacion, sin nin-
gtin derecho sucesorio, toda vez que ha desaparecido. de
nuestra legislacion la Cuarta Trebelidnica, que reconocio
la ley de Partidas, tomada del Derecho Romano.

El articulo 15, dltimamente redactado, que se refiere 4
las inscripciones de ejecutorias por las cuales se modifica
la capacidad civil de las personas y las anotaciones pre-
ventivas de las demandas relativas 4 este objeto, es mds
preciso y claro que el del mismo nidmero de la ley anterior.

La opinion de los Sres. Galindo y Escosura ha triunfado
en la redaccion dada al precepto. No sélo el cumplimiento,
sino el incumplimiento de las condiciones suspensivas, asf
como el no cumplimiento de las resolutorias ¢ rescisorias
de los actos 0 contratos inscritos, debe hacerse constar en
el Registro por medio de una nota marginal.

Importantes novedades encierra el articulo 17, que es
fundamental en el Derecho Hipotecario. Segtin €l, no sélo
la inscripciéon 6 anotacion preventiva de cualquier titulo
de dominio es 6bice para que pueda inscribirse 6 anotarse
ningin otro de fecha anterior por el cual se transmita ¢ gra-
ve la propiedad del mismo inmueble, sino que esto se hace
extensivo 4 las inscripciones de posesion y de los derechos
reales. En su consecuencia, los asientos practicados por
virtud de informacion posesoria, habrdn de respetarse mien-
tras no se cancelen, sin que pueda inscribirse titulo alguno
que contradiga la posesion 6 el derecho real razonados.

Encierra innovaciones y aclaraciones el articulo 18. Se-
gtn la Ley anterior, los Registradores tenfan el deber de
calificar las formas extrinsecas de las escrituras y la capa-
cidad ‘de sus otorgantes por lo que de las mismas resultase.
En la edicion no se emplea la palabra escritura, sino el vo-
cablo general «documentos de toda clase», sobre los cua-
les habrd de recaer la funcion calificadora, fundada en el
principio de legalidad, que tomamos del sistema alemdn,
tendente 4 que por el Registro aparezca proyectado el ac-
to ]ur1d1co, cualquiera que sea su procedencia, de modo
que-inspire confianza 4 todo aquél que base en €l sus legiti-
mos intereses.
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De notar es un aditamento que en dicho articulo apare-
ce, bien que enla préctica se hallaba reconocido: la funcion
calificadora se extiende 4 juzgar de la validez de las obliga-
ciones contenidas en las escrituras publicas, facultad ésta
muy discutida y que tiene sus adversarios, quienes entien-
den que por ella se erige al Registrador en Magistrado.

No participamos de este sentir; ese principio de legali-
dad imperiosamente obliga 4 que por el Registro se descu-
bra la capacidad civil de la finca y no se encierren nulida-
des de fondo en el asiento, que originen perjuicios 4 terce-
ro, retrayendo con ello la titulaciéon publica.

'Es de advertir que los Registradores no pueden calificar
el fondo de las resoluciones judiciales ni administrativas;
pero si denegar la inscripcion de los documentos en que
unas y otras aparezcan, si mediare obstdculo; que 4 tanto
obligan los articulos 17 y 20 de la Ley. En este tltimo es
en donde mds ha penetrado la reforma.

El llamado tracto sucesivo ha sufrido saludables excep-
ciones, tomadas del articulo 17 de la Ley de 21 de Abril
dltimo. Unas se refieren 4 titulos anteriores 4 1.° de Enero
de 1909, siempre que se justifique 1a adquisicion de los in-
muebles 6 derechos reales con documentos fehacientes y
no estén inscritos 4 favor de otra persona,lo cual consti-
tuye un 4 modo de indulto para que la propiedad vaya al
Registro, bastando por sf dichos titulos, segtin contesto el
Centro Directivo en 30 de Diciembre proximo pasado 4 la
consulta del Registrador de Caravaca; otras dicen 4 la ins-
cripcion de documentos de enajenacién 6 gravdmen que
otorguen los albaceas por si sélos, caso de que los herede-
ros sean voluntarios 6 con consentimiento de los herederos
forzosos, si estuviesen autorizados por el causante; otras se
refieren 4 documentos otorgados por los herederos que ra-
tifiquen contratos realizados por su causante, siempre que
consten por escrito con la firma de éste, asi como las ven-
tas 6 cesiones de fincas adjudicadas proindiviso 4 los parti-
cipes en una herencia; los testimonios de adjudicacién 6
escritura de venta verificada en nombre del ejecutado en
virtud de ejecucion de sentencia, y tdltimamente, las ins-
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cripciones de herencia en cuya particiéon adquiera derechos
como heredero alguna persona que hubiese fallecido antes
de ser formalizada.

La inscripcién de titulos anteriores 4 1.° de Enero de
1909, adquiere firmeza contra tercero y constituye obstdcu-
* lo de registro, 4 los efectos del articulo 17, transcurridos
que sean dos afios desde su fecha.

La facilidad dada 4 los herederos para ratificar el con-
trato escrito que otorgara su causante, puede ser en la
prdctica un burladero para eludir particiones de herencia,
y nada se hubiera perdido con exigir que la firma de aquel
fuese abonada por peritos caligrafos 6 por testigos en la
escritura de ratificacion.

Por no ser propio de la Ley Hipotecaria y si de la de En-
juiciamiento civil, se han suprimido los ntimeros 3.° y 4.°
del articulo 21 de aquella, referidos 4 las declaraciones de
herederos abintestato, segin fuesen los solicitantes cola-
terales, ascendientes ¢ descendientes del causante.

Encierra el articulo 23 una modificacion fundamental,
que dice al tiempo exigido para que perjudique 4 tercero
la inscripcion de herencia 6 legado que recaigan en favor
de herederos voluntarios, pues ya no es el plazo de cinco
afios exigido por la Ley de 1877, sino el de dos. También
contiene otra modificacién meramente gramatical, consis-
tente en que la Ley anterior, contrayéndose 4 la inscripcion
de herencia testada ¢ intestada, usa la copulativa «y» en-
tre las palabras mejora y legado, mientras que la edicion
oficial emplea la particula «6», muy puesta en lugar, porque
la «y», equivalente 4 la «e» en el castellano antiguo, ayun-
ta las posturas, en tanto que la «o» las departe.

En el articulo 24, que es copia del 16 de la Ley de Abril,
se colma de prerrogativas y se arma de defensas 4 la ins-
cripcién registral. J

Es jurisprudencia constante del Tribunal Supremo de
Justicia, que cuando se ejercita la accion reivindicatoria
contra el poseedor de un inmueble cuyo derecho descansa
en un titulo, debe pedirse la nulidad de éste para que pros-
pere aquella. Es precisamente lo que ha sancionado el Le-
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gislador, al disponer que en el caso de utilizarse tal medio
judicial persecutorio, debe pedirse en la demanda, si no se
hubiese solicitado antes, la nulidad 6 cancelacion del asien-
to de dominio; nulidad que habrd de fundarse, no en cual-
quier causa, sique en las taxativamente sefialadas en la Ley
Hipotecaria, cuando haya de perjudicar 4 tercero.

Pero en donde mds resplandece ese pensamiente de pro-
tejer al derecho inscrito, atin cuando no se ha llegado 4 im-
plantar el sistema de substantividad, imperante en la Ley
prusiana, Acta Torres, Codigo civil Suizo y en otras legis-
laciones extranjeras, es en el pdrrafo 2.° del articulo 24,
preceptivo de que: en caso de embargo preventivo, juicio
ejecutivo 6 procedimiento de apremio contra bienes 6 de-
rechos reales determinados, se sobreseerd todo procedi-
miento respecto de los mismos, sus frutos, productos 6 ren-
tas, tan luego conste en los autos, por manifestacion autén-
tica del Registro de la Propiedad, que aquellos constan ins-
critos 4 favor de persona distinta de aquella contra la cual
se decreto el embargo 6 se sigue el procedimiento, 4 no ser
que se hubiese dirigido contra ella la accién, en concepto
de heredera del que aparece como duefio en dicha oficina.

Con esta defensa de la inscripcion no habrd necesidad
de presentar tercerias de dominio de los inmuebles, sus
frutos, productos ¢ rentas, para sustraerlos de la traba ju-
dicial, que deberd levantarse de hecho y de derecho tan
luego se aporte 4 los autos, de oficio 6 por la parte intere-
sada, la certificacion que expida el Registrador de la Pro-
piedad, de que se ha hecho referencia.

Pero semejante sobreseimiento no es 6bice para que el
acreedor ejecutante persiga en el mismo juicio ejecutivo
otros bienes del deudor y ventile en pleito ordinario co-
rrespondiente el derecho que creyere asistirle sobre lo que
fu¢ objeto de la traba levantada.

En ese mismo precepto se da cardcter real 4 la anota-
¢ion preventiva, puesto que quien la hubiese obtenido, pue-
de, al igual del acreedor hipotecario, comparecer en los
autos, 4 los efectos del articulo 34.

El articulo 25 estd mejor redactado en la nueva edicion
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que lo estaba anteriormente; lejos de emplear tantas nega-
tivas en su estructura gramatical, usa la afirmativa, dispo-
niendo que los titulos inscritos surtirdn efecto aun contra
los acreedores singularmente previlegiados por la legisla-
cion comun, desde la fecha de su inscripcion.

Introduce una novedad el articulo 34 al preceptuar: que
transcurrido el plazo de quince afios desde su fecha, las °
inscripciones de bienes comprados al Estado, sean anterio-
res 6 posteriores 4 la Ley, no podrdn ser anuladas por exce-
so de cabida ni por otras causas que no consten en el Re-
gistro. Esto tiene por precedente la ey de contabilidad ge-
neral del Estado, segin la que: prescribe 4 los quince afios
Ia accion de la Hacienda publica para deducir sus reclama-
ciones.

Copia del articulo 36 de la Ley anterior es el del mismo
numero de la edicion, segun los cuales: las acciones resci-
sorias y resolutorias no se dardn contra tercero que haya
inscrito los titulos de sus respectivos derechos, y entre las
excepciones de ésta regla, figuran las acciones rescisorias
por retracto legal, cosa que también lo prescribio la Ley
antigua, pero era en su articulo 38; de modo que la innova-
cion se reduce al cambio del lugar del precepto. ,

No ocurre lo propio con el articulo 37: el texto anterior
prescribia que la accion rescisoria por enajenacion fraudu-
lenta prescribia al afio, lo cual se ajustaba 4 la legislacion
antigua que fijaba ese plazo; pero como el Codigo civil en
su articulo 1299, determina que la accion rescisoria, llama-
da Pauliana en el Derecho Romano, prescribe 4 los cuatro
anos, habia necesidad de decir en la edicion, que el afio para
ejercitarla, se entiende en el caso de que el inscribiente
tenga la cualidad de tercero, 6 sea, que no haya interve- ]
nido en el acto ¢ contrato objeto de invalidacion, afio que
se ha de contar desde el dia de la enajenacion fraudulenta.

Con buen acierto se han suprimido los casos 5.°,6.° y
7.° del articulo 38. Decia éste: que cuando la acciéon resci-
soria 6 resolutoria no se pudiera dirigir contra tercero, se
podia ejercitar la personal correspondiente para la indem-
nizacion de dafios y perjuicios por el que los hubiese cau-
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sado. Con esto parecia darse 4 entender que la responsabi-
lidad, limitada 4 su causante, sélo cabia contraerla por ac-
cion y no por omision ni negligencia.

Se han suprimido los articulos 39, 40 y 41, que respecti-
vamente senalaban los casos de enajenacion fraudulenta,
las circunstancias que habian de concurrir para revocar
ciertos contratos, y cudndo al poseedor del inmueble ¢ de-
recho se le consideraba complice en el fraude.

Los Codigos Civil y de Comercio han obligado 4 esas
supresiones.

El articulo 38 de la edicion d4 las reglas relativas 4 la ins-
cripcion de foros, subforos y derechos derivativos de estos.

Como quiera que los foros y subforos subsisten en nues-
tro Derecho civil tradicional, como formas de la propiedad
territorial en Asturias y Galicia y parte del Reino de Leodn,
cuyo origen se remonta 4 la Reconquista, el legislador se
ha creido en el deber de dar férmulas enderezadas 4 la ins-
cripcion de aquellos.

Al presente es una seductora utopfa la socializacion de
la tierra, 6 sea que ésta se entregue en usufructo 4 los que
la cultiven con sus afanes, esfuerzos y sudores; pero no hu-
biera estado fuera de razon, en estos tiempos que la de-
mocracia rural puede ser un muro de contencion 4 las des-
esperaciones dcratas y al socialismo revolucionario, que se
hubiese abordado de frente el problema de la redencion de
los foros, en términos de paliar y hacer compatibles, en una
base de justicia, los intereses de foristas y foreros, procu-
rando romper con esas prestaciones reales que nos recuer-
dan un régimen juridico de opresion en la Edad Media,
constituyen una dificultad en la circulacion de riqueza, son
germen de conflictos sociales en aquellas comarcas, que
bordean muchas veces el Codigo penal, produciendo desor-
denes publicos, motivan la emigracion de brazos ttiles y
dan ocasion en su percibo 4 especuhcwnes y granjerias
merecedoras de correctivo.

El problema de los foros es palpitante. Ei Ministro que
refrendo el R. D. publicando la edicion de la Iey Hipoteca-
ria, dice en la Exposicion: que importa dar soluciones para
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resolverlo. La lucha entre redencionistas y no redencionis-
tas debe cesar, proclamando la libertad de la tierra, con in-
demnizacioén 4 los que en sus intereses se perjudiquen por
causa de la redencion. El forero no es de peor condicion
que el censatario: para que la propiedad sea ttil, debe ser
libre.

Gran relieve presenta el articulo 41: quien tenga inscri-
to 4 su nombre el dominio de inmuebles 6 derechos reales,
se presume, 4 los efectos del Codigo Civil, que tiene la po-
sesion de las mismas, y, por tanto, gozard de todos los de-
rechos consignados en el libro segundo del referido cuerpo
legal en favor del propietario y del poseedor de buena fe.

Esta primera parte del precepto consagra la doctrina
de que en la inscripcion se encierran: el titulo, como causa
del derecho; el modo, como hecho, 6 sea la tradicion.

Si, pues, la Ley reconoce que el inscribiente del inmue-
ble 6 derecho tiene la cualidad de poseedor de ellos, nada
mds logico que se le reconozcan las facultades concedidas
al propietario 6 poseedor de buena fe, ya que no puede ser
de peor condicion de la de estos.

Pero, ademds, importaba dar medios defensivos 4 la per-
sona que tenga inscrito su derecho; 4 este respecto afiade
el articulo citado: que el inscribiente serd mantenido en la
posesion y reintegrado en su caso judicialmente por el pro-
cedimiento establecido enla ley de Enjuiciamiento civil.
Por cierto que no se cita ningtn libro ni titulo de esta, cosa
que hizo el articulo 15 de la Ley de Abril, que sefialo el
titulo XIV, sin expresar el libro, sin duda por un descuido,
pero se comprende que se refirio al III.

Puesto que la posesion es un derecho semilar al domi-
nio, l6gico era se dispusiese: que, estando inscrita, atribuye
4 quien la tenga las facultades prescritas en el articulo 446
del Codigo Civil, con lo cual se d4 un aliciente 4 los posee-
dores, 4 fin de que lleven al Registro la titulacion de sus in-
muebles y derechos reales y cese de una vez la contrata-
cion privada.

El nimero 3.° del articulo 42, concede anotacion preven-
tiva al que en cualquier juicio obtenga sentencia ejecutoria
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condenando al demandado, sin expresar por qué trdmites
de la ley de Enjuiciamiento civil se ha de llevar 4 efecto,
cosa que determinaba la Ley anterior, en la cual se aludfa
al titulo X VIII parte primera de aquella, que es el VIII del
libro II de la hoy vigente.

Parécenos muy acertada esa supresion, que evita du das.

En ese mismo precepto se concede derecho de anota cion
al conyugue viudo, por la facultad que le concede el articu-
lo 838 del Codigo Civil. El supérstite tiene un derecho su-
cesorio que importaba asegurar para que no fuera eludido
por los herederos del causante. :

Quien hubiese obtenido anotacién 4 su favor en los casos
de los ntiimeros 2.°, 3.° vy 4.° del articulo 42, era preferido en
cuanto 4 los bienes anotados 4 los que contra el mismo deu-
dor tuviesen otro crédito contraido con posterioridad. Por
eso deciase que el anotante no podia tener el premio de
la carrera, en concurrencia con otros acreedores prefe-
rentes.

En el articulo 44 se han desvanecido las dudas que su-
gerian al estudiar el precepto anterior, y puesto que el Co-
digo Civil en sus articulos 1923 y siguientes establecen las
reglas 4 que debe sujetarse la prelacion de crédit os, for-
z0so es acudir 4 él.

Gran relieve presenta el articulo 45. La materia de men-
ciones ha dado lugar 4 luminosa polémica en el libro y en
las publicaciones profesionales acerca de su alcance, 4 la
cual contribuyo la jurisprudencia del Supremo que declaré
preferente el crédito objeto de mencion sobre el hip oteca-
rio contraido € inscrito con posterioridad 4 aquél. i

Si en la adjudicacion de bienes inmuebles de una heren -
cia, concurso 6 quiebra se hubiese estipulado la garantia
real en favor de los acreedores, es cuando la mencion per-
judica 4 tercero, no en caso contrario, segiin prescribe el
referido articulo. De suerte que de los acreedores depen-
de que en la particién de herencia 6 en el procedimiento
de concurso 6 quiebra se estipule 6 no expresamente esa
garantia. Pero omitida la estipulacion, no podian quedar
sin aseguramiento los derechos de los acreedores, si cons-
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tan en escritura piblica 6 por sentencia firme, cuyos inte-
resados pueden solicitar la anotacion sobre las fincas adju-
dicadas para pago, siempre que lo hagan dentro de los
ciento ochenta dias siguientes & la adjudicacion y no cons-.
te en el Registro la solvencia de la deuda. ‘

Importantes reformas se han introducido en el artlculo ‘
82, tomadas del 14 de la de 21 de Abril. Tratan de la can- -
celacion de hipotecas constituidas en garantia de titulos
trans misibles por endoso y al portador.

La cancelacion de las hipotecas impuestas 4 la seguri-
dad de titulos endosables, se efectuard presentdndose la
escritura que otorguen los acreedores, consigndndose en
ella haberse inutilizado aquellos en el acto de su otorga-
miento, 6 también por solicitud que firmen dichos interesa-
dos y el deudor 4 la que deberdn acompaifiarse taladrados =
los referidos titulos.

Esto era lo que disponia el articulo 82 de la Ley ante-
rior; pero 4 esas formas de cancelacion se ha afiadido la
que debe hacerse 4 virtud de previo ofrecimiento y consig-
nacion del importe de los titulos, en los casos del articulo
1176 y siguientes del Codigo Civil. De fijo que tendrd difi-
cultades, porque, ignordndose quienes sean los poseedores
de los titulos en calidad de endosatarios, puesto que pue-
den enajenarse con la firma del endosante, sin necesidad de
que se acuda 4 los oficios de ningidn funcionario ptblico,
mal podrd acojerse el deudor 4 las ventajas de este proce-
dimiento, y atn cuando 4 €l acuda en forma y se llame al
acreedor para que reciba la cantidad en el Juzgado consig-
nada, podrd no tener derecho 4 recibirla, por haber dis-
puesto del titulo después de hecho el ofrecimiento.

En orden 4 cancelacion de hipotecas en garantia de
titulos al portador, podrd hacerse por medio de acta nota-
rial expresiva de estar aquellos en poder del deudor.

El mismo precepto autoriza la cancelacion parcial de hi-
p otecas impuestas en garantia de titulos al portador, pre-
s entando acta notarial de estar recogidas y en poder del
deudor, debidamente invalidadas, obligaciones por un valor
e quivalente al importe de la hipoteca parcial objeto de ex-
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tincion, siempre que gtsciendan por lo menos 4 la décima
parte total de la emision. . .

Confinado en este ordenamiento un saludable espiritu
de liberacion de cargas, logico era que se autorizase el le-
vantamiento de toda hipoteca al quedar extinguida la obli-
gacion que sobre finca determinada se hubiere impuesto.
Por ello, en ese mismo articulo se preceptia: que siendo va-
rias las fincas hipotecadas podrdn cancelarse las inscrip-
ciones si la responsabilidad fuese igual al valor de las obli-
oaciones recogidas, 0 liberarse parcialmente todas aque-
llas 4 prorrata 6 en proporcion 4 sus respectivas responsa-
bilidades.

L eyendo ese articulo 82 surge la duda de si su conteni-
do puede aplicarse 4 la extincion de hipotecas 4 la seguri-
dad de documentos al portador, de lo cual nos ocuparemos
al comentarlo. :

El articulo 100 impone 4 los Registradores el deber de
calificar, no solo las escrituras, sino los documentos de toda
clase en que se soliciten las cancelaciones, en los términos
prevenidos para las inscripciones en los articulos 18y 19.

La Ley anterior autorizaba la hipoteca sobre el derecho
4 percibir los derechos en el usufructo; éste era una de las
llamadas impropiamente servidumbres personales, al igual
del uso y la habitacion. El Codigo Civil reconoce que el
usufructo es un derecho real 6 desmembracion del dominio,
y claro estd que revistiendo este cardcter, puede ser objeto
de hipoteca, segtin determina el numero 2.° del articulo
107, con la excepcién del nimero 2.° del 108.

Este tltimo, asi como el 110 y 111, han sufrido reforma.

La Ley de 21 de Abril y el articulo 110 de la edicién,
deseando favorecer el crédito mobiliario, entre cuyos as-
pectos figuran el agricola y el industrial, disponen que: sal-
vo pacto expreso, la hipoteca, cualquiera que sea la natu-
raleza y forma de la obligacion que garantice, no compren-
derd los objetos muebles que se hallen permanentemente en
la finca hipotecada, bien para su adorno, comodidad 0 ex-
plotacion 6 bien para servicio de alguna industria, 4 menos
q ue no puedan separarse sin quebranto de la materia 6 de-
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terioro del objeto; los frutos, cualquiera que sea la situa-
cion en que se encuentren, y las rentas vencidas y no satis-
fechas al tiempo de exigirse el cumplimiento de la obliga-
cion garantizada.

En dos situaciones juridicas pueden hallarse esos mue-
bles; si no pueden separarse de la finca, sin quebranto de
la naturaleza 6 deterioro del objeto, se entienden compren-
didos en la garantia, atin cuando no se hubiese pactado;
pero si esa separacion puede hacerse sin menoscabo, la
hipoteca en tanto los comprende en cuanto ello haya sido
objeto de estipulacion.

Por la reforma no es hipotecable el derecho real en co-
sas que, atun cuando se deban poseer en lo futuro, no estén -
inscritas 4 favor del que tenga derecho 4 poseerlas.

Se ha suprimido el articulo 126, dispositivo de que la hi-
poteca constituida por el que no tenga derecho para cons-
tituirla segtin el Registro, no convalecerd aunque el cons-
tituyente adquiera después dicho derecho; supresion muy
juiciosa, porque de ordinario ocurre que el hipotecante, d
pesar de ser dueifio de la finca, no se halla 4 su nomb re ins-
crita en el Registro cuando impone la carga, por depender
la inscripcion de otra que previamente ha de hacerse, por
exigencia del tracto sucesivo. Si en el intérvalo entre el
otorgamiento de la escritura hipotecaria y su inscripcion
en el Registro, se provee el deudor del titulo de propiedad
y se inscribe, no se falta 4 ese tracto, pues se ha cumplido
el requisito de la previa inscripcion; bastante es que mien-
tras la hipoteca no se inscriba, no quede vidlidamente cons-
tituida, como preceptian los articulos 1875 del Codigo Civil
146 de la Ley Hipotecaria reformada.

En el articulo 126 se han refundido el 127, 128, 129 y 130
de la Ley anterior, relativos al requerimiento judicial y no-
tarial que deberdn hacerse al tercer poseedor de la finca
hipotecada para que pague la parte de crédito asegura-
do con ella é intereses ¢ la abandone. Ciertamente que lla-
ma la atencion que en el comienzo de ese articulo se haga
referencia singularizada al juicio ejecutivo y no & otro en
general, pues el pago de la deuda lo mismo puede acordar-
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se en auto despachando la ejecucion que en sentencia re-
caida en juicio ordinario. ~

El parrafo 2.° del 134 llena una omision, al disponer: que
las diligencias del juicio se entenderdn con el usufructua-
rio, dueifio del dominio 1til, propietario de la finca 6 duefio
directo en calidad de terceros pcseedores, por ser de justi-
cia gue 4 nadie se le puede privar de lo suyo, si antes no se
le reclama lo que adeuda.

En los articulos 129 al 135, se trazan las reglas del pro-
cedimiento sumario para exigir la deuda asegurada con hi-
poteca; procedimiento que es potestativo en el acreedor,
gue no excluye el ordinario 6 general ni prohibe la venta
en piblica subasta de la finca hipotecada, ante Notario,
conforme 4 lo dispuesto en el articulo 1872 del Codigo Ci-
vil, case de que el pacto se hubiere establecido en debi-
da forma.

Ese procedimiento sumario, que solamente puede se-
guirse en el caso de que en la escritura se hubiese fijado el
precio de la finca por tasacion que hagan los interesados
y que ha de servir de tipo en la subasta, con expresion
del domicilio del deudor, tiene sugestivas atracciones, por
cuanto abrevia trdmites judiciales, cuales son: tasaciones,
auto despachando la ejecucion y diligencias judiciales, aho-
rra gastos, desde el punto y hora que el ejecutante puede
prescindir de los servicios de Abogado y Procurador; pero,
4 pesar de estas ventajas, adolece de inconvenientes, 4
saber: notificacién de la existencia del procedimiento 4 los
segundos acreedores hipotecarios, no en un domicilio de-
terminado, sino en el suyo, lo que puede dar motivo 4 largas
dilaciones con el diligenciado de exhortos, y no hubiera es-
tado demds hacer potestativo en el ejecutante el empleo de
esa forma 6 la de anuncio en los periodicos oficiales, por si
aquellos quisieran usar de su derecho; no haberse condicio-
nado, en orden 4 la clase de documentos, la facultad atri-
buida al Juez para decretar, vendida la finca 6 derecho, la
cantidad que deba percibir el ejecutante, pues al no exigir
que sean los que llevan aparejada ejecucion, como deter-
mina el articulo 1428 de la Ley de Enjuiciamiento civil, po-
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drd creerse, dada la elasticidad del ordenamiento, que tan
grave medida puede acordarse fundada en una simple car-
ta 6 en cualquier papel, de cuyo contenido aparezcan ex-
cepciones solo utilizables en juicio ordinario; y que, releva- .
do el deudor de afianzar la retencion cuando tuviera sol-
vencia notoria (término este muy vago) 4 juicio del Juez,
no se le exija tal garantia cuando caiga en insolvencia, por
mds que el espiritu del precepto permite la afirmativa, para
que al acreedor no se le irroguen perjuicios por un litigan- ]
te temerario, prevalido de su condicion legal de pobreza.

Se han suprimido los articulos 150 y 151, que se referian
d los derechos del censualista y censatario; el primero, &
exigir la imposiciéon de capital en otra finca 6 la redencion
de la carga, si la gravada hubiese desminuido de valor por |
dolo 6 voluntad del obligado; y el segundo, 4 pedir al cen-
sualista la redencion de las pensiones, 4 no ser que prefi-
riese desamparar el inmueble, si éste hubiera sufrido dete-
rioro ¢ hubiese quedado menos improductivo, por causa
que no sea dolo, culpa 6 voluntad suya, si las rentas no cu-
briesen el canon.

Se ha introducido la hipoteca en garantia de cuentas
corrientes, contrato que no existe definido en nuestro  de-
recho y si aparece en leyes extranjeras. Esa hipoteca no
puede exceder de tres afios, prorrogable por igual tiempo
en escritura publica.

Los articulos 154 y 155, tratan de la constitucion de hi-
poteca para garantizar titulos transmisibles por endoso 6
al portador, asi como regulan el procedimiento para exigir
en juicio la responsabilidad real.

Novedad tiene el articulo 168 que establece hipoteca le-
gal en favor de los reservatarios en garantia de los mue-
bles que adquiera el reservista por el 811 del Cédigo Civil,
cuyos reservatarios quedan facultados para pedir que en el
Registro se exprese, en cuanto 4 los inmuebles y derechos
reales, la condicion de reservables. Por este medio sencillo,
tales parientes en tercer grado de la persona de quien pro-{
cedan los bienes, no se verdn perjudicados si el reservista
los enajena, ni habrd lugar 4 que el comprador pueda abro-
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quelarse en la Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de
Diciembre de 1904, que ha sido muy discutida. ) :

El legislador, habida cuenta 4 la innovaciéon introducida

por el Codigo Civil en materia de donaciones por razén de

matrimonio y 4 lo prescrito en las legislaciones forales, no
koncede la hipoteca por razén de arras 6 por donacion es=
ponS{thIa sino que, en general, la hace extensiva, sin sin-
gularizar, 4 toda clase de aquellas.

No ya el tutor, si que el protutor, consejo de familia 6
cualquiera de sus vocales, obligados vienen 4 pedir la cons-
titucion de hipoteca dotal, sila mujer fuere menor de edad,
esté 6 no casada, habiendo desaparecido los articulos 185 y
187 que trataban de la calificacion de la hipoteca dotal, en
tanto que por el 190 se autoriza 4 la mujer para pedir la
subrogacion de hipoteca en caso de venta de los bienes por
el marido.

Los parientes de los hijos menores de edad, el albacea
del conyuge premuerto y, 4 falta de estos, el Ministerio fis-
cal, pueden pedir la hipoteca que asegure los bienes reser-
vables que el padre 6 madre deban constituir.

Como .sustitutiva de la hipoteca por razon de peculio,
los padres, al repetir matrimonio, deben constituir la que
asegure los bienes de los hijos sujetos 4 la patria potestad,
obligaciéon que pueden exigir las personas de quien proce-
den los bienes, los herederos ¢ albaceas de las mismas y
los ascendientes del menor.

LLos padres necesitan autorizacion del Juez de su domi-
cilio, con audiencia del Ministerio fiscal, para vender los in-
muebles y cancelar los derechos reales de sus hijos, como
dispone el articulo 2011 de la ley de Enjuiciamiento civil; de
manera que en esto no cabe la sumision tdcita & cualquier
Juzgado, pues el competente es el que antes se ha dicho.

En orden 4 la hipoteca para garantir el afianzamiento
de la tutela, se ha tenido en cuenta el cardcter trimembre
de esta institucion, habiéndose aportado 4 laley, 4 este res-
pecto, las prescripciones del Codigo Civil.

En cuanto 4 las hipotecas generales tdcitas desterradas
muchas de nuestro Derecho, solo subsisten las comprendi-
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das en el articulo 354, toda vez que se hallan aconsejadas
por la armonfa necesaria en las familias, perdiendo la efica-
cia que tenian al convertirse en expresas y especiales.

Pero no bastaba esto, preciso era apartar la amenaza,
que, 4 modo de cuchilla invisible, se levanta sobre el crédito
territorial, y de ahi la purga del titulo, la liberacion de car-
gas, 4 modo de agua del Jorddn; procedimiento establecido
en el articulo 348, extensivo, no solo 4 las hipotecas, sino 4
las acciones rescisorias y resolutorias, 4 condicion de que
el solicit ante tenga inscrito su titulo en el nuevo Registro.
Esa liberacion se entiende hecha en cuanto 4 tercero.

LLa antigua Contaduria de hipotecas viene 4 ser la sa-
cramental cuya clausura ha sido ordenada por exigirlo la
salud de la titulacion. Quien tenga algiin derecho inhu-
mado en ella y quiera que se le respete, deberd pedir su.
traslado al Registro moderno, dentro de cinco afios si se
trata de dominio y de dos si es desmembracion de éste, 4
partir del 21 de Abril de 1909, disposicion extensiva 4 las
menciones que resulten en la antigua oficina y no aparez-
can en los nuevos libros, 4 menos que hubiesen sido objeto
de inscripcion especial y separada 4 instancia de parte 6
que se expreso6 alguna circunstancia ya inscrita por virtud
de actos posteriores 4 31 de Diciembre 1862.

Algo hemos indicado acerca de la inscripcién de infor-
maciones posesorias. ¢Se halla vigente la R. O. de 14 de
Junio de 18842 La creemos virtualmente derogada por la
regla 5.* del articulo 393, que reproduce igual precepto de
la ley de 21 de Abril. Pedimos su restablecimiento, porque
se desarrollard la titulacién privada respecto de fincas no
catastradas, que es semillero de fraudes y de litigios.

Ponemos fin 4 este bosquejo, diciendo: que la reforma Hi-
potecaria arguye valioso esfuerzo digno de loa; pero no de-
be detenerse aqui; precisa orientarla en nuevos principios,
aceptando muchas conclusiones aprobadas por el Congreso
Internacional de Paris, celebrado en Agosto de 1889,




Capitulo I

Idea del Keqistro de la Propiedad inmueble

[Toy hace cuarenta y nueve aiios que se promulgé nuestra pri-
mera Ley Hipotecaria. Los nombres de sus esclarecidos Autores per-
duraran envueltos, con justicia, en un nimbo de gloria. Supieron ha-
llar en sus luminosas discusiones mantenidas en el seno de la Co-
mision, una sagiz féormula conciliadora de las tendencias romanista
y germanista; mantenedora la primera de las esencias del derecho,
4 la sazon vigente, sugestionada la segunda por las excelencias del
sistema absoluto 6 de substantividad de la inseripeién registral, me-
ses después implantado en Australia.

No obstante tan senialada transaccion entre las doetrinas que se
disputaban los honores de la victoria, sus secuaces y mantenedores
no han cesado de proclamar las bondades de sus respectivas ideas;
en términos que, en la cétedra, en el libro y en la tribuna parlamen-
taria, formando opinién, romanistas y germanistas contintan defen-
diendo, con gran copia de razones y alteza de miras, lo que estiman
mds acertado para un buen régimen inmobiliario.

I'uerza es reconocer estos dos supuestos: que nuestra institucion
registral, & juzgar por las reformas introducidas en ella desde que
aparecio6 la ley de 1861, de feliz recordacion, no se halla petrificadas
y que la tendencia germanista sigue ufana y en boga, pues si bien
no ha llegado % consagrarse por el Poder piblico la substantivi-
dad de la inscripeién, produce ésta, de soslayo, si no los efectos pro-
pios del llamado modo de adquirir, en absoluto, prerrogativasy de-
fensas en beneficio de tercero, para el cual se ha dictado la impro-
piamente titulada Ley Hipotecaria.
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Decimos que la institucion registral no permanece petrificada,

y afiadimos que no puede estarlo, en razon 4 que es una fundacién 6
establecimiento de cardcter juridico privado, bajo las garantias del
Poder ptblico, con fines racionales, con medios idéneos y elementos.
de vida; como t4l ha de seguir, guiada por el espiritu de la época é
influenciada por las circunstancias histéricas, el proceso superorgé-
nico de que nos habla el sabio Heriberto Spencer en su libro «La
ciencia social,y & cuya ley evolutiva ¢ indeclinable obedecen todas
las instituciones sociales, que, para resultar buenas y duraderas han;
de ser engendradas por la necesidad, fortalecidas por la justicia y
apoyadas en la ciencia.
La institucion que nos ocupa cumple. si no 4 maravilla, con bas-
tante acierto, en el medio legal que nos rodea, estos tres predicados:
surgio, por demanda del pueblo, para cortar de raiz el estelionato,
dar certidumbre al dominio y potisimas garantias al erédito territo-
rial; se inspira, en cuanto la es dable, en los eternos dictados de la
justicia, tendentes 4 amparar los legitimos intereses de quien procede
de buena fe, adquiriendo derechos sobre los inmuebles en la exten-
§ién que su titulo le traza; se ajusta 4 los progresos de la ciencia
juridica, porque ésta, dando férmulas, traducidas después en leyes
positivas, para que nazcan y se desenvuelvan los derechos en la con-
viveneia social, descubre en la esfera especulativa y en la realidad
de la vida, formas adecunadas de respeto y garantia de aquéllos.
Para nosotros la institucién registral inmobiliaria es eminente:
mente juridica, y quisiéramos verla totalmente emancipada de la ac¢
cién administrativa, por referirse ésta 4 la satisfaccion de las nece:
sidades sociales mediante el 6rgano supremo del Estado, en tan
cue aquélla conduce & garantiv los legitimos derechos descansados
sobre la propiedad privada inmueble, en sus diversas fases y des
membraciones, dentro del orden normal. ‘
No porque le asignemos caracter marcadamente juridico la hemos

(e entregar 4 la aceién judicial reparadora, encargada ésta, por pres
cripeion del art. 76 de la Constitucion del Estado, de juzgar y hacel
que se ejecute lo juzgado; sino que, conservando su naturaleza, pué
de estar confiada & la justicia preventiva, formada por Notarios ¥
Tlegistradores, unos y otros Magistrados de la paz, sin que esto ex
cluya, en especialisimos casos, la accion de los Tribunales del fuers

ordinario.
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No entra en nuestro 4nimo hacer la historia de esta institucién.
Se nos presenta en Grecia, pais clasico del arte y de la libertad, sin
mis signo de vida incipiente de especialidad y publicidad, que los
carteles colocados en las fincas risticas, para denotar que estaban
hipotecadas. En Roma no la vemos con caricter publico; pues el
dominio y los derechos reales estaban entregados 4 la clandestinidad,
vivian en la incertidumbre, no sin las duras sanciones que imponia, el
Derecho al defraudador por razén de estelionato, en cuya legislacion
se establecio la aceion cuasi serviana 6 hipotecaria, para distinguirla
de la que el Pretor Servio concediera al acreedor por prenda. Pero
si bien se advierte, esto no refleja precedente valioso en que pueda
estribarse la institucion que nos ocupa; 4 lo ms, es vago atisbo, como
lo fué en los siglos IX y X, el Registro en donde asentaban los sefio.
res Feudales de Alemania sus derechos alodiales Yy senoriales. Cuanda
aparecio con algin contorno y plasticidad, fué en la pragmaitica san.
cionada por Don Juan II, de 21 de Diciembre de 1423, que ordend
el establecimiento de libros en donde se habian de asentar por Conta-
dores Mayores las mercedes de juros. Pero esto no era realmente Re-
gistro de la Propiedad, sino de gracia Real, en tanto que, posterior.
mente & dicha tltima fecha, se la ve surgir ufana, por exigencia de
la necesidad, para evitar enajenaciones fraudulentas, en 1442, cuando
la Reina Dofia Maria de Aragén dispuso que las compras de bienes
se registrasen en los libros de los Jueces ordinarios; y en los fueros
de Valencia al prescribir que en el libro 1’)1’11)1100 de la Corte civil
fueran registrados los bienes del marido en garantia de los de la
mujer.

Cuando la institucién registral rompe sus moldes estrechos y se
Hos presenta con alguna substantividad, sustraida un tanto de la

Justicia reparadora, pues los fueros de Aragén la confiaron 4 los li-

bros de los Jueces ordinarios, es en la pragmitica de los Reyes Don
Carlos y Dofa Juana, consagradora de la peticion hecha en lag Cor-
tes de Toledo el afio 1539, donde se emplea la palabra Registrador, 4
Cuyo funcionario se encomendd la misién de consignar los contratos
constitutivos de tributos, censos, hipotecas Yy ventas de bienes in-




L
muebles, 4 base de que el titulo no inscrito no hiciese fe, ni se juz-
gara por €, ni perjudicase 4 tercero, que es precisamente uno de los
mas firmes sustentdculos de nuestro régimen hipotecario vigente.

No queremos seguir en este estudio retrospectivo, porque seria
dar demasiadas proporciones al presente libro, dedicado al exdmen
de la Ley Hipotecaria reformada en 16 de Diciembre tltimo. Basta
ese recuerdo histérico, 4 modo de homenaje, difuminado al correr de
la pluma.

IIT

No solemos dar definiciones, porque, por muy completas que sean,
resultan siempre deficientes; no asi se vacia en una férmula didactica
todo un contenido de estudio, por sencillo y claro que sea. Pero &
riesgo de incurrir en semejante vicio de exposicion, por exigencia
del plan que nos hemos trazado, definimos la institucion registral
diciendo, que esla fundacién 6 establecimiento piblico de cardcter
Jjuridico, servida por funcionarios idéneos y responsables de los actos
y omisiones que cometan, encargada de consignar, debidamente, por
voluntad de parte, por ordenamiento legal 6 por mandamiento judi-
cial, los actos desenvueltos en los érdenes normal y anormal del de-
recho, que se refieran 4 la propiedad inmueble en sus distintas si--
tuaciones y limitaciones. : i

Hagamos la exésis de esta definicion.

Se entiende por institucién todo establecimiento legal con fines
piblicos 6 privados, con medios para cumplirlos, y con poder que
es la expresion genuina de su vida. '

El Registro es una instituciéon pablica, porque reune estas tres
condiciones: su objeto, dar certidumbre al dominio, y garantia al
erédito territorial; los medios de que se sirve para la consecucion de
aquellos, son los asientos, en su ascepcion lata, comprendiendo las
inscripeiones, anotaciones, cancelaciones, notas y demds formas pre-
venidas por la ley; el poder, lo recibe del Estado, érgano supremo
del derecho, & quien incumbe asegnrar y defender los legitimos inte-
reses privados, puestos bajo la salvaguardia de la inscripeion.

Ese establecimiento es de cardcter juridico, no como el Catastro,
que es rigurosamente administrativo. Por éste se conoce la riqueza
territorial del pais, & base de la cual el Fisco aprecia la capacidad
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eeonomica, establece, impone y recauda sus tributos; en tanto que
por el Registro se aprecia en toda su extension y en sus modalidades
lo que don Bienvenido Olliver llama la capacidad eivil de la finca, su
fotografia juridica, dirfamos nosotros, para que, conocida de todos,
no solamente sea respetada (aspecto negativo del derecho de propie-
dad), sino para que puedan tener garantia debida los intereses que
sobre ella descansen. 1

Pero el Catastro y el Registro, como reveladores, respectivamente,
del cardcter fisico y juridico de la propiedad privada, sobre los cua-
Jes se extiende la funcién ptblica, ni pueden ni deben estar divor-
ciados; antes bien, importa avenirlos, como ocurre en Alemania, cuya
Jegislacion, previsora de mutaciones fraudulentas para el Fisco, asig-
na 4 cada uno de ellos su respectivo funcionario, quienes entre si se
comunican los cambios de la propiedad, razonada en los libros res-
pectivos.

(laro esté que el Catastro, si alguna vez llega 4 ultimarse, pres-
tard grandes servicios al Registro de la Propiedad; en el e'ntret‘a-nto,
debe la Ley facilitar el acceso de los bienes y derechos 4 esta Gltima
oficina, cortando la hidra de la contratacion privada, cada dia mds en
aumento por las dificultades y socalifias 4 que estd sujeta la contra-
tacion piblica y las dispendiosas formalidades judiciales que trae
aparejadas muchas veces la transmision hereditaria.

Il Registro se halla servido por funcionarios del Estado, idoneos,
porque les corresponde la calificacion juridica de los documentos, se-
nalando las faltas subsanables é insubsanables de que estos adolez-
can; y, responsables, no por razén de critica 6 contrdl al estudiar los
titulos, sino por error G omnisién al expresar las circunstancias y re-
quisitos que deben encerrar los asientos, segiin sus respectivas cla-
ses. Sin todo esto, la institucion registral perderia sus esencias y no
tendria el cardcter legal demandado por su naturaleza, para la rea-
lizacion de los fines que le estan asignadas.

Los Registradores cumplen su ministerio & peticion de parte, por
regla general; hay excepciones en que proceden por disposicién de la
ley, ejerciendo ésta una aceion tutelar; y otras, 4 virtud de ordena-
miento judicial, de oficio, 6 por requerimiento de interesado.

De suerte que no hemos llegado 4 imponer la inscripeién obliga-
toria, por mas que sea un ideal que fulgura con todo su esplendor
en la ciencia juridica, el cual, si bien irradia & ciertas legislaciones
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extranjeras, no ha llegado & nosotros con todo su incontrastable
poder. El gobierno inglés se reserva declarar obligatoria la inserip-
3ion (art. 20 de la ley de 4 de Agosto de 1897).

En Alsacia-Lorena, por la ley de 1891, los Notarios estin obliga-
dos 4 solicitar la inscripeion de las enajenaciones y particiones que
autoricen. Que sepamos, no hay ley alguna forastera que en absolu-
to y con sancién penal, imponga la inscripeion. Los sistemas absolu-
tos la exigen al propietario del inmueble, como tinico medio de acre-
ditar su derecho. Pero como nuestro régimen es ecléctico, tomado,
parte del sistema francés y parte del sistema alemén, atn cuando
muchos de sus fundamentos son indigenas, como el sentado por la
pragmatica de Don Carlos y Dofia Juana en 1539, no ha llegado, por-
que la politica juridica no lo permite todavia, & exigir la inseripeion
obligatoria; antes bien, se reduce & dar, circunspectamente, las mayo-
res prerrogativas al Registro, sin que, por imitacién & la ley inglesa,
haga semejante reserva a favor del Gobierno, la cual es de marcado
sabor socialista, no bien avenido con el actual estado Jjuridico de
nuestro pais y el cardcter displicente'de sus individuos. :

Son objeto del Registro los actos juridicos que se refieren & la
propiedad inmueble en sus situaciones y restricciones.

Al decir actos juridicos, nos separamos del comin sentir de ju-

' risconsultos, expositores y tratadistas, que senalan como objeto del
Registro los inmuebles y derechos reales impuestos sobre los mismos.

El acto, en cuya lata acepcion se comprende el contrato, es la |
forma en que la voluntad se desenvuelve juridicamente, ya sola, ya =
concordada—una y otra en el medio pacifico—ya pidiendo amparo y ‘
garantia de la justicia reparadora, para que no se malogren 6 se pier-

dan intereses legitimos objeto de aseguramiento 6 de defensa.

La voluntad funda la relacién juridica; ésta descansa y se extien-
de sobre la cosa; que es su elemento permanente; tiene por molde el
acto, éste por signo de proyeccion el titulo, tomado, no como causa,
sino como instrumento del derecho, derecho que halla en la inserip-
cién registral su imagen, como dice el ilustre Monasterio 6 su ejecu-
toria como afirma el esclarecido expositor D. Pascual Aragonés, bien |
que este altimo cardcter no le cuadra totalmente en nuestro derecho
hipotecario, por carecer la inseripeion de la substantividad y eficacia
incontrastable que le dan, merced al procedimiento de liberacién que
la precede, los sistemas australiano y aleman.
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Pero los actos, que son los que informan los titulos, donde la vo-
Juntad ordenada, concordada ¢ suplida se revela, han de referirse al
orden inmobiliario; esto es, & la propiedad en sus distintas situaeio-
nes y limitaciones autorizadas por la ley, con poder presuntivo de
validéz.

IV

Hecha la exegésis de la detfinieién, 4 modo de eshozo de lo que
hemos de tratar en este libro, pasemos al exdamen orgdnico de la ley
[Tipotecaria Novisima.

Segtn el art. 1.°, el Regiscro de la Propiedad tiene por objeto la
inseripeion 6 anotacion de los actos y contratos relativos al dominio
y demds derechos reales sobre bienes inmuebles.

Iiste precepto es nuevo en nuestro derecho hipotecario. La ley de
1869 no precisaba el objeto del Registro. Ciertamente que tal ino-
vacion merece aplauso, porque, cuando se trata de regimentar las
instituciones, lo mismo lag juridicas que las politicas y adminis-
trativas, lo primero que debe hacerse es sehalar el fin para que se
establecen.

Ll legislador declara, virtualmente, que en el Registro no se ins-
criben 6 se anotan, como suele decirse, bienes inmuebles y sus limi-
taciones, sino los actos y contratos relativos al dominio de aquellos
y demds derechos sobre los mismos.

Al decir dominio, se comprenden en esta palwbm los derechos que
le son similares; entre ellos la posesion, pues ésta no es un derecho
real en su verdadero sentido, sino un estado de la propiedad, y asi
se desprende del art. 22 de la ley de 21 de Abril dltimo, que es el
392 de la vigente, por los cuales, el propietario que careciere de ti-
tulo inserito de su adquisieién, 6 teniéndolo, fuera defectuoso, 6 por
cualquier razén no pudiera inseribirlo, podrd justificar la pesesion
eteétera.

De donde resulta que en el concepto de propiedad se comprende
la posesién, por ser esta una de las formas de aquella, constituyendo
el dominio, en su integral sentido, la plenitud de todos los derechos
sobre la cosa, el verdadero jus in re, como lo llamaban los juriscon-
sultos romanos, 4 diferencia del jus ad rem, 6 sea el derecho de obli-
gacion; uno y otro constitutivos del derecho patrimonial.
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No solo el Registro tiene por objeto la inscripeiéon 6 anotacién de
los actos y contratos relativos al dominio, si que de los derechos rea-
les sobre bienes inmuebles.

;Cudles son estos derechos reales ¢ limitaciones de la propiedad,
dsta en sus distintos estados? No los expresa el art. 1.°, bien que el
2.° menciona algunos; esto no empece para que sean objeto de ins-
cripeion todos aquellos que, atin no determinados, entrafien natura-
leza real y se refieran 4 las cosas raives.

AV

Por el art. 2.° se declaran subsistentes los Registros actuales. La
ley de 1869 dispuso que quedasen en los pueblos en que se hallaban
establecidos y que no pudieran crearse otros sino por una ley, mas
esto qued6 modificado por la de 21 de Julio de 1376, que faculté al
Gobierno para establecer un nuevo Registro en las poblaciones don-
de hubiera méds de un partido judicial, cuando asi conviniere al ser-
vicio pablico.

La supresion y creacion de Registros es asunto muy delicado, por
los perjuicios que puedan irrogarse; y por eso el legislador previene
que, tanto una como otra, no podrdn hacerse sino por una ley.

Otra cosa es todo cambio en la circunseripeién territorial que
actualmente corresponde & cada Registro. Las necesidades del servi-
cio y la conveniencia de las poblaciones pueden aconsejarlo y hasta
exigirlo en un momento determinado, en cuyo caso, ya por la peren-
toriedad en la medida, ya por su poca importancia, importa que, sin
esperar & una ley especial, se atribuya facultad al Gobierno para
llevarla 4 la practica, 4 base de que haya motivo de necesidad 6 con-
veniencia ptiblica, circunstancias precisas que deberan constar en
expediente, en el que se oird al Consejo de Tistado, que es el Cuerpo
Supremo consultivo de la nacion.

Asimismo, por exigencia del servieio ptiblico, puede el Gobierno
establecer un nuevo Registro de la Propiedad en las poblaciones
donde haya més de un partido judicial, debiendo, igualmente, ser oido
¢l Consejo de Estado.

El bello ideal seria que no hubiera municipios sin Registro de la
Propiedad, porque deben tener todo lo que representa organizacion

e
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(e las funciones ptiblicas, en el grado que su importancia requieras
(ue asi come tienen su amillaramiento, en donde se anotan los traspa-
sos de las fincas, por exigencia del interés fiscal, tuvieran también Re-
gistro en el cual constara la expresién juridica de aquellas, correspon-
diéndose estas oficinas, al igual que en Alemania; en suma, que por
un movimiento de regresién volviéramos en este respecto, & la prag-
mdtica de Don Felipe V, su fecha 11 de Diciembre de 1713, en la
cual dispuso, & propuesta del Consejo, que los oficios de hipotecas
estuviesen en los Ayuntamientos de todas las Ciudades, Villas y lu-
oares, sin determinar que fuesen cabezas de jurisdiceién como exigi6é
la pragmdtica de los Reyes Don Carlos y Dofia Juana del aiio 1539;
hien que aquello fué restringido por la instrueeién aprobada en prag-
matica de 5 de Febrero de 1768, que di6é reglas sobre el modo de lle-
var el Registro de hipotecas, en todos los pueblos cabeza de partido,
dejando de ser municipal esta oficina.

Pero una cosa es la aspiracion de todo pueblo, por legitima que
sea, y otra, la conveniencia imperiosa ¢ ineludible del servicio pa-
blico, el cual demanda, no sélo seguridades en la guarda de los
libros, siné idoneidad probada en los funcionarios & quienes se
confia el prestigio de la institueion: lo primero, para que aquellos no
corran la suerte de los protocolos antiguos cuyas hojas se destinan
a4 menesteres domésticos, por parte de personas poco escrupulosas
con el pasado —jque & tanto llega la profanacion de lo que, si quier
como reliquia, debiera conservarsel—; lo segundo, porque el regis-
tro inmobiliario municipal, al producir escasos rendimientos, no
atenderia 4 la decorosa subsistencia de su funcionario, aunque 4
dste se le confiasen otros cargos putblicos, mas 6 menos compatibles
¢on su aptitud profesional.

Por todo ello aplaudimos el contenido del precepto. La supresion
v la creacion de Registros, por ser asuntos de suma importancia,
deben ser objeto de acuerdo legislativo, en tanto que para disponer
la alteracion de los pueblos que constituyen las circunseripeiones
territoriales 4 los mismos asignada, no es preciso que se dicte una
Ley, bastando la acciéon del Gobierno, obrando éste, no como poder
discrecional, sino & virtud de expediente, oyendo al Consejo de
listado en pleno.
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VI

|

Con el amplio contenido encerrado en el art. 1.°, holgaba cli
2.% aquél expresa genéricamente qué actos y contratos son objetu}
de inseripeién 6 anotacion, si se refieren al dominio 6 4 los derechos
reales impuestos sobre bienes inmuebles; en tanto que este tltimo
concreta lo que es materia de inscripeion, bien que, por no podersc“
precisar ésta ¢ priori, emplea la misma generalidad de concepto,
usada en la Ley Hipotecaria anterior. ;

En tono imperativo ordena el aludido precepto que en los Regis-
tros se inseribirdn los titulos que en el mismo se enumeran: 5Quicre,‘f
decirse con esto que la inscripeion es obligatoria? No; el legislador
lo que d4 4 entender con la palabra «se inscribirdn», es que son
objeto de inscripcion los titulos 6 documentos que seguidamente
expresa. Iintre éstos tenemos:

VII

Los titulos traslativos y declarativos de dominio (simbolo de
plenitud de los derechos sobre la cosa) de los inmuebles 6 de los
derechos reales impuestos sobre los mismos.

Al decir dominio, se comprende en la asecepcion lata de esta pa-
labra, como antes hemos indicado, la posesion, por ser ésta un dere-
cho similar 4 aquél. L

No solamente son inscribibles los actos traslativos del dominio 6
de la posesién, sino aquellos que declaran estas formas 6 estados de
la propiedad; novedad llevada & la Ley, con mucho acierto, fundada
en que la declaracién del dominio es en el fondo un acto traslativo
mejor dicho, lo presupone, porque para declararlo, es precise que enf
el documento se exprese el origen de la adquisicion; y ademas,
también, porque en otro caso no podrian inscribirse las ejecutorias
declarativas de derecho.

Para llenar este vacio se dictaron las resoluciones de 19 dg
Marzo de 1879 y 9 de Mayo de 1896, por las cuales el Centro Direcs
tivo resolvid, respectivamente, que era inseribible la ejecutoria recos
nocedora en favor del Estado de varias fincas, asi como el de ciertos
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pueblos 4 utilizar las aguas, pastos y lefias de las mismas, y la
declaracion hecha por el duerio de un predio de que parte de éste
pertenece 4 otra persona, por haberlo adquirido con dinero de la
misma.

Ts de citar también la resolucion de 5 de Marzo de 1886, que
declara inscribible el documento en el cual manifiesta el adquirente
de una finca haberla comprado para si y para sus hijos.

Bl art. 2.° del Proyecto de ley, que aprobé el Senado, compren-
di6, entre los titulos sujetos & inscripeién, los declarativos de
dominio.

Que son también inseribibles los documentos referentes & decla-
aciones de posesion, no cabe la menor duda, por cuanto se hallan
comprendidos en el titulo XIV de la Ley; y ademds, porque la
posesién de los bienes y derechos del Estado y Corporaciones Civi-
les y Eclesidsticas, es objeto de inscripeion, en los casos que sehala
el Real Decreto de 11 de Noviembre de 1864.

VIII

El n.° 2.° determina qué derechos reales son de naturaleza ins-
cribibles, comprendiendo entre los titulos traslativos ¢ declarativos
aquellos en qhe se constituyan, reconozean, modifiquen, 6 extingan
los de usufructo, uso, habitacion, enfiteusis, hipotecas, censos, servi-
dumbres y otros cualesquiera. Con esta ultima palabra se revela
que pueden haber derechos reales no determinados en el art. 2.° de
la Ley. ;Cuédles son estos?

Hemos de acudir para contestar esta pregunta al art. 2.° del
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria de 1869, vigen-
te, menos en aquello que se halle expresa ¢ virtualmente modifi-
cado por la de 16 de Diciembre wltimo; y también debemos tener
presentes las disposiciones del Codigo Civil.

Segtn el referido precepto reglamentario, estin sujetos & ins-
cripeion  los actos y contratos que con diferentes nombres se cono-
cen en las provincias regidas por fueros especiales, y producen res-
pecto 4 los bienes inmuebles 6 derechos reales, cualquiera de los
efectos indicados en el art. 1.% tales, entre otros, el usufructo couno-
cido en Aragén con el nombre de Viudedad; el contrato denominado
en Cataluna Heredamiento universal y otros semejantes.
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No entra en nuestro propdsito hacer agui extenso estudio de
ciertas instituciones forales, subsistentes, por haberlas respetado en
su integridad el Cédigo Civil en el art. 12; pero no estard de sobra
decir que, ademds de la Viudedad Aragonesa, estin, como semilares 4
ésta, el usufructo llamado foral en Navarra y el usufructo vidual en
Vizeaya; la primera se refiere indistintamente al vindo y 4 la viuda,
no temporalmente, sino por toda la vida, y recae sobre el usufructo
de los bienes sitios, que no son siempre los inmuebles; pues los
muebles pueden tener el cardcter de sitios, si se hubiese pactado
en las capitulaciones matrimoniales.

Ese derecho de Viudedad que fortalece los vinculos familiares y
robustece el poder de los padres, se halla sujeto, en cuanto & su
duracién, 4 condiciones resolutorias impuestas por el fuero, en razén
4 que se extingue por repetir matrimonio el viudo, y, atn no con-
traido todavia, basta la celebracion de los esponsales, aunque se
declaren nulas las nupeias; por adulterio de la mujer, por vivir la
viuda deshonestamente, por causar un cényuge la muerte de otro,
y por tener lugar la division de herencia entre el supérstite y los
sucedaneos del premuerto.

De manera que, resplandece en esta institucién un sugestivo
fondo moral, que la hace merecedora de aplauso.

En Navarra, el usufructo foral tiene atGn més amplitud que el
Aragonés: en aquél se comprenden toda clase de bienes;;la verdade-
ra universalidad, sean muebles 6 inmuebles, usufructo que, como
el de Viudedad Aragonesa, obliga 4 la formacién de inventario y 4
prestar fianza en casos, términos y condiciones.

Ademés del usufructo foral en Navarra, existe el llamado vidual
en Vizeaya, extendido 4 la mitad de los frutos que produce la
cacerta, limitado & un afio y dia. Esto ltimo tiene parecido al dere-
cho de que goza la mujer en Cataluiia, conocido por ano de luto 6
auy de plor, bien que entre ambos existe gran diferencia, por con-
traerse este dltimo &4 la facultad que tiene la viuda, 4 parte su
cuarta uxoria romana, y la tenuta, de ser alimentada decorosamente
por los herederos del marido durante ese tiempo.

Florecen esas instituciones, porque permanecen arraigadas en
las costumbres, como lo estd el Heredamiento universal en Cataluiia,
definido por Brocd y Ameli, diciendo, que es donacién de la herencia
que por consideracion al matrimonio otorgan los padres 4 favor del




hijo que se casa y la que los contrayentes hacen & favor de los hijos
que de ellos nazcan.

Tn esta institucién vemos promiscuadas dos formas de adquirir,
la de donacion y la de herencia; bien que el contrato no llega &
qurtir todos sus efectos hasta que ocurra el fallecimiento del do-
nante. De modo que, en realidad, el "Heredamiento es una donacién
mortis causa y una donacién intervivos, intimamente compenetra-
das, tanto por su origen, como por el titulo de constitucion y finali-
dad que persiguen, con la caracteristica de que es esencialmente
irrevocable, dado que el beneficiario no es conocido, el cual resulta-
ria perjudicado sila revocacién se permitiera; y ademds, porque en
(Cataluiia la conservacion del patrimonio familiar influye poderosa-
mente en el modo de ser del pais. :

Pues bien; estas instituciones, que han sido respetadas, por no
haberse llegado 4 la unificacién del Derecho Civil espafiol, son de
cardcter juridico; de ellas se derivan derechos reales, objeto de ins-
eripeién hipotecaria.

Pero jhay ademds otros derechos reales que pueden inseribirse
en el Registro?

La Ley no habla en su art. 2.° de la posesion que se tiene en los
bienes de cardcter privado; el n.° 6.° de dicho precepto se contrae 4
la posesion de bienes y derechos reales, que, con sujecion 4 16 esta-
blecido en las Leyes y Reglamentos, tienen el Estado, 6 las Corpo-
raciones Civiles 6 Eclesiasticas.

Ya hemos dicho que la posesion en los bienes inmuebles es un
derecho similar al dominio; y siendo éste inscribible, légico que lo
sea aquella; porque una y otro constituyen distintos estados 6
situaciones juridicas de la propiedad.

Pero no se trata de la posesion que es signo exterior del domi-
nio, como la llama Yering, ni de la que es forma, estado 6 situacion
de la propiddad con sus dos elementos integrantes animusy corpus;
el primero 6 sea el entendimiento, como decia la Ley de Partidas al
definirla, diciendo tenencia derecha que ome d ete.; el segundo, la cosa
fisica, individualizada y concreta, que es el objeto condicionado por
ella, sino de la posesion de derechos reales que fincan sobre el in-
mueble, y son también materia de inseripeion, exceptuando el de
hipoteca, segtin lo dispuesto en el art. 392 de la Ley.

No son inscribibles los bienes inmuebles y derechos reales en los
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cuales tiene el Estado el dominio inminente; entre estos altimos se
comprenden los caminos de toda clase de uso comén y general 4
que se refiere el Real Decreto de 11 de Noviembre de 1864 (Senten-

- cia del Tribunal Supremo de 22 de Diciembre de 1906.)

Y se explica ésto, porque la institucion registral inmobiliaria se
refiere & los bienes y derechos de cardcter privado, los que exigen
las prerrogativas de la publicidad necesaria para su respeto y de-
fensa. Los bienes y derechos del Estado. de cardeter ptblico, su
propia naturaleza y el fin social 4 que se destinan constituyen sufi-
ciente garantia: Claro estd que los que tienen cardcter alienable, al
formar parte de la propiedad privada, es cuando son objeto de
ingeripeion.

;Bs inseribible la promesa de enajenar? De ningtin modo, pues,
revista la forma de venta, permuta, 6 dacién en pago ete., mientras
el contrato prometido no se formalice, tan sélo produce acciones ‘
personales, mediante las que pueden las partes compelerse para el
cumplimiento de las obligaciones que contrageran al otorgar la
eseritura; como tampoco es inscribible el contrato en que uno se
obliga, en general, 4 vender sus bienes, ni el que se otorgue por
quien se eompromete 4 celebrar en lo futuro cualquiera de los con-
tratos 4 que se vefieren los arts. 1.° y 2.° del Reglamento, 4 menos

que sea garantida la obligacién personal, por medio de otra real.
Tin suma; que la promesa de enajenar, cualquiera que sea el con-
trato & que se refiera, no es insecribible; pero si la garantia real que
se constituya por razén de la misma; y como la obligacién que se
imponga el duefio del inmueble 6 derecho puede ser nula, es
inconcuso que deberd calificarse el titulo, para poderse 6 no ins-
cribir el derecho real eonstituido por via de seguridad de aquella.
;s inseribible la obligacion de no enajenar? Distingamos estos
dos casos: si constituye prohibicion absoluta, no; porque, si bien la
Ley 67, titulo 5.° de la Partida 5. permitia el pacto de no vender y
declaraba nula la venta que lo quebrantase, esta ley, como todas las
que constituyeron los cuerpos legales del Derecho Civil comin, fué
derogada por el art. 1976 del C6digo Civil. Esa ley tenfa un carde- |
ter permisivo, que no se compadece con el régimen juridico-econémico
de la propiedad, y es atentatoria 4 uno de los elementos, sin duda
el més importante de esta, cual es el jus disponendi, consagrado por
el art. 348 del Codigo Civil. ]




F"
— 15 — _

T4s mds: son hipotacables los bienes anteriormente hipotecados,
qunque 1o estén con el pacto de no volverlos 4 hipotecar (n.° 4.°, ar-
ticulo 107 de la Ley.) La hipoteca es una forma de enajenacion, Es
prin('il’i“ inconcuso de derecho que en la prohibicion de lo menos
se comprende la prohibicion de lo mds. Sila ley no respeta el pacto
Je no hipotecar, porque aun cuando se establezca puede imponerse
4 los inmuebles este gravamen, mucho mis no puede autorizar en
absoluto el pacto de no enajenar, con el cual se constituye una
fraba innecesaria 4 la libre cireulacion de la riqueza, con detrimento
del erédito territorial.

No es inscribible la promesa hecha por el deudor al acreedor
hipotecario de venderle la finca hipotecada, segin resolvié el Centro
Directivo en 16 de Noviembre de 1902, porque con ella no se esta-
blece ningan derecho real; pero esto no impide que el pacto sea
licito. pudiendo exigirse su cumplimiento.

Aunque es nula la obligacion absoluta de no enajenar, es valida
como veremos al tratar de las faltas subsanables é insubsanables, la
obligacion que se impone el comprador de una finca de no venderla,
hasta dejar pagado el precio aplazado de la misma.

;Es inscribible la anticresis? No entra en nuestro dnimo estu-
diar este contrato, advenido al derecho vigente, y que fué calificado
de inmoral por la legislacion romana y la canénica, dado que fomen-
taba la usura. '

La anticresis atribuye al acreedor (art. 1881 del Codigo Civil) el
derccho de pereibir los frutos de un inmueble de su aereedor, con
obligacion de aplicarlos al pago de los intereses, si se debieren, y
después al del capital de su erédito. Figura entre los contratos
Hamados reales y de garantia, porque para su perfeccion, se requiere
la entrega de la cosa. Dada su naturaleza, es inseribible; asi lo ha
resuelto el Centro Directivo en 15 de Marzo de 1909.

No puede desconocerse que la antieresis, como contrato de ga-
rantia, constituye un derecho real; el duefio del inmueble se des-
prende de los derechos de aprovechamiento y disfrute del mismo, lo
quie constituye su facultad atil, sin poderlo dar en arrendamiento,
ni constituir usufructo, uso, habitacién; pero, en cambio, conser a
todos los demés derechos de propiedad, no incompatibles con los del
acreedor.

i Iis inseribible la transmision del derecho de retracto convencio-
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nal? Por la legis lacion antigua tan sélo tenia cardcter personal la
facultad que se reservaba el vendedor de recuperar la finca objeto
de enajenacion, mediante el cumplimiento de las condiciones im-
puestas en el contrato; pero ese derecho es hoy de naturaleza real,
segin se desprende del art. 1510 del Cédigo Civil y sus concordan-
tes, que atribuyen al vendedor accién contra todo poseedor que
traiga su derecho del comprador, aunque en el segundo contrato no
se haga mencion del retracto, salvo lo dispuesto en la ley Hipoteca-
ria respecto de tercero.

Si bien la Ley Hipotecaria de 1861, no declaré que tuviera natu- 1
raleza real el derecho de retracto convencional, para hacerle objeto
de inscripeion, con posterioridad & la misma, y, para llenar ese vacio,
se dictaron las Reales érdenes de 14 de Agosto y 4 de Septiembre
de 1863, 13, 15, 16 de Febrero y 17 de Junio de 1864, que sentaron
la doctrina de que es inscribible la enajenacién, prérroga, y grava-
men del derecho de retraer, habiendo declarado la Direccién General
que las modificaciones de aquél se consignen en el Registro por
medio de notas.

Pero sibien es enajenable é inscribible el derecho de retro, no es
hipotecable con este nombre; pues la garantia que constituye el ven-
dedor se extiende exclusivamente a lo que valgan los bienes més de
lo que debe percibir el comprador, si se resolviese la venta, segin
lo dispuesto en el ntim. 9.° art. 107 de la Ley Hipotecaria.

Es anotable el embargo del derecho de retracto. (Resolucion de 8
de Enero de 1889). 2

Pero si el retracto convencional es inscribible por representar
una reserva de derechos, subordinada & un plazo resolutorio, que no
podr4 exceder de diez afios, segiin lo dispuesto en el art. 1508 del
Codigo Civil, no lo es el retracto legal, puesto que este no da mas
que aceion técita resolutoria, para demandar en los Tribunales la
efectividad de un derecho, no establecido 4 virtud de contrato, sino
impuesto por la ley, inspirada ésta en ciertas consideraciones de
orden econdémico general.

El Cédigo no reconoce el retracto gentilicio, admitido en el de-
recho antiguo como medio necesario para conservar la propiedad fa-
miliar, presuntivo de la voluntad pretérita de quien, si viviese, no
querria que sus bienes fueran 4 otras personas distintas de los suyos;
pero, en cambio, ha establecido el retracto llamado de aledafios 6 de
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conlindantes, con caracter legal, asi como ha respetado el de comu-
neros (art. 1522); el que tienen los coherederos respecto del derecho
nereditario (art. 1067), y el enfitéutico, concedido reciprocamente &
los dueiios del dominio directo y ttil, y al cedente y cesionario el
terreno para plantar vinas (arts. 1636 y 1656.)

La transmision de acciones rescisorias, resolutorias y reivindica-
torias no es inscribible, por cuanto constituye tan sélo medio legal
de pedir en juicio la declaracion y efectividad del derecho, dste, se-
gtin la clase de aquellas.

En otro lugar nos ocuparemos de las acciones rescisorias y reso-
lutorias y de su alcance en perjuicio de tercero.

;Es inscribible una donacion intervivos que no ha de surtir efec-
to hasta después de la muerte del donante? Asi lo declaré el Centro
Directivo en 26 de Septiembre de 1901, porque es indudable que la
donacion de tal manera hecha, modifica desde luego la facultad de
los donantes de disponer de la cosa; si tal limitacién no se hiciera
constar en el Registro, podria, mediante la transmisién del immnueble
@ tercero, burlarse el derecho adquirido por el donatario al dominio
pleno de la finca, al ocurrir el fallecimiento de los donantes.

Téngase en cuenta que esta resoluecion, dictada en nn caso ocu-
rrido en Cataluiia, se refiere & la legislacion foral de aquel pais, don-
de tiene caracter irrevocable esta clase de donaciones, pero no es
aplicable en los territorios regidos por el Codigo Civil, toda vez que,
segin el art. 620 del mismo, las donaciones mortis causa se hallan
sujetas 4 las reglas establecidas para la sucesion testamentaria, entre
las cuales descuella la que reconoce, es mds, establece la revocabili-
dad de los actos de 1ltima voluntad.

En suma; para cerrar este punto, son inseribibles en el Registro
de la Propiedad, los derechos de naturaleza real sobre bienes inmue-
bles, tengan ¢ no nombre determinado en nuestro Derecho, pues, co-
mo dicen los franceses, el nombre no hace la cosa.

IX

Son inscribibles también los actos 6 contratos en cuya virtud -se
adjudiquen & alguno bienes inmuebles ¢ derechos reales, aungue
sea con la obligaeién de transmitirlos 4 otro ¢ de invertir su impor-
te en objetos determinados.
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Iiste precepto no puede referirse hoy 4 los fideicomisos, cuando
por estos el fiduciario viene obligado 4 entregar la cosa al fideico-
misario que se nombre; pues si bien el art. 14 de la ley Hipotecaria
preseribia que la inscripeion se hiciera & favor del heredero fiducia-
rio, si oportunamente no declaraba, con las formalidades debidas, -
¢l nombre de la persona & quien habian de pasar los bienes ¢ dere-
chos, la ley novisima prescribe en su también art. 14, que la inserip-
cion de los fideicomisos se hard 4 nombre de los fideicomisarios, sin
que sea, por tanto, preciso verificarla & nombre del fiduciario;
precepto este basado en lo que dispone el art. 784 del Codigo Civil.

Pero cabe que hayan actos 6 contratos en cuya virtud se hagan
tales adjudicaciones de bienes y derechos que han de pasar 4 perso-
1nas que, no nominadas, figuren en los llamamientos previamente
establecidos, ya por virtud de lo dispuesto en el art. 781 el C‘-(»digo '
Civil, ya por lo ordenado en las legislaciones forales: y de aqui que
sean inscribibles, como lo son cuando el adjudicatario viene obliga-
o 4 invertir el importe de lo que adquiere en objetos determinados,
como pago de deudas, por ejemplo, 6 por efecto de particiones here-
ditarias, juicios universales de abintestato, testamentaria, quiebra y
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coneurso, segan previene la ley.

Se comprenden igualmente en el ntm. 4.° las inscripeiones de
bienes inmuebles y derechos objeto de mayorazgo cuya mitad libre
corresponde 4 los sucesores en estas abulidas vinculaciones civiles.
I:1 poseedor del mayorazgo no podrd enajenar ni constituir gravamen
alguno sobre la mitad que corresponde al sucesor, siendo de aludir,
en este punto, lo dispuesto en el art. 21 de la ley. '

X

Son inseribibles también las ejecutorias en que se declare la in-
capacidad legal para administrar, la ausencia 6 la presuncion de
muerte de personas ausentes, se imponga la pena de interdiccién ¢
cualquiera otra por la que se modifique la capacidad civil de las per- |
sonas en cuanto 4 la libre disposicion de sus bienes. Asi lo prescribe
el nam. 4.° art. 2.° de la Ley.

Para estudiar el contenido de este precepto, de suyo amplisimof
y nuevo en uno de sus extremos, importa aludir a lo ordenado en el
pam. 5.0 del art. 42, que autoriza la anotacién preventiva de la de-:f
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manda cuyo objeto sea obtener tales ejecutorias; asi como también
conviene indicar que en el libro de incapacitados, que se lleva en el
Registro, debe expresarse la ejecutoria, en la forma prevenida.

Tl art. 668 de la ley Organica del Poder judicial define la ejecu-
toria diciendo, que es documento piblico y solemne en el cual se
consigna una sentencia firme; asi también lo dice el art. 369 de la
ley de Enjuiciamiento civil.

Tas ejecutorias que son materia de inscripeion han de tener por
objeto los particulares 4 que se refiere el nam. 4.° del art. 2.°, entre
los cuales se comprende la de incapacidad legal para administrar.

Esta limitacion de la facultas cgendi puede obedecer 4 distintas
situaciones del individuo; & saber, 1.° declaracién de prodigalidad,
acordada en juicio d(;clara,tivo, en cuya sentencia se determirdan los
actos que quedan prohibidos al incapacitado, las facultades que
laya de ejercer el tutor en su nombre y los casos en que por uno|é
por ofro habrd de ser consultado el Consejo de familia (art. 221 del
(odigo Civil:) 2.° la declaracion de incapacidad por padecimiento
mental y sordo-mudez, siendo de citar, en este respecto, lo ordenado
en el art. 216 del referido (!6digo, segtn el que: antes de declarar
la incapacidad, los Tribunales oirdn al Consejo de familia y exami-
naran por si mismos al denunciado como incapaz: 3.° la de los que-
brados 6 concursados, segiin lo dispuesto respectivamente en los ar-
ticulos 878 del Cédigo de Comercio y 1167 y sus concordantes de la
ley de Enjuiciamiento Civil, toda vez que por la resolucion judiecial -
se privan al quebrado y concursado de la administracion y libre
disposicion de sus bienes, y se transfiere 4 los Sindicos la facultad de
enajenarlos, cosa que no podrian hacer si no estuviesen inscritos 4
su nombre.

La ley ha introducido, como hemos dicho antes, una saliente no-
vedad en orden & que clase de ejecutorias son insecribibles; entre
estas figura la declarativa de ausencia. Semejante adicion, ajus-
tada al Cédigo Civil, es merecedora de aplauso, porque la sitnacion
de ausencia se halla al presente regulada en forma mas precisay
clara, de la que le di6 el Derecho antiguo.

Los comentaristas del Codigo Civil senalan en la ausencia tres
estados: uno, provisional; otro, definitivo, y el @ltimo, presuntivo de

“muerte del ausente.
El primero no es objeto de ejecutoria: pues las medidas 4 que se
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refiere el art. 181 del Codigo tienden tan solo al aseguramiento de-
los derechos é intereses del ausente y 4 sefialar las facultades, obli-
gaciones y remuneracion de su representante, segn las circunstan-
cias. En este estado del procedimiento no se dicta sentencia, sino:
que se acuerdan las diligencias necesarias para tal objeto. )

En cambio, la declaracion de ausencia, pasados los dos anos sin
tener noticia de la persona que se halla en ignorado paradero, y',
¢inco en el caso de que hubiere dejado administrador de sus bienes;
es inseribible, si, &4 peticion de las personas de que habla el articulo
185 del Codigo Civil, se ha dictado la sentencia, cuya eficacia empie-
za 4 los seis meses de publicada en los periédicos oficiales.

Claro estd que esta ejecutoria, por la cual se concede la adminis-
tracion de bienes del ausente, se halla subordinada 4 los hechos que
expresa el art. 190, toda vez qne, ya por la comparecencia de aquél,
ya por su defuncion, ya por presentarse un tercero acreditando con
el correspondiente documento haber adquirido por compra G otro
titulo los bienes objeto de la administracion, cesan sus efectos, por
disponerlo el antes citado precepto.

También es objeto de inseripeién registral la ejecutoria en que
se declara la presuncion de muerte de persona ausente, ya por haber
transcurrido treinta anos desde que desaparecié 6 de haberse recibi-
do sus altimas noticias, ya por haber cumplido el ausente noventa
afios de edad. La sentencia en que asi se declare, no se ejecutard
hasta después de seis meses siguientes & su publicacion en los pe-
riédicos oficiales, estando subordinada al hecho de que se presente
la persona que se tenia por muerta, pues ésta, segtin determina el
art. 194 del propio cuerpo legal, recobrard sus bienes en el estado
que tengan, y el precio de los enajenados 6 los adquiridos con él.
De manera que el comprador, ya sea directo, ya sea tercero, no
podra ser desposeido de sus bienes adquiridos por virtud de una
sentencia ejecutoria cuyos fundamentos no puede discutirlos el
Registrador, al calificarla.

Es también objeto de inscripeion la ejecutoria en virtud de la
cual se imponga la interdiccién civil, pena ésta, que, segin el arti-
culo 43 del Cédigo, priva al que la sufre, de los derechos de patria
potestad, tutela, participacion en el Consejo de familia, de la autori-
dad marital, de la administracion de bienes y del derecho de dispo-
ner de los propios por actos entrevivos. Una vez que cese la inter-
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Jiccion terminan los efectos de la ejecutoria. Semejante estado im-
pone la tutela de que trata el art. 228 y siguientes del Coédigo Civil.

= Y por dltimo, el n.> 4.° del art. 2.°de la ley Hipotecaria, sujeta &
insceripeion otras ejecutorias, sin decir cuales sean, por las que se
modifique la capacidad civil de las personas, en cuanto 4 la libre
disposicién de sus bienes.

XI

Por el mismo articulo en sun.’ 5.°, son también inscribibles los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo que
exceda de seis afios, 6 los en que se hayan anticipado las rentas de
tres 6 mas anos, 6 cuando, sin tener ninguna de estas condiciones,
hubiere convenio expreso de las partes para que se inseriban.

Para completar el estudio de esta disposicion, es de citar el arti-
culo 5.° del Reglamento, segin el que: lo dispuesto respecto de los
contratos de arrendamiento es aplicable & los subarriendos, sobroga-
ciones, cesiones y retrocesiones, siempre que tengan las circunstan-
cias expresadas en la ley.

Claro estd que el derecho del subarrendatario se halla subordi-
nado al de la persona que le transfiri6 el disfrute del inmueble, en
los términos y condiciones establecidos en el contrato de arren-
damiento.

Importa citar la resolucion del Centro directivo de 12 de Abril
de 1909, segtin la cual, wo es inseribible una escritura de arrenda-
miento otorgada por el padre respecto de bienes propios de sus hi-
jos menores, en los cuales le corrresponde el usufructo legal.

Tista resolucién es muy atinada, tanto porque, segtin el nim. 2.°
del art. 108 de la Ley, no es hipotecable el derecho de usufructo
concedido por las leyes 6 fueros especiales 4 los padres y madres
sobre los bienes de sus hijos, cuanto porque ni siquiera son embar-
gables semejantes frutos; estos se destinan 4 satisfacer las necesida-
des de la familia, finalidad que quedaria contrariada, si, tomando la
percepeion de frutos el molde del contrato de arrendamiento, fuera
objeto de inseripeion. ‘

Por el ntim. 5.° art. 2.° de la Ley, se establece el derecho real me-
diante la inseripeién arrendaticia (Reales érdenes de 20 de Noviem-
bre de 1900 y 26 de Octubre de 1904). Si bien el contrato de arren-
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damiento no produce, en puridad, mas que acciones personales entre
las partes que lo celebran, la ley, ora consagrando la voluntad de ‘
éstas, ora para asegurar los intereses del arrendatario, no dejandole
expuesto 4 verse privado de aquello en que coloca sus intereses y.
funda, de buena fe, sus medios de vida, eleva aquel derecho personal,
por ficeion, 4 la categoria de derecho real, si, al efecto, reune las con-
diciones que le prefija.

XII

Son, por dltimo, inscribibles los titulos de adquisicion de los bie- -
nes inmuebles y derechos reales que poseen ¢ administran el Estado
6 las Corporaciones civiles ¢ eclesidsticas, con sujecion 4 lo estable- ©
cido en las leyes 6 reglamentos: asi lo prescribe el ntam. 6.” del ar-
ticulo 2.° de la Ley.

Ancho campo se nos presenta para comentar lo arriba consignados
pero, para no dar extension desproporcionada &4 nuestro empeno, ha-
bremos de ceiiirnos 4 lo mas culminante del punto. .

En primer término, es de recordar que los bienes de dominio pii-
blico, como_son los destinados al uso comin, los que tienen por obje- -
to el servicio ptblico y los que se dedican al fomento de la riqueza
nacional, comprendidos todos en el art. 339 del Cédigo civil, no son
inseribibles mientras no pierdan esta cualidad, pero si cuando pasan
4 ser patrimoniales de la nacion.

Los bienes destinados & uso piblico, como los caminos, canales,
rios, torrentes, puertos y puentes construidos por el Estado, las ri-
beras, playas, radas y otros andlogos, comprendidos en el art. 339
del Cédigo civil y Real decreto de 11 de Noviembre de 1364, perte-
necen al Estado, el cual ejerce sobre ellos la soberania social, por
cuanto le estd atribuida la suprema representacion nacional; en
tanto que no son de uso eomun, pero estan destinados 4 algin servi-
cio puablico 6 al fomento de la riqueza de la nacién, las murallas, for-
talezas y demds obras de defensa, y las minas mientras no se otor-
gue su concesion. Atn siendo propiedad del Estado, su dominio tiene
un cardcter preferente privado, como expresa el art. 340 del Cédigo
civil. Lo mismo unos que otros, cuando dejen de estar destinados al
uso general 6 las necesidades de la defensa del territorio, pasan 4
formar parte de la propiedad del Estado; éste, como persona juridica,
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con aptitud de adquirir derechos y contraer obligaciones dentro de

D9

—_— 2D —

la ley civil.

Pero el Estado, ademis de esos bienes, tiene otros procedentes
(e la desamortizacion civil y eclesiastica, llamados bienes nacionales,
llevada & cabo por las leyes de 1.” de Mayo de 1855 y 11 de Julio
de 1856.

Las provincias y los pueblos tienen, segin dispone el art. 344
del Codigo civil, dos clases de bienes: unos de uso publico, como los
caminos provineiales y los vecinales, plazas, calles, fuentes, aguas,
paseos y obras publicas de. cardcter general, costeadas por dichas
(orporaciones econémico-administrativas: y otros, que son patrimo-
niales de tales entidades, que no se rigen por leyes especiales, sino
por las disposiciones del Cédigo civil, salvo lo dispuesto en tales
leyes.

La legislacion desamortizadora respeté cierta propiedad de las
provincias y pueblos por razones especialisimas; unas y otros pue-
den adquirir bienes, ya procedentes de deudas, ya & virtud de con-
tratos con las formalidades y aprobacion exigidas por lag leyes cons-
titutivas, por tener reconecida su capacidad legal por el art. 35 del
(odigo eivil.

A excepeion de los bienes de dominio pablico mientras no dejen
de estar destinados al uso general, 6 4 las necesidades de la defensa
del territorio, todos los demés del Estado y los patrimoniales de las
provincias y pueblos son objeto de inseripeién & nombre del Estado,
provincia y municipio respectivo.

Las Corporaciones civiles no pueden registrar & su favor anti-
guos derechos que hoy pertenecen al Estado. (Resolucion de 21 de
Noviembre de 1875.)

Iin otra parte de esta obra daremos la extensién requerida & una
materia tan importante y compleja, como es la de qué bienes son del
Estado, del patrimonio Real, provincia y pueblos, y clases de con-
‘tratos que pueden celebrarse relativos & los mismos y sus formalida-
des exigidas, por mis que todo esto es mas propio del derecho admi-
nistrativo y de la legislacion notarial.
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Uno de los modos de acabarse el mandato es por renovacion del
mismo, segtn determina el art. 1733 del C'6digo eivil, el cual auto-
riza al mandante para compeler al mandatario 4 que le devuelva el
documento en que conste su representacién.,

Por el nam. 6.° art. 20 del Codigo de Comercio, son inscribibles
en el Registro Mercantil los poderes generales y la revocacion de
los mismos, dados 4 los gerentes, factores, dependientes y cuales-
quiera otros mandatarios.

A la vista de estos preceptos, habida cuenta de lo que es el
mandato, mediante el cual la presencia fisica se convierte en pre-
sencia juridica, quedando atribuidas al apoderado las facultades que
su poderdante, movido de confianza, le concediera, no estaria fuera
de lugar que entre los documentos objeto de registro, sino en el li- !
bro de fincas, en uno especial, parecido al de incapacitados, figurasen
los de revocacion de poder, cuando, requerido el mandatario para
que entregase la copia, no lo hiciera, cualesquiera que fueren los
verdaderos 6 falsos motivos de la negativa. 1

Supongamos el caso de que un apoderado con facultad de enaje-
nar bienes inmuebles, después de destituido del cargo por formal
revocacion, comparece 4 otorgar una escritura de venta, haciendo
uso indebido del mandato. Por mas que por tal hecho le alcance la
responsabilidad penal, ya que hizo uso de una representacién con-
tractual que no tenia, jcudl es la suerte del comprador? Este inter-
vino en el acto 6 contrato nulo, y, por tanto, no tiene la considera-
¢ioén de tercero segun el art. 27 de la ley Hipotecaria; la venta es
nula, cuyo vicio no resultaba exteriormente, puesto que en el*
instrumento pablico se inserté el poder, y, caso contrario, se acom-
paii6 4 la copia del documento inseribible; el Registrador, con tales
elementos de juicio, de una parte, é ignorando la revocacién por
otra, inseribe el contrato cuya nulidad puede pedir el poderdante
perjudicado, vicio que trasciende al tercero que llamaremos de

primer grado, porque, ain cuando no tuvo intervencién en aquél

an
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y funda st derecho en otra inseripeion posterior, del Registro consta
.\pwsmnulfe la circunstancia de 1epresentac10n, ‘el tinico adqui-
rente del inmueble que puede poner & cubierto sus intereses es el
tercero que llamaremos de segundo grado, 6 sea aquél que hubiera
dquirido la finca habiéndose obtenido la nota marginal de liberacién,
4 virtud del procedimiento establecido en el art. 34 de la ley Hipo-
tecaria, para quien la inseripeién tiene toda la substantividad y
l,l-m-rogativas propias del régimen absoluto inmobiliario.

A evitar los perjuicios que se causen por el uso indebido de
poder cuando la copia de éste no hubiera sido devuelta en méritos
de su revocacién, no estaria de més que la ley preseribiese que en
semejante caso constaran en un libro del Registro tales revocacio-
nes, que deberian consultar los Registradores antes de extender el
qsiento de inscripeion; en la inteligencia que de no constar la revo-
cacion, el contrato otorgado por el mandatario destituido, atn cuan-
do perjudique & quien intervino en él, no pueda perjudicar 4 suce-
<ivas personas que adquieran el inmueble 6 derecho por titulo
Oneroso.

Nuestro deseo, como se ve, no se extiende & que se inseriban
todas las revocaciones, copiando en esto lo previsto en el Codigo de
(‘omercio, sino aquellas en que el apoderado no devuelve la copia
de escritura.

JPor qué se inscriben las ejecutorias por las cuales se modifica
la capacidad ecivil de las personas en cuanto &4 la libre disposicién
de sus bienes? Pues precisamente para evitar que haya nulidad in-
(rinseca de inseripeion y queden perjudicados los que contraten con
¢l incapéiz; por lo mismo, para que el adquirente de bienes'y dere-
chos de personas cuya representacion juridica indebidamente se
ostente, no puede llamarse 4 engafio y fundar un asiento vicioso,
aungue en apariencia no lo sea, convendria que se adoptase el re-
wedio indicado, muy exigido en la practica, y de gran valor para
dar al dominio certidumbre y al crédito territorial valiosas ga-
rantias.

La institucién registral inmobiliaria es protectora de la buena
{t; y 4 esto debe tender la ley, fundando sus prescripciones en la
realidad de la vida, recogiendo sus ensefianzas, buscando férmulas
de armonia, sin perder jamas de vista que la negligencia no es me-
recedora de amparo. Quien pudiendo notificar ptblicamente por el
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Registro la revocacion de su mandato, no lo hace, cilpese @




Capitulo II

Naturaleza de la inscripcion

Leimos hace ya bastantes afios en cierta publicacion profesio-
nal, un bien meditado y escrito articulo, henchido de doctrina
juridica, en donde se definia la inscripcion diciendo, que es la pro-
mulgacion del derecho en el Registro, para que, conocido de todos,
por todos sea respetado.

Nos sedujo este brillante concepto, lo tuvimos por indiscutible;
con tal resplandor se ofrecié & nuestro espiritu; pero al contrastarlo
con la ley positiva, dentro de nuestro régimen inmobiliario, de suyo -
ecléetico, distante, tanto del sistema absoluto, como del relativo,
echamos de ver jque decepcion! que no era verdad tanta belleza:
Bl respeto que infunde la inseripeion & los derechos puestos bajo
su salvaguardia, no es entero, ni casi absoluto, 4 menos que el
interesado en ella funde su derecho en calidad de tercero de segumn-
do grado, con ciertas salvedades, como tendremos ocasion de reflejar
en estas planas.

La inscripeion no es un medio legal de dar autenticidad al titulo
(sistema franeés 6 de adjetividad), ni el nacimiento de ese titulo,
puesto bajo la garantia del Poder publico (sistema australiano y
germénico.) Este atribuye al adquirvente de buena fé del inmueble
0 derecho real entera ¢ indiscutible inmunidad, en tanto que, por
el régimen espafiol, la inscripeién viene 4 ser el medio idéneo, de
garantia, frente 4 titulos no registrados, y protector de los derechos
del tercero, ese fantasma como lo llama el ilustre Monasterio en su
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hermosa obra «Biologia de los derechos en la normalidad y de su
representacion»; en el bien entendido, que el tercero presenta dis-
tintos grados y situaciones dentro de nuestro sistema hipotecario,
el eual, no es quien conoce por impresién de los sentidos 6 por la
publicidad del Registro lo que afecta 4 la licitud y eficacia de su

~ titulo oneroso, sino quien honradamente obtiene, en debida forma,
¢l derecho de la persona 4 cuyo nombre se halle inserito, sin causa
externa y expresa que lo invalide.

De manera que, el sistema espafiol, fundado en precedentes in-
digenas valiosisimos, y oreado por la legislacién francesa en cierta
medida, ¢ influenciado también por el espiritu germdnico, con la
circunspeceién que demandaran las costumbres y tradiciones pa-
trias, si fué ecléctico y vacilante en su origen, por el temor de no
ponerse abiertamente en pugna con el cadtico derecho privado 4 la
sazon vigente, va acerciandose lentamente hacia el régimen de subs-
tantividad de la inseripeién, proclamado y desenvuelto por el acta
Torrens, la Ley prusiana de 1872, admitido por el Congreso inter-
nacional celebrado en Paris en Agosto de 1889, como lo demuestran
elocuentemente las reformas introducidas en la ley Hipotecaria por
las de 17 de Julio de 1877 y 16 de Diciembre de 1909, la primera,
respecto de su art. 34, y la segunda, tocante al 24, tomado éste de
la de 21 de Abril del préximo pasado afio. :

El Registro de la Propiedad no d4 ni quita derechos: éste es un
postulado del sistema llamado de adjetividad; el Registro d4, por fic-
¢ion, reconocimiento al derecho inmobiliario, con todas sus garan-
tias; sin que por nada ni por nadie pueda ser atacado, salvo cari-
simo caso, debiendo el Bstado indemnizar, de la llamada caja de re-
serva, al perjudicado: éste es un supuesto del Derecho Publico,
sobre el que descansa el sistema absoluto de la inscripcion, discu-

tido ¢ impugnarlo valientemente por quienes ven en el titulo el

signo exterior permanente de la relacion juridica, y en la inserip-
cion registral la proyeccion aparente y valedera del titulo, sin que
por ningtGn influjo, ni exigencia utilitaria, nazca derecho alguno al
amparo de ficciones legales.

En suma, que nuestro sistema va sacudiendo el peso histérico
del electicismo en que al nacer fué entregado; rompe las ligaduras
que le sujetaban & las tradiciones y costumbres afiejas y busca di-
rectamente en la coexistencia armonica de los derechos, con castigo
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a1 fraunde y & la pereza, las garantias puestas bajo el amparo de la
inscripeién, dentro de la cual se encierran el titulo y el modo de
adquirir, como dice D. Pablo Martinez Pardo, en su bien eserito y
pensado prologo al libro «Reforma de la legislacion Hipotecaria,»
publicado por D. Pedro Higueras Sabater.

Tl sistema de la Real Property, debido al ingenio de Roberto
‘Porrens, implantado en Australia, pidié plaza en nuestro Derecho
en b de Febrero de 1890, con motivo de la proposicion defendida
por el Sr. Conde de San Bernardo en el Congreso de los Diputados.
presentése exhibiendo todas sus preseas y mejores galas, para in-
troducir, fascinando, una honda reforma en el derecho, y con ella,
profunda perturbacion en el régimen juridico econémico immobilia-
rio nuestro, creyendo, sin duda, que lo que fué hacedero en Austra-
lia, por la gran extension de sus terrenos, faltos de titulacion histo-
rica, podia plantearse expeditivamente en nuestro suelo, por donde
han pasado en el transcurso de los siglos épicos muchas civilizacio-
nes, dejando tras si, como estela, habitos, usos, costumbres, cuanto
forma y constituye el derecho expontineo, que se eleva, para su
:onsagracion piblica y perdurable, 4 ley escrita.

Por ese régimen australiano, tan decantado, admirable, sujes-
tivo, se llega 4 la substantividad de la inscripeion, precedida esta
de la deliberacion de las fincas y exdmen de los titulos por la
autoridad judicial, 4 la que entregan los interesados los planos de
aquéllas.

In el sistema aleman se distingue la investidura de la inscrip-
cion: aquélla es el reconocimiento por parte del Estado, de que una
persona adquiere un derecho sobre el inmueble, y ésta, la promulga-
c¢ién del derecho, para que, conocido de todos, sea por todos respe-
tado, incumbiendo al Juez Registrador apreciar la validez del acto
revelador de la voluntad de. transmitir 6 gravar, y la capacidad del
adquirente.

Tifectuada la inscripeion en los libros, con independencia de todo
titulo 6 documento, queda amparada por el Estado la verdadera
transmision del dominio 6 derecho real, no ya en las relaciones en-
tre las partes, sino con respecto 4 terceros.

Tiste sistema que realiza en grado eminente los dos fines prinei-
pales de un regimen inmobiliario, como son la publicidad y la espe-
cialidad, se sustenta en el Catastro parcelario, que encierra la foto-
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oraffa fisica del inmueble delimitado, para su identificacién, cuyo
libro se lleva en las oficinas del Registro, bajo la direccion del
funcionario judicial, excepto en Alsacia-Lorena, donde los dos Regis-
tros se hallan 4 cargo de distintas personas, estando la que tiene el
Qatastro Dbajo las 6rdenes del Juez que ejerce la funcién registral
inmobiliaria.

En Francia, propiamente no hay Registro de la Propiecad, sino
de duefios; alli no se verifican inscripciones en los libros, sino toma
de razén de los titulos, sin eficacia substantiva, 4 modo de anuncio
para los terceros, acerca de la certeza, y sélo de la certeza  del
otorgamiento. ;

Puede decirse que en el pais vecino, ni el dominio tiene certidum-
bre, ni el erédito territorial goza de garantias. Su régimen inmobi-
liario es el peor de los que se conocen. Podemos enorgullecernos
de que, tanto en esta materia, como en lo que respecta & la orga-
nizacion y funciones del Notariado, estamos mucho mas aventaja-
dos que los franceses.

Depende no ya del factor histérico, sino del concepto filoséfico
que se tenga del derecho de propiedad, la naturaleza, cardcter y
extension del régimen inmobiliario.

Para Kant, el fundador de la escuela individualista, la propie-
dad en lo interior es la libertad; la propiedad en lo exterior es la
propiedad en sus manifestaciones. Segun esto, el derecho viene & ser
el medio amparador y restablecedor de la libertad, cuando es "atro-
pellada en la convivencia social.

Dentro, pues, del individualismo, el Istado no puede desposeer
al duernio de su derecho, por no haberlo inscrito; ni cabe, 4 nuestro
ver, que la inseripeion sea un modo de adquirir; sélo se adquiere
mediante la libertad, bien por titulo originario, bien por titulo deri-
yvativo limpio de toda macula.

- Dero, frente 4 este sistema, cuyos predicados lo mismo alcanzan
al derecho, tomado en su aspecto negativo, (jue 4 la Kconomia
Politica, exigiendo ésta el respeto de las energias productoras,
exentas de trabas y de vejamen, aparece el socialismo, no el radi-
calista, cuya crudeza y desvarios nos vedan tratar aqui, sino el
socialismo moderado, que mansamente se va filtrando en la legisla-
cién y en la politica de las naciones europeas, atin aquellas que
ostentan la ejecutoria de individualistas, como Inglaterra, movida
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Loy por las proyectadas reformas fiscales de su canciller financiero
s, David Llody George, que llegan & imponer justo sacrificio eco-
pomico al capital privilegiado, las cuales han producido y al pre-
sente agitan tendz protesta de los lores, causando una orgu-
llosa revolucion pacifica en un pais donde la libertad vive, se
desenvuelve y se crisbaliza esplendorosamente dentro de las garan-
tias del orden, bajo los auspicios del trabajo y de la cultura.

Tin ese socialismo moderado no tiene la propiedad el caracter
absoluto que le atribuye la escuela individualista, Parte, del domi-
nio eminente del Istado sobre el suelo nacional; él es el verdadero
propicmrio de la tierra rotulada y fecundada con el penoso esfuerzo
de innumerables generaciones pretéritas, ofrecido para sustento de
la actual y venideras, viniendo & ser el duenio un poseedor perpétuo
de las parcelas que disfruta, con imperiosa obligacién de pechar
cuantos tributos el Fisco le imponga y cumplir, resignado, los orde-
namientos del Poder ptblico, respecto de los llamados deberes
sociales de la propiedad, entre los cuales se cuentan la utilidad y
publicidad de la misma.

La propiedad debe ser titil, como lo debe ser el individuo; que
4 tanto obligan los fines que la estan asignados. Lia propiedad hol-
gazana es una rémora, un estorbo en la vida social: hacerla produc-
tiva, para que la riqueza florezca, circule y se distribuya, constituye
uno de los deberes del Estado, como 6rgano propulsor y directivo
de la nacion.

Dentro, pues, del socialismo, que no es el utépico comunismo, no
es de extrafiar, antes bien, l6gico resulta que el Estado, dentro de
la justicia preventiva, imponga la inseripeion registral inmobiliaria
con cardcter obligatorio, ddndole substantividad absoluta, elevén-
dola 4 la categoria de modo de adquirir, rodeandola de prerrogati-
vas, en aras de que el dominio tenga certidumbre y el crédito terri-
torial goce de garantias.

Si por el estado de nuestras costumbres y la instruccion del
pais, y la cuantia del sacrificio econémico consiguiente, seria pertur-
bador en la legislacion positiva el planteamiento del régimen abso-
luto inmobiliario, no se olvide lo pernicioso que fué el sistema de
clandestinidad, que por largo tiempo tuvimos, & cuya letal sombra
germing el esterlinato, y se cerni6 la negra incertidumbre en la pose-
sion y disfrute del derecho de propiedad, en sus distintas situacio-
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nes y desmembraciones. Este sistema que ha desaparecido, avergon-
zado de si mismo, para nunca mas volver, merecio el “elocuente
epitafio, escrito por la durea pluma de D. Manuel de la Fuente
Andrés, Ministro 4 la sazén de Gracia y Justicia, en el Real Decreto

de 8 de Noviembre de 1855, cnaudo dijo, refiricndose 4 las leyes

hipotecarias entonces vigentes, «que se hallaban condenadas por

la. ciencia y por la opinién, porque ni garantizaban suficiente-
~

o

mente la propiedad, ni ejercian saludable influencia en la prospe-

ridad puablica, ni asentaban en sélidas bases cl erédito territorial,

ni daban actividad & la circulacion de la riqueza, ni moderaban el

interés del dinero, ni facilitaban su adquisicion 4 los duefios de la
propiedad inmueble, ni daban las debidas garantias &4 los que sobre

aquella prestaban sus capitales.»

Este inimitable preambulo del Real mandato, cuyo vigor y ter-

sura no han sido superados por nadie en la literatura juridica na-

cional, constituye la piedra angular dei monumento juridico patrio

del siglo XIX, la Ley Hipotecaria de 1861 cuyos eselarecidos auto-
res rivalizaron, en la valiosisima Exposiciéon de motivos que la
precede y comenta, en profundo saber y elegante diceion.

Pero esa ley, por exigencia indeclinable de la evolucion juridiea, |
4 que no pueden sustraerse los pueblos, no ha de estar anquilosada;

lo que en 1861 fu¢ un progreso que ufané & los espaiioles, con envi-

dia de los extrafios, en 1869 era anacrénico, merecedor de reforma

incesante al compas de los tiempos y de las circunstancias, para
incorporar & Ispafia al movimiento juridico de las naciones cuyo

régimen inmobiliario absoluto influye poderosamente en el auge y

desarrollo de su riqueza.

Las reformas recientemente introducidas en dicho cuerpo legal
por la ley de 21 de Abril dltimo, que ha impuesto el acoplamiento
Hevado 4 cabo por la de 16 de Diciembre siguiente, satisfacen hasta
cierto punto, y lo que més brilla en ellas es la orientacién marcada
hacia la substantividad de la inscripcién, adornandola de prerroga-

tivas muy exigidas, de que antes carecia. La demostracion de ésto,

que serd objeto de detenido comentario en su respectivo capitulo,
la tenemos en el art. 24, que no permite ejercitar accion alguna

contradictoria de dominio de inmuebles 6 derechos reales inscritos.

sin que previamente 6 4 la vez se entable demanda de nulidad ¢ de

A
cancelacion del asiento; y que caso de embargo preventivo, juicio

s




ejecutivo, @ otra forma de apremio contra bienes ¢ derechos reales
Jeterminados, se sobreseerd el procedimiento respecto de los mis-
mos 0 sus frutos, productos 6 rentas, en el instante en que conste
cn los autos por manifestacion auténtica del Registro, que aquellos
figuran inscritos @ nombre de persona distinta de aquella contra la
cual se decreto la traba.

Se dird que esto no es la substantividad de la inseripeiéon en su
propio sentido y pureza. porque ni la necesidad de pedir la nulidad
4 cancelacion de la inscripeién cuando se ejercite aceién contradic-
toria, ni el levantamiento de embargo ¢ sobreseimiento del procedi-
miento cuando aparezea qne los bienes y derechos se hallen inserip-
tos 4 nombre de persona distinta de aquél contra el cual se
dictaron esas medidas de seguridad, son, ni con mucho, osbtaculos
potisimos que impidan discutir, en forma, la validez del titulo ins-
cripto; 6 en otros términos, que la inseripeién no es en nuestro dere-
cho una sentencia firme, contra la que no cabe recurso alguno.

Pero lo arriba sefialado no destruye nuestro aserto, de que, gra-
unalmente, vamos hicia el sistema absoluto, si no de frente, abor-
dando el problema en toda su grandeza y extensién, al menos, de
soslayo y en medida, para no llevar de siibito y atropelladamente,
una profunda reforma en el orden juridico privado.

1T

(BEs la inseripeion un modo de adquirir en nuestro derecho
Hipotecario? Pregunta es esta cuya contestacion exige, para ser
cumplida, largo discurso, que, ciertamente, no encaja en los reduci-
dos moldes del presente capitulo. No obstante, diremos algo para sa-
tisfacerla.

Esa pregunta presupone esta: ;Como debe adquirirse la propie
dad inmobiliaria? ;Por el mero consentimiento 6 mediante la inserip-
cion registral?

Dos opuestas escuelas disptitanse la solucién de este conplejo
problema, de antiguo planteado, discutido en la cdtedra, en la
prensa profesional y en el foro. Las doctrinas de aquellas han for-
mado sistemas juridicos en que se fundan las legislaciones actuales
de los pueblos; & saber: el espiritualista y el formalista. Empecemos
por el segundo, de origen romano, aunque tiene vislumbres en
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(Grecia, elocuentemente presentado en la notable Exposicién de
motivos que precede y comenta la Ley Hipotecaria de 1861, cua-ndd
dice: «Nuestras leyes, siguiendo & las romanas, adoptaron la diferen-
¢ia entre el titulo y €l modo de adquirir, y establecieron que el titul
solo produjera accion personal: pero que la propiedad y los demgs
derechos en la cosa, y por tanto las acciones reales que se dan parg
reivindicarlos, solo nacieran de la tradicién, 6 lo que es lo mismo,
de la posesién de las cosas inmuebles. Por consecuencia de esté.
principio, cuando alguno vendia 4 dos la misma cosa, no era duefig
¢l que primero la compraba, sino aquel que tomaba de ella posesin,
Los romanos 4 pesar de haber despojado el derecho antiguo de
muchas férmulas groseras y materiales, creyeron siempre que un
acto externo y puablico y que se pudiera apreciar por todos, debia
sefialar al que fuese duefio de la cosa inmueble.»

No cabe reflejar en menos substanciosas y precisas palabras, la
doctrina realista. Iifectivamente, el Derecho Ramano, llamado, con
orgullo, «la razén escrita», reconoci6 varias formas de transmisién
del dominio, de la propiedad quiritaria, privilegiada, entre las
cuales figur la in jure cessio, que simbolizaba una violacién del
~derecho, para cuyo restablecimiento conceditse al despojado aceién
reivindicatoria ficticia. ]

La ficcion fué en el pueblo rey factor principal para la acclon,
posesion y disfrute de los derechos, tanto personales como reales;
recuérdese si no la protesta, la reserva, la caucién, el embargo, 1
venta por medio de la balanza y las distintas clases de la tradicié
simboliea.

(laro estd que aquel formalismo grosero y wmaterial, propio de
los pueblos en su infancia, cuando hay necesidad de impresionarles
la imaginacion para ensenarles el derecho, fué desapareciendo
medida que el agente del progreso, removiendo obstédculos tradicio
nales, abria surcos en las costumbres, depositando en ellos los ol
menes fructiferos de la civilizacién, desenvuelta alli & despecho d
prejuicios histéricos, por la influencia saludable del jus honorarium
y del cristianismo.

Pero atin abolidas muchas férmulas, que no se avenian aj
derecho cuando este cobré auge., conservése la tradicion como
modo de adquirir; por ella sintieron los romanos profundo respeto,
Para tener el sefiorio de la cosa, ese poder quiritario absoluto, sélt



limitado por la ley, el convenio y la voluntad del testador, no bas-
taba el titulo 6 causa del derecho, sino que se exigia la entrega
mater ial de aquella.

Como dice un historiador, hundiése aquel Imperio al peso de
«us inmoralidades, no sin haber representado en la historia del
Jerecho el prineipio de unidad. De sus escombros, tras siglos épicos,
surgieron los que un dia fueron estados europeos, después del ince-
«ante batallar en la edad media, 4 los cnales alcanzo la influencia
civilizadora romana y con esta la de su legislacién. Mientras tuve
por adversarios los derechos feudal y municival, representantes del
1.;-incipin de variedad, conservise temerosamente, prepotente des-
puds al conjuro del renacimiento juridico, de lo que d4 gallarda
muestra en Espaia la ley 6.* titulo XXX Partida 3." que dice asi.
Sioun ome vendiere d otro alguna cosa 6 gela diese 6 gela en agenasse
e alguna otra. manera 6 estando la cosa delante dijese el que la enaje-
g al otro que la apoderava en ella veyéndola ambos d dos, maguer

pste @ tal mo la entre, ni la tenga corporalmente, abondndole tel apode-
yamiento de vista para ganar la tenencia de ella.

Bl Codigo alfonsino, fué, como es sabido, uno de los tres monu-
mentos juridicos del siglo XI[I, sus disposiciones han tenido vigor
en el Derecho comiin de Castilla hasta la publicacion del Cédige
(ivil. y en ellas se ha venido inspirando la jurisprudencia de los
Tribunales. _

La tradicion y la cuasi tradicion, la primera referida 4 las cosas
corporales, la segunda, & las incorporales, eran un medio derivativo,
forzosamente exigido para adquirir la propiedad, fundado en que &
la sociedad interesa conocer los derechos reales de cada uno y evi-
tar los conflictos y litigios que su ignorancia pudiera ocasionar,
como dice Navarro Amandi.

Iil derecho espaiiol vigente en esta materia cnando se promulgs
la Ley Hipotecaria, estaba constituido en el copiado texto y en las
leyes 7."y 8.* del mismo titulo, que tratan de la tradicién material,
de la simbélica y de la llamada por los autores conztitutum posseso-
rium, pues si bien la ley Gnica titulo 16 del ordenamiento de Alcald,
que es la 1. titulo 1.° de la Nov. Rec. informada en el prineipio
espiritualista, dispuso «que de cnalguier modo que wno apareciere
querer obligarse quede obligado» rezaba esto con el derecho general
de obligaciones, mejor, con la forma de su celebracion, para compe-
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lerse las partes al cumplimiento de sus contratos, pero sin trascen-
der los efectos de estos 4 quienes no intervinieron en su celebra.
¢ioén, ni trageron causa de los otorgantes. :

En frente & ese sistema formalista, clasico, aparecio el espiri-
tualista, cuya paternidad injustamente se atribuye al Cédigo de
Napoleén, divorciado este de la ley Brumario del afio 7; y decimos, -
injustamente, porque como recuerda la Exposicion de motivos que
precede & la Ley Hipotecaria, haciendo con ello honor & Espana,
antes que en Francia, existi6 en Aragén, cuyo derecho descansa en
un sugestivo principio de confianza, bastante en este respecto, para
dar eficacia & los contratos de ventas de bienes 6 de constitucion
de derecho real, formalizados en eseritura pablica, 6 sea la llamada
carta, sin necesidad de la tradicion 6 entrega material de la cosa.

Habia que avenir en un supuesto de justicia esos opuestos sis-
temas, siguiendo con ello la evolucién cientifica de una parte y las |
necesidades sociales por otra, sin desatender las ensefianzas de la
historia; empefio, ciertaumente dificil, porque si se acudia al dere:
cho en sus esencias, manteniendo la pureza de sus predicados, el
principio espiritualista se imponia, toda vez que la relacion juridica,
dominio de la voluntad libre, como la define Saviguy, no necesita
de otra forma consagradora de su poder, que el consentimiento,
reflejado en el signo externo 6 de objetividad, el documento piblico,
para darle promulgacion y garantias; y si 4 las necesidades sociales
atendiéramos, si 4 la sociedad interesa conocer los derechos reales
de cada uno en su forma y extension, para evitar con esto las coli-
siones que su desconocimiento motivase, no ya la forma antigua de |
tradicién, mediante la que se establecen relaciones juridico-pri-
vadas, valederas y garantidas por la justicia restablecedora, cuando
en la contienda se presenta el derecho con todo su poder, sino la
inscripeién del acto 6 del contrato en un Registro oficial, se hacia
necesaria, para que el derecho fuere publicado, conocido y respeta-
do por todos, gozando de la inmunidad adecuada & su respectiva
situacion.

A esto Gltimo, y en grado eminente se ha llegado en el sistema
absoluto, de que d4 testimonio gran parte de la legislacion ex- |
tranjera.

Con efecto; el art. 43 del Acta Torrens, vigente en Australia
dice, «que el adquirente de un inmueble no serd considerado pro-
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pietﬂl'io sino & partir de la inscripeion.» Preceptta el art. 1.° del
(adigo de Bruswich, «que en caso de enajenacién voluntaria, la
l,l-opimlnd inmueble no se adquiere, sino después de la investidura,
seguida de la inscripeion.» Ordena el art. 34 de la ley Inglesa de
1875, «que todo propietario inscrito (avrendatario) puede transferir
on todo 0 en parte su derecho; la cesion serd completa & partir de
Ja fecha de la inscripeidn, y hasta la inseripeion el cedente conser-
vard todos sus derechos.» En el art. 29 de la misma Ley se dispone,
«que en igual forma se transfiere la propiedad plena». Y en el arti-
culo 873 del Codigo alemin de 16 de Agosto de 1896, se estatuye,
«que para transmitir la propiedad de un predio, para gravarlo
con un derecho y para transmitir 6 gravar semejante derecho, es
necesaria la voluntad- conforme de los derecho-habientes sobre la
inovacion juridica que se pretenda y la inseripeion de esta en el
Registro.

Afin cuando esas legislaciones extranjeras, imbuidas en el siste-
ma de substantividad, son posteriores & nuestra ley, la tendencia
(ue representan venia orientada de muchos anos, y claro esta que
habia de buscarse, por adelantado, una férmula que armonizase tan
opuestos sistemas, sin incurrir en sus exageraciones.

;Qué formula era esa? Para contestar esta pregunta, importa
tener presente el cardctermodal de la ley Hipotecaria; ésta, como
es sabido, integra y- da garantias al Derecho civil comtGn y foral,
cuyas instituciones tenia que respetar y cuyos supuestos basicos no
la era dable barrenar., Si se separé mas 6 menos abiertamente de las
disposiciones de aquel derecho vigente "4 la sazén, pues la obra Co-
dificadora corria con lentitud y embaraz6, no obstante el Proyecto
de 1851, fué porque un imperativo politico-juridico, 4 la vez que
economico, obligaba al Estado 4 dar formas de certidumbre al domi-
nio y estimulo al crédito terrvitorial, facilitando el desarrollo de la
riqueza y conteniendo los desmanes de la usura.

Dentro del oportunismo encontrése, afortunadamente, la férmula
conciliadora. En la inscripeion y al abrigo de sus prerrogati{'as ¢o0lo-
case el titulo y el modo. No niega la ley el derecho indiscutible de
los interesados 4 contratar en la forma que tengan por conveniente
{aspecto esperitualista, que exalta el respeto que inspira la vo-
lmtad ordenada y concordada), no niega la eficacia de la tradicion,
“omo medio derivativo, subordinado, en principio, & la validez del
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titulo en que funde su derecho el inscribiente, y & las causas que

puedan enervarlo, si resultaren claramente del mismo Registro (arti-
culo 34). De donde se colige que la inscripeidon solo con respecto &
sercero, es una forma moderna de tradicién, apoyada en el titulo, no
excluyente de la historica, en sus diversas clases, legada por el
Derecho romano, como tampoco veda la que se obtiene mediante
el otorgamiento de escritura de venta (art. 1462 del Codigo civil),
tomada esta ltima de la legislacion aragonesa.

Lo que hay es que, la tradicién verificada 4 virtud de asiento
registral, goza de mds prerrogativas que la representada por la sim-
ple eseritura, como ésta, 4 su vez, goza de preferencia & la primitiva
de entrega material de la cosa sin intervencion del Poder ptablico.

Y como la evolucion juridica no se detiene, preecisa reconocer
que se viene dando la espalda al sistema espiritualista, % medida
que se van referiendo 4 la politica juridica, apoyada en el interven-
sionismo del Lstado, fines especializados de éste, en orden 4 las con-
diciones externas del derecho general de la propiedad inmobiliaria,
cuyo respeto demanda promulgaciones, no ya para los otorgantes,
contratantes y testigos, por ser su radio de accion limitado, sino
para la sociedad en general. A esto Gltimo responde la inseripeiong
por ella el documento publico recibe una nueva confirmacion de
autenticidad y legalidad por un segundo 6rgano de la llamada por el
Sr. Monasterio justicia preventiva, para diferenciarla de la justicia
reparadora, encargada de aplicar el derecho al hecho objeto de con-
tienda.

No puede negarse que, gradualmente, nos vamos acercando de
soslayo al sistema aleman, en que se inspiran las legislaciones de
muchos pueblos europeos, 4 juzgar por las prerrogativas y defensas
que dieron & la inscripeion las leyes de 1869, 1877 y 1909, sin lle-
galr' 4 la completa substantividad, ni 4 instaurar el procedimiento de
purga del titulo antes de asentarlo, ni la llamada investidura, su-
pervivencia de la antigua ensaisine de los pueblos del Norte, como
dice D. Pascual Aragonés, que recuerda los tiempos medioevales
en que los sefiores repartidores de sus tierras se reservaban aprobar
la transmision que de ellas hiciesen sus colonos 6 poseedores.

Decir, en absoluto, que en nuestro derecho hipotecario la ins-
cripeion es un modo de adquirir con independencia del titulo en que
se funda, es un insigne error, como lo es suponer que sea la Gnica
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forma de tradicion, y que el Registro da y quita derechos: lo que
hace es corroborar los adquiridos, con la particularidad de que hay
Jerechos, que atin no insecritos. perjudican & tercero, como los naci-
Jos de las servidumbres continuas aparentes, como ha declarado el
rribunal Supremo de justicia, en sentencias entre otras, las de
11 Enero 1895, 7 Febrero 1896, 26 Octubre 1899, 5 de Abril de
1898, 31 de Marzo de 1902 y 8 Enero de 1908. ;Qué mds inserip-
cién sila carga ya registra por si, ostensiblemente, de modo que su
permaneucia impresiona los sentidos de la persona que trate de ad-
quirir la finca sobre la que se halla fisicamente establecida? Forzoso
es convenir en que este respeto al gravamen no inserito, barrena
los fundamentos del derecho hipotecario.

Para terminar este punto no podemos ocultar nuestra predilec-
cion por el Cédigo suizo de 1907, en cuyo art. 656 se dispone «qgue
es necesaria para la adquisicién de la propiedad inmueble, la ins-
eripeion en el Registro predial. £l que adquiera un inmueble, por
ocupacion, sucesion, expropiacién forzosa 6 sentencia, se convertird
en propietario de aquél antes de la inseripeion, pero no podri dis-
poner de ¢l mientras no llene esta formalidad,» y afiade en el
731, que para la constitucion de servidumbres es necesaria la ins-

eripeion.

Al terminar este punto impdrtanos rendir nuestra modesta con-
formidad & la definicion dada por Sanchez Roman de lo que en dere-
cho se llama tradieién.

Segtin este sabio civilista, por tradicién juridica se entiende un
modo derivativo de adquirir el dominio G otros derechos reales, por
el cual, concurriende voluntad y capacidad en el transmitente y
adquirente y preexistencia de aquellos en el patrimonio del primero.
se transmiten al segundo por la mediacién de un justo titulo.

Dicho ilustre expositor distingue, 4 maravilla, la tradicién ma-
terial de la juridica; en la primera no se atiende & la preexistencia
del derecho objeto de transmisién, por la segunda, si; pues no cons-
tituye una simple formalidad vicua, decimos nosotros, sino con subs-
tancia, que es el derecho en que debe apoyarse.

La Ley Hipotecaria asi lo ha entendido al exigir por el articulo
20 el llamado tracto sucesivo. No basta que uno venda la cosa cuyo
dominio se atribuye, es preciso que del Registro resulte su derecho
perfecto y definido; de lo contrario se autorizarian suplantaciones,
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y aquella oficina, lejos dé reflejar la legalidad en la transmision de
los bienes y en la imposicién de los gravamenes sobre los mismos, -
encubriria falsedades y snpercherias, como dice Goémez de la Serna,
Sanchez Roman, con su gran autoridad, apoya la tésis de que la
inseripeion registral no excluye, atn siendo la mds notoria posible, |
las otras formas de tradicion consagradas por nuestro derecho his-
torico, entre las cuales figuran las llamadas longa manu, brevi vnm-nu,‘
constitutum possesorium y la que se dd por ministerio de la ley, res-
petadas algunas de estas por el art. 1463 del Codigo Civil, el cual, 1
influenciado por el espiritualismo en la contratacién, consagra,
como ficeion de la entrega de bienes muebles el simple acuerdo 6
conformidad de los contratantes, si aquélla no pudiera hacerse en
el acto, por no poderse trasladar al poder del comprador en el ins- 1

tante de la venta.

De manera que, en nuestro sentir, se comete insigne error por
algunos expositores, cuando sostienen que la in:eripeion registral
es la Gnica forma de tradicion en los bienes inmuebles; el otorga-
miento de escritura constituye también una forma que reviste la
entrega de la cosa, con efectos juridicos entre las partes contratan-
tes y sus herederos. Claro estd que sobre ella tiene preferencia la
que se obtiene por el Registro, en el caso de que el inscribiente no
Lubiese tenido intervencién en el documento no registrado, de lo
cual, por mas extenso, nos ocuparemos al sistematizar y comentar
en un capitulo de este libro los arts. 27 y 34 de la Ley.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo es de ensefianza prove-
clhosa, y conviene tenerla en cuenta para poder apreciar la natura-
leza y alcance de la insceripeion registrals

En este respecto, es de citar la sentencia de 10 de Junio de
1383, declaratoria de que la inscripeién no concede por si sola titulo
de derecho, sino corroboracién y garantia de los que revisten tal
solemnidad. La inscripeién en el Registro no es modo de adquirir
derechos, sino de asegurar los adquiridos. (Sentencia de 26 de Octu-
bre de 1889). La inscripeion en el Registro de la Propiedad no es
por si sola titulo de dominio, sino garantia de reconocimiento del
derecho. (Sentencia de 23 de Junio de 1902).

111

Intimamente relacionada con la materia objeto principal de este
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capitulo, estd la que dice 4 las clases de asientos que se practican
en el Registro de la Propiedad.

No perdamos de vista el cardcter del Registro.

No es un Tribunal como en varios estados europeos donde la
inseripeion del titulo exige su previa liberacion, sino una oficina
administrativa & cargo de un funcionario de este nombre, en la
cual se inscribe el documento, sireviste las condiciones de legalidad
v no lo impide lo que se llaman obstéculos; siendo de consignar ade-
.,,,{lsf que los asientos del Registro son presuntivos de validez y se
nallan bajo la salvaguardia de los Tribunales de justicia.

Por donde resulta, que la institucién registral nuestra, no es
esencialmente juridica como en Alemania, al frente de cuyas ofici-
nas se halla el Juez Registrador, toda vez que, contra la calificacién
del documento sujeto & inseripeion, se dd entre nosotros el recurso

. gubernativo, que tiene su resolucién final, no atacable en via con-
tenciosa, en el Centro Directivo. No es tampoco institucién admi-
nistrativa, tanto porgue los Tribunales ejercen accién tutelar sobre
¢l Registro, cuanto porque puede discutirse la validez ¢ nulidad
del titulo no admitido & inseripeion, cualquiera que hubiese sido la
resolucién gubernativa recaida en sus respectivas instancias, sin
que sus fundamentos prejuzguen el fallo judicial, como tendremos
ocasion de tratar mas detenidamente. La institucién registral tiene
cardcter mixto, por lo que dice 4 sus organos, no por lo que atafie 4
su naturaleza, que es esencialmente juridica, como hemos diputado
en el anterior capitulo.

IV

in orden 4 la forma de los asientos, diremos: que, por el sistema
de transcripeion, se copia integramente el documento que lo motiva.
Sus secuaces hacen notar, muy sagazmente, que por no transeri-
birse los titulos y si hacerse de ellos inscripciones, notas, ete., pue-
de incurrirse en error y motivar ello perjuicios, 4 veces irrepara-
bles; inconveniente que justifica la insercion del titulo, teniendo en
este caso el Registrador un cardcter meramente pasivo.
. Valientemente se atacé la forma de transeripeién en la notable
Jixposicién de motivos de la ley Hipotecaria, diciendo: «que tiene
graves inconvenientes nacidos de la complicacion y abultado volu-
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men de las titulaciones, de la poca sencillez y precision de los for-
mularios de las eserituras, que atn dado caso que se reformaran
desde luego, no podria remediarse el mal, respecto 4 los titulos ante-
riores, y sobre todo, el de que, en el de las enajénaciones y consti-
tucion de derechos reales de poco valor, dificilmente compensaria
los gastos que requiere.»

Es otro sistema, el mas generalizado, admitido por el Congreso
internacional celebrado en Paris en Agosto de 1889, el llevar el
Registro por medio de extractos, 6 sea una inseripeion diminuta,
para lo cual los libros comprenden diferentes encasillados, de bajo
de los que se escribe lo que con los mismos tiene relacion. :

El sistema espaiiol se separa de aquellos. La transeripeion re-
sultaria farragosa, el extracto no reflejaria juridicamente el tituloy
adoleceria de deficiencias, que harian imposible conocer por los li-
bros la capacidad civil del inmueble 6 derecho, para ser adquirido ;
6 gravado.

Salvando estos dos escollos, tomamos el sistema llamado de ins-
cripeion. Por esta se consigna en el Registro lo esencial del con-
trato, suprimiendo formulismos notariales y todo lo que con el dere-
cho inmobiliario no haga referencia, como pactos y condiciones de
cardcter puramente personal.

Tuerza es decir, que, repitiéndose continuamente en las inserip-
ciones la descripeion de las fincas en la forma por la ley prevenida,
los libros del Registro resultan voluminosos y en gran ndmero, en
perjuicio del Registrador que los costea. Bien podria evitarse tama- '
nio inconveniente, prescribiendo que se hiciera en las inseripciones
alusion al asiento matriz descriptivo del inmueble, cuando este con-
servara su naturaleza, cabida y linderos.

v

En las inseripciones se consignan derechos perfectos 6 en su.j
plenitud; en las anotaciones se. expresan derechos en estado em-
brionario 6 imperfecto; en las cancelaciones, la extincién de ellos; y.
en las notas se mencionan hechos en virtud de los cuales el dere-
cho inserito queda modificado, ha nacido 6 ha dejado de ser. Toma-
mos estas ideas del compendio de legislacion hipotecaria escrito por
el ilustrado Registrador de la Propiedad D. Pascual Aragonés, cuyo
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gefior, en la pagina 77, concretando mis el concepto, dice: «O en
otros términos, que en el Registro habrd que hacerse constar la
sransmision de un derecho, la expectativa del mismo, su extineion
y el cumplimiento de condiciones.

VI

Nos reservamos tratar en otra parte de esta obra, dedicada 4 las
operaciones de Registro, de lo que son las inscripeiones extensas y
concisas, y de lo que es el libro Diario, el cual debe llevarse en
cumplimiento de lo dispuesto en el art. 238 de la ley; pero como
hemos hablado de las distintas clases de asientos, unos de caracter
permanente y definitivo y otros de duracién transitoria, creemos
del caso, para integrar el asunto cbjeto de este capitulo, que diga-
mos algo acerca de la naturaleza juridica del asiento que habra de
extenderse en el referido libro, inmediatamente después que entre
¢l documento en el Registro de la Propiedad, para que pueda gozar
de los beneficios legales,

Iise asiento, en el cual se ha de cumplir lo prevenido en el ar-
ticulo 240 de la ley, y que habra de ser numerado correlativamente
en el acto de ejecutarlo, participa del doble caricter de permanente
y transitorio: lo primero, porque practicada la inseripeion del titulo,
los efectos de esta se retrotraen 4 la fecha del asiento de presenta-
cién, que deberd constar en la misma (art. 28); lo segundo, porque
dura treinta dias, de los cuales, los quince primeros sirven para
inseribir el documento; si este es defectuoso, puede subsanarse y
aun pedirse la anotacion preventiva de que trata el nam. 9.” del ar-
ticulo 42, en relacién con lo ordenado en el art. 65 y sus concordan-
tes de la ley.

Il asiento de presentacion es consecuencia de uno de los tres
principios en que se sustenta nuestro régimen hipotecario, cual es,
el de prioridad; prior tempore potior jure; pero no puede tomarse
tan en absoluto este predicado: aunque la regla general es esa,
tiene una excepcion, pues si la inseripeion y el asiento de presenta-
¢ion forman una unidad, por cuanto ambos se corresponden, aqué-
lla, cuando reviste la forma especifica de anotacién preventiva 4
virtud de mandamiento de embargo que se haya hecho efectivo en
bienes raices del deudor, el acreedor que la obtiene no goza del
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premio de la carrera, solo tiene preferencia 4 otros para el cobro
de su crédito en los casus que comprende el art. 1923 y siguientes 1
del Codigo Civil.

De manera que, esa priorvidad en la excepcion citada y en los
demds casos & que se refieren los nfimeros 3.° y 4.° del art. 42, no
estd consagrada por la anotacion, ni por el asiento del Diario, sino
que, para apreciarla, se ha de acudir al Codigo Civil, en la parte
destinada & la prelacion de derechos.

Pero, de todas suertes, el asiento de presentacién del documento
en el Diario, para que puedan hacerse inscripciones, cancelaciones
y anotaciones, es fundamental en nuestro sistema y de una impor-
tancia capitalisima, para que haya orden en las operaciones de
registro.

Y no solo tiene tan sefialado valor, sino que, mediando colisién
entre dos 6 mas inscripeiones de una misma fecha relativas &4 una
misma finca, se atenderd 4 la hora de presentacién en el Registro
de los titulos respectivos; de donde resulta, que, aan después de
practicada la inseripeidn, tiene vida legal el asiento de presenta-
cién. Todo esto lo dice y se desprende del art. 26 de la Ley.

Hay casos en que el plazo de treinta dias que dura el asiento en
el Diario, 4 no ser que, por la inscripeién del documento, tenga
cardcter de definitivo, es ampliado, ya por pedirse anotacién preven-
tiva para la subsanacion de la falta, ya por interponerse recurso
gubernativo contra la nota puesta por el Registrador, ya porque,
presentado un documento antes de ser liquidado y recogido para
llevarlo 4 la oficina liquidadora, tuviera alguna duda el funcionario
encargado de la liquidacion y consultara el caso con su superior
gerdrquico; pues entonces el asiento vivird mientras la consulta no
sea resuelta (parrafo Gltimo del art. 246 de la ley), ¢l cual previene
que tal circunstancia se hard constar por nota marginal en el
asiento.

Cuando tratemos de las anotaciones preventivas y de los recur-
sos gubernativos y judiciales & que da lugar la calificaciéon de los
documentos, ampliaremos esta materia.

Importa consignar que el asiento de presentacion tiene también
sus prerrogativas; estas son, segin el art. 17, que una vez exten-
dido, si fuere traslativo del dominio ¢ de la posesién, no podrs ins-
cribirse 6 anotarse ningfin titulo de la clase antes expresada, du-




sante el término de treinta dias, contados desde el siguiente al de
Ja fecha del mismo asiento.

Bste art. 17 de la ley novisima, en su segundo parrafo, es mas
completo que el del mismo de la del anterior, ya que (el obsticulo
de inscripeion por virtud del asiento del Diario, se extiende 4 los
tftulos de posesion, lo cual antes no estaba expresamente prescrito.

A dicho asiento se le did mayor alcance del que en realidad
tiene. Créese, equivocadamente, que los nueve dias concedidos para
hacer uso del retracto legal de comuneros y de colindantes, se
cuentan desde su fecha y no desde la inscripeion de la escritura de
compraventa 0 de daciéon en pago. Siempre hemos entendido lo
contrario, y el Tribunal Supremo de justicia ha venido 4 confirmar-
lo en sentencia de 3 de Julio de 1906, cuyo es este: «Considerando,
en cuanto al término legal de los nueve dias, primer motivo del re-
curso, que realizada la inscripeion en 11 Diciembre de 1897 y pre-
sentaba la demanda de retracto en 20 del mismo mes y ailo, es &
todos luces evidente que el retrayente ha ejercitado su derecho
dentro del tiempo y condiciones determinadas en el art. 1524 del
C6digo Civil, que, como ya tiene declarado este Tribunal, ha modi-
ficado los arts. 1618, 1619 y 1620, en cuanto sus disposiciones re-
gladas no pueden coexistir 6 estén en oposicion con sus preceptos;
sin que tampoco pueda estimarse infringido el art. 28 de la Ley
Hipotecaria, que retrotrae los efectos de la inseripeion 4 la fecha
de la presentacion del titulo traslativo de dominio, porque esa pres-
cripeion, segin doctrina también sentada por este Supremo Tribu-
nal, no puede tener otro alcance y trascendencia que la garantia y
defensa de los derechos de tercero, pero en modo alguno restringir
ni limitar la extension de otros derechos regulados con absoluta
independencia de las disposiciones hipotecarias; aparte de que no
produciendo el asiento de presentacion de un titulo efectos defini-
tivos, bastaria esa sola razén para declarar como punto de partida
del hecho real del conocimiento el de la inseripeion, que terminante
y categoricamente establece el citado art. 1524 del Cédigo vigente.

VeI

Sintetizando, dentro de nuestro derecho positivo, lo mas substan-
cioso de este capitulo, diremos:
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1. Que la inseripeion registral tiene cardcter eminentemente:
juridico y se halla colocada bajo la tutela de los Tribunales de justi-
cia, Ginicos que pueden anularla, segiin tiene declarado el Gentr('j'
Direetivo en resoluciones de 29 Noviembre 1884, 19 Noviembre
1885, 1.° Mayo 1890, 13 Enero 1893. : 1

El Tribunal de lo Contencioso-administrativo declaré en senten-
cia de 6 de Julio de 1895, que la administracién carece de compe-
tencia para anular por si sola las inseripeiones de ventas de bienes
desamortizados, debiendo, en su easo, proponer la correspondiente
demanda ante los Tribunales ordinarios.

germénico, al cual se tiende, 4 juzgar por las reformas introducidas
en la Ley Hipotecaria de 8 de Febrero de 1861 por las de 3 de Di-
ciembre de 1869, 17 de Julio de 1377 y 21 de Abril de 1909, apoya-
da ésta filtima en la que se di6 para Ultramar en 14 de Julio'j i
de 1903.

Tl principio de substantividad no tendra plaza en nuestro régimen
mientras no preceda 4 la ingeripeion el procedimiento de purga 6 de
liberacion del titulo, como se hace en Australia y Alemania, cosa
que tropezard siempre en nuestro pais con dificultades insuperables,
v mientras no tengamos terminado el Catrastro parcelario. ,

3. La inscripcion, bajo cuyas prerrogativas se coloca el titulo |
v el modo, es una férmula juridica pablica amparadora del derecho &
de tercero, para con el cual rezan exclusivamente las garantias def
la Ley Hipotecaria, en la forma y extensiéon que esta sefiala, lo cual,i;'
sera objeto de capitulos especiales del presente libro. i

4.° Ta inseripeion registral encierra la presuncion juris tantum
de validez del titulo que la di6 origen, asi como este contiene la :
del acto juridico que formalmente exterioriza y perpetua; esto no
excluye la accién reparadora de los Tribunales de justicia para anu-
lar aquella, si el derecho atacado no gozare, segin los distintos ca-
sos, de su respectiva inmunidad, debida 4 las distintas situaciones en
que se halle quien lo disfrute. ‘



Capitulo III

Caracter de la inscripcion

(tuiados por el pensamiento de sistematizar el estudio de la Ley,
hemos tratado en el precedente capitulo de la naturaleza de la ins-
¢ripeién: en otro expresaremos las circunstancias de la misma, co-
yrespondiendo al presente determinar su cardcter; esto wltimo es
uno de los problemas més complejos y graves que divide la opinién
de los expositores del derecho inmmobiliario, pues mientras unos se
pronuncian en favor del statuw quo, otros por.el contrario, soscienen
que aquella debe ser obligatoria, para que queden consagrados y
cumplidos los fines que al régimen hipotecario le fueron asignados.

No es atributo del sistema llamado absoluto, que, como es sabi-
do, fiindase en la substantividad de la inscripeion, el caracter obliga-
torio de esta, como lo demuestra la Real Prw_)ert,z/\ aet, aplicada en la
Australia del Sur.

Iin ese pais y en otros que se rigen por el mismo derecho inmo-
biliario, la inseripeioén es obligatoria respecto de fincas que se hallan
registradas, pero no de las que no han obtenido las promulgaciones
del Registro.

Iin cuanto & las primeras, puestas bajo el amparo del Acta, pre-
vio el procedimiento de purga y presentacién de los planos parcela-
rios, la inseripeion constituye un modo de adquirir, como hemos di-
cho en el capitulo precedente, asi entre las partes, como con respecto
i terceros, consiguiéndose una propiedad inatacable y libre de toda
eviceeion,
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Pero los titulos que no se inmatriculan—esta es la palabra em-
pleada en la Real Property—no gozan de los beneficios del Registrg
y no obtienen por éste el modo de adquirir, siendo, por ende, ata- '
cables, segtin las prescripceiones del derecho comiin.

Esa diversidad de titulos con ¢ sin preeminencias, seglin sean @
no inmatriculados, constituye lo que se ha dado en llamar legisla-
cion separada, que ha merecido severa critica de M. Macwell, ¢l
cual declara que para cortar los males que origina la diversidad de
cardcter de la inseripeion, se impone como remedio el renunciar al
prinecipio de voluntariedad de ella.

En Inglaterra, tampoco es aquella obligatoria, bien que el Go-
bierno se ha reservado declararla en el art. 20 de la ley de 4 do
‘Agosto de 1897.

El Gnico Estado que declara la inscripeion obligatoria, es Ale-
mania, en donde el régimen inmobiliario se sustenta en el principio
de publicidad. El libro del Registro, que alli llaman Grundbuch, 4
base del Catastrato parcelario, da toda clase de garantias & los dere-
chos puestos bajo su patrocinio: Las inscripeciones 6 extractos de los
titulos, hechos unos & continuacién de otros, en secciones diferentes
segtin su naturaleza, constituyen el verdadero modo de adquirir
inatacable, bajo la garantia del Estado, el cual indemniza al perjudi-
cado con los fondos de la llamada caja de reserva.

El sistema francés 6 de adjetividad no obliga & la inscripeion;
ésta es voluntaria; se practica en libros encomendados, no & los
Jueces como en Alemania, sino & funcionarios administrativos, que
toman razoén de los titulos, sin imprimirle substantividad.

Pasando 4 la Historia del Derecho Hipotecarie espatiol, para
buscar en ella valiosos precedentes de nuestra legislacion, importa
recordar lo que dijimos en el capitulo primero, tocante 4 que la pri-
mera disposicion que hizo obligatorio registrar por contadores Ma-
yores las mercedes de juros que se concediesen, fué la pragmatica
sancionada en 21 de Diciembre de 1423, por D. Juan 1LI; y de tal
importancia era esa toma de razén, que de omitirla se anteponia al
favorecido el que para si las registraba.

También hicimos en aquel capitulo alusion 4 los fueros de Ara-
g6n y de Valencia, en orden & la inscripeién de compras de bienes ¢
hipoteca constituida por el marido en sus fincas, para responder de
los derechos de su mujer; pero donde descolld mas la institucion
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registral desde 1528, fué en la pragmatica de D. Carlos y D." Juana
su;lciona‘dom de la peticion que hicieron los Procuradores en las
(ortes de Toledo en 1539, que establecié el Registro para los con-
tratos de constitucién de tributos, censos, hipotecas y ventas de
bienes inmuebles, & base de que titulo no inscrito no hiciese fé, ni se
: juzgara por ¢él, ni perjudicase 4 tercero. En esto vemos un reflejo de
Ja legislacion establecida en Flandes en 1538, para evitar engafios,
proteger 4 la propiedad y garantir la buena fé de los contratantes.

Por Provision del Consejo de Castilla de 1581, se determiné que
la fecha de 1539 que lleva aquella Pragmaitica, era lo que debia
seguir rigiendo al obligar & registro los gravimenes nuevos, asi
como los antiguos; pero mas tarde la jurisprudencia de dicho Con-
sejo en auto de 1617, declard que la fecha que imponia tal regis-
tro, no era la de 1539, sino la del titulo de escribano de registro de
censos, 4 partir de la cual era obligatorio inseribir los documentos
que se otorgasen. _

De manera que, por aquella Provision se di6 efecto retroactivo &
su ordenamiento, mas no por el citado auto: Esto produjo pleitos,
resueltos en distintos sentidos, segin se daba ¢ no fuerza retroacti-
va 4 dicha Real Provision, porque los Contadores de (‘ensos querian
que se inseribiesen los documentos., no & partir de su titulo, que fué
oficio enajenado de la Corona, sino de mas antiguos -datados des-
pués de la Pragmatica de Don Carlos y Donia Juana, para conseguir,
de tal suerte, emolumentos por su trabajo, hasta que, por fin, en
1768, se dispuso que el Registro no obligaba mas que para los titu-
los sucesivos, y que respecto 4 los titulos antiguos, pudieran inseri-
birse cuando fuera menester llevarlos & los Tribunales y tuvieran
que surtir efecto ante ellos.

1I

La Ley Hipotecaria de 1861, vino 4 fijar un criterio definitivo
en esta materia, no con la claridad exigida, pues hubo de dictarse,
por via de aclaracion, una Real Orden en Ifebrero de 1862, sobre el
sentido del art. 20 de la misma.

Los esclarecidos autores de aquel cuerpo legal, aceptando unos
precedentes y desechando, por tirdnicos, otros, se pronunciaron en
favor de la inscripeion voluntaria, diciendo en la notable, Exposicion,

5
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de motivos, lo que sigue; «en el sistema de la Comision no caba
fijar un término, dentro del cual se lleven al Registro los titulos que
para ser eficaces contra tercero, necesitan la inscripeién. En el inte-
rés de los que adquieren un derecho estd la adopeion de las medidag
necesarias para que no sea ilusorio: Al que se descuida le debe pep-—
judicar su negligencia, pero s6lo cuando ésta haya inducido & otrg
por error 4 contraer acerca de la misma cosa que dejé de iuscribirs(x,f;'
oportunamente.» Y en otro parrafo, robusteciendo este criterio, afia.
de la Exposicion. «El que deja de inseribir el contrato anterior y dg
lugar & que el segundo se celebre € inscriba, no puede quejarse: La |
ley presume que renuncia su derecho en concurrencia con un ter- E
cero: Este no debe por la incuria ajena ser perjudicado, perdiendo ]
la cosa comprada, 6 minordndose su valor por cargas reales que ng
pudo conocer oportunamente.»

De manera que el prineipio general, no absoluto, de voluntarie- '
dad, es el que informa nuestro régimen hipotecario, consagrado en |
el artieulo 23 de la ley de 1861, que ha venido figurando en Ia de
1869 y 16 de Diciembre tltimo, segiin el que, los titulos mencio-
nados en los articulos 2.° y 5. que no se inseriban en el Registro
no pueden perjudicar & tercero. 3

Tiste precepto hay que relacionarlo con el art. 17, segiin el
cual, inserito ¢ anotado preventivamente en el Registro cualquier
titulo traslativo de dominio ¢ de la posesién de los inmuebles 6 de
los derechos reales impuestos sobre los mismos, no podr4 inscribirse
6 anotarse ningtn otro de igual 6 anterior fecha, por el cual se
trasmita 6 grave la propiedad del mismo inmueble 6 derecho real; 3
asi como también hay que relacionarlo con el art. 20, segtin el que,
para inseribir 6 anotar los documentos en virtud de los que se
transfiera 6 grave el dominio ¢ la posesion de bienes inmuebles ¢
derechos reales, deberd constar previamente inscrito 6 anotado el s
derecho de la persona que otorgue 6 en cuyo nombre se haga la |
transmision 6 gravamen.

De lo antes expuesto se colije, que la ley no declara nulo el |
titulo falto de inscripeién: Quién no lo presente al Registro, sufrird
las consecuencias de su incuria, si otro se le adelanta.

Asimismo, la ley no impone multa alguna al titular negligente, b
como el Codigo de Comercio de 1829 la imponia al comerciante
que no se matriculaba en el Registro Mercantil; pero si 4 tal grado 3

¢
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jlega el principio de libertad en inscribir, lo que se llama la ins-

: eripeion  voluntaria, tiene ello sus condiciones y limitaciones, im-
puestas las primeras por el derecho publico procesal, y exigidas las
dltimas por la proteccién tutelar debida & los intereses legitimos
de determinadas personas, desconocedoras de su derecho, 6 no vali-
das para ponerlo bajo las garantias del Registro.

In demostracién de lo arriba dicho, tenemos el art. 389 de la
ley, segin el cual, no se admitird en los Juzgados y Tribunales or-
dinarios y especiales, en los Consejos y en las oficinas del Gobier-
no, ningtin documento ¢ escritura de que no se haya tomado razén
en el Registro, por el cual se constituyeren, reconocieren, modifica-
ren 60 extinguieren derechos sujetos & inseripeiéon, segln la misma
ley, si el objeto de la presentacién fuere hacer efectivo en perjuicio
de tercero, derecho que debio ser inscrito.

El art. 396 de la de 1869, contenia el mismo precepto arriba
transerito, pero precedido de estas palabras: «desde la publicacién
de esta ley.» Ambos senalan dos excepciones 4 tal ordenamiento, &
saber; que podrd admitirse en perjuicio de tercero el documento
que, debiendo ser inscrito, no lo ha sido, si el objeto de la presenta-
cién fué tnicamente corroborar otro titulo posterior que hubiere
sido insecrito, 6 cuando se presente para pedir la nulidad y cousi-
guiente cancelacién, de algtin asiento que impida verificar la ins-
eripeion de aquel documento.

De manera que, la inseripeion, atn siendo voluntaria, si no se
obtiene, sufrird4 perjuicio el titular negligente, no sélo porque otro -
se le puede anteponer, sino porque si acude & los Tribunales, Con-
sejos y oficinas del Gobierno, presentando documentos que no han
sido inseritos, debiendo serlo, no le serdn admitidos, 4 no ser en
esos casos de excepceion; en el bien entendido que si el objeto de la
presentacion fué corroborar otro titulo posterior inserito, no proce-
dera la admisién por cualquier causa 6 pretexto que se alegue, que
no sea la de pedir la nulidad y consiguiente cancelacion de asientos
del Registro, autorizado esto por los arts. 24 y 30 de la ley.

Hemos dicho que ese principio fundamental de voluntariedad de
la inseripeion en nuestro régimen hipotecario tiene sus excepciones,
4 saber: La que contiene el art. 7.% la del 146 y la del 174.
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Por el art. 7.° cuando en los actos 6 contratos no sujetos 4 ins-
eripeion se reserve eunalquier derecho real sobre bienes inmuebles &
personas que no hubieren sido parte en ellos, el Notario que autori-
ce el titulo 6 la autoridad que lo expida, si no mediare aquel funecio-
nario, deberd exigir la inseripeion del referido derecho real, siempre
que el interés de dichas personas resulte del titulo mismo 6 de las
diligencias que se hayan tenido & la vista para su expedicion.

Segun el contenido de este precepto, es logico inferir que cuan-
do los actos 6 contratos estén sujetos 4 inseripeion, ni el Notario
que los autorice, nila autoridad que expida el documento, tienen
obligaciéon de pedirla; ;pero deberd hacerse? El mismo art. 7.° en su
parrafo 2.° terminantemente lo ordena, al deecir que en la insecrip-
cion del documento se hard expresa mencion del derecho real reser-
vado, y de las personas 4 cuyo favor se hubiese hecho la reserva.

Puede ocurrir que, tratindose de un titulo inseribible y apare-
ciendo de los documentos y diligencias la expresion de un derecho
real & favor de persona determinada, no llegue & inscribirse por vo-
luntad @ olvido de los otorgantes 6 interesados en la presentacion de
aquél, cuya circunstancia haga que no se exprese la mencion 4 que
el precepto se refiere. A evitar este inconveniente, para que el de-
recho real objeto de mencion no dependa de la voluntad del presen-
tante del titulo inseribible, tiende el art. 6.° de la Ley, al preceptuar

que puede pedirse la inscripeién, no ya por el que transmita el

derecho y por el que lo adquiera 6 sus representantes legitimos,
sino por quien tenga interés en asegurar el que se deba inscribir,
en cuyo caso se encuentra el que tiene un derecho real reservado
que figure en el documento piablico formalizado por funcionario 6
autoridad competentes.

Los arts. 12 y 13 del Reglamento, desenvuelven el contenido
del 7. de la ley y preceptiian que el Notario 6 la autoridad 6 fun-
cionario que expida ¢ autorice el titulo en que se reserve el derecho
de tercero, remitird directamente al Registrador los documentos
necesarios para hacer dicha inseripeion: que log gastos que tal re-

mesa ocasione, seran de cuenta de los otorgantes del acto 6 contra-

to; que si este estuviese autorizado en el extranjero, el Agente
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diplmm’tvtico 0 consular hard la remisiéon del documento al Ministerio
Je Bstado, el cual lo pasard al de Gracia y Justicia para el curso
correspondiente; que el Registrador, en vista, hard la inseripeion si
¢l documento no estuviese sujeto al impuesto, procediendo respecto
a1 cobro de sus honorarios segiin lo prevenido en el art. 336 de la
ley: y que si debiese pagarse impuesto, el Registrador extenderd el
1lS‘iGIltl) en el Diario y no verificard la inscripeion, hasta haberse
ofectuado el pago de aquél, dando aviso al interesado y remitiendo
o] documento & los Registradores que corresponda hacer las inserip-
ciones si el acto 6 contrato se refieren 4 bienes situados en territo-
rio de diferentes Registros, para que procedan como antes se dice:
Anade el Reglamento en su art. 13 que los Registradores cuidaran
hajo su responsabilidad, de que al anotar 6 inscribir en su caso los
actos 0 contratos, se haga en el asiento expresa mencién del derecho
real reservado y de las personas 4 cuyo favor conste la reserva.

Iista clase de inseripeion obligatoria, no tiene el cardcter
absoluto que le da el art. 17 de la ley de 1891, vigente en Alsacia-
Lorena, por el cual, los Notarios vienen obligados & solicitar la ins-
eripeion de las enajenaciones y particiones que autoricen.

Hemos dicho que hay en nuestro Derecho titulos cuya inserip-
¢ion es obligatoria, no porque la omision de este requisito imponga
responsabilidad, sino porque el contrato no produce los efectos ci-
viles propios de su naturaleza. Aludimos & la constitucion de hipo-
tecas voluntarias, siendo de citar en este respecto, el art. 146 de la
ley, que tiene por precedente, el 1875 del Codigo Civil; segitn los
cuales, es indispensable para que la hipoteca quede validamente
constituida, que el documento en que se constituya se inscriba en
¢l Registro de la Propiedad.

Ni la ley de 1861, nila de 1869, imponian esta obligacién: EI
principio que 4 ambas informd, fué que la hipoteca no inserita no
perjudicaba 4 tercero, pero el Cédigo se separo de él al preseribir
que no se entenderia constituida aquella, si el documento no se ins-
cribla en el Registro de la Propiedad, siendo muy de notar el
aldverbio «vélidamente» que aparece en el art. 1875 del Coédigo
Civil, significativo de que mientras la inseripeién no se verifique,
no hay en realidad hipoteca. g

Vemos en ambos textos anteriormente citados, una tendencia
marcada hacia la inseripeion obligatoria, exigida en el régimen
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aleman, como secuela del principio de publicidad; y ciertamente
que no nos disgusta, porque, secuaces de la escuela intervencionis-
ta, entendemos que el Estado, 6rgano juridico de la Sociedad, debe
conocer el cambio de la propiedad inmueble, asi como las modifica-
ciones y limitaciones que esta sufra, para apreciar por ellas los alti-
bajos que experimente la riqueza territorial del pais, tanto mag
cuanto que al presente no se tiene de la propiedad el concepto rigu-
rosamente individualista y estrecho que tenia en Roma, donde es-
taba representada por relaciones privadas entre el hombre y su
cosa,.sino que se tiene del derecho de propiedad immobiliaria, por
formar parte del orden juridico econémico social, un concepto mas
amplio, en el que entran, ademds de aquellas relaciones privadas,
merecedoras de respeto y de defensa, relaciones ptblicas, que al Es-
tado importa apreciar, tanto por el Catastro como por el Registro.

v

Aparte esta digresién, y volviendo al estudio del derecho posi-
tivo, nos encontramos en que hay un caso de cancelacion de oficio,
segiin resolvié el Centro Directivo en 28 de Enero de 1875, & saber;
la que deben practicar los Registradores respecto & ciertas anota-
ciones, entre ellas la que se hace por defectos subsanables de que
adolece el documento, una vez transcurrido el término de duracion.

Ejerciendo la ley una accion tutelar, reconoce las llawadas hipo-
tecas legales, expresas; entre estas se cuenta la dotal estimada; y,
en este respecto, dispone el art. 174, que siempre que el Registra-
dor ingecriba bienes de dote estimada & favor del marido, hara de
oficio la inseripeion hipotecaria 4 favor de la mujer.

Pero hay mas; el art. 1349 del Cédigo Civil impone al marido la
obligacion de inscribir & su nombre é hipotecar en favor de su
mujer los bienes inmuebles y derechos reales que reciba como dote
estimada @ otros bastantes para garantit la estimacién de aquellos;
y asegurar con hipoteca especial suficiente todos los demds bienes
que como dote estimada se le entreguen.

La ley establece hipoteca legal para la seguridad de los bienes
reservables, segtn los términos del art. 191, y para garantir los
bienes de los hijos que estin bajo la patria potestad, cuando el
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sadre 6 la madre contraen sugundas nupeias (art. 200) debiendo
inseribirse los inmuebles de la pertenencia de los hijos, si ya no los
tuyieren.

Tenemos, pues, en nuestro Derecho distintas formas de la ins-
cripeion obligatoria; de oficio unas veces; exigida 4 ciertas personas
otras, por consideracion 4 la tutela que el Estado ejerce en pré de
quienes, por su edad y sexo, no pueden directamente exigirla.

v

IHemos insinuado nuestro sentir tocante al problema juridico
objeto del presente capitulo; y no estard demds consignar, que la
mayor parte de expositores y comentaristas de la ley, se pronuncian
por la inseripeion obligatoria; lo que hay es que, consideran esto
como un ideal mds 6 menos realizable, segn que la obra del Catas-
tro en Iispana venga en ayuda del deseo. Ninguno, que sepamos,
exige que se imponga penalidad & quien no presente su titulo al
Registro, ni hasta llegan & tener por nulo el documento, que, siendo
de los inscribibles, deje de presentarse al Registro. E1 Sr. Arago-
nés concreta sagaz y claramente su opinién, al decir que basta para
llegar & la inscripeién obligatoria la declaracion de que el Estado
no admitird doeumento que no se halle inscrito; que solo reconocers
como propietario al inscrito, y que no se amparard mas que 4 aquél
a cuyo favor aparezea la inscripeion, y, por tltimo, que solo las ac-
ciones reales podran utilizarse, mediante documento debidamente
registrado.

in nuestro sentir, tan sugestiva formula no es al presente apli-
cable, en razén 4 que hay gran masa de propiedad que no estd en el
Registro, ni siquiera en el amillaramiento, rebelde, por tanto, & la
ley y al sacrificio econémico: Esperar & que el Catastro parcelario
se haga, sirviendo de base fisica & la institucion registral, es, si no
una utopia, un deseo, dados los inconvenientes y dificultades préc-
ticos que & semejante valioso empeiio se oponen, desde hace muchi-
simos afios. De suerte que, precisa buscar una solucién oportunista,
no refiida con ningtn interés legitimo, enderezada al pronto logro
de tan patridtica aspiracién, y en este respeto entendemos que
deberia fijarse un plazo, aunque fuese largo, para que dentro de ¢l
se llevara al Registro la propiedad no inserita, dando toda clase de
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facilidades, por actas de posesion autorizadas por funcionarios, lo
mismo judiciales que notariales y administrativos, oyéndose 4 quie-
nes pudieran impugnarlo en uso de su derecho, en la inteligencia
que transcurrido el plazo, el Estado no admitiria documento que no
estuviese inserito, y que no podrian ejercitarse acciones reales sino
por titulo registrado. De mno tomarse una resolucién como ésta, la
contratacion privada ird en aumento; y el Registro de la Propiedad
serd en muchos distritos rurales una figura decorativa.

AL

Hemos aludido al art. 6.° de la ley, que senala las personas que
pueden solicitar la inscripeion: Estas son, el que transmite el dere-
cho, el que lo adquiere, el que tenga la representacion legitima de
cualquiera de ellos, y el interesado en asegurar el derecho que se
deba inscribir.

Tin la acepeion representacion legitima entran la legal y la vo-
luntaria, comprendiéndose en la primera la que tienen los padres,
maridos, tutores, Jefes de las Corporaciones, Asociaciones y funda-
ciones de cardcter pablico; y en la segunda, la derivada del manda-
to, estatutos, Reglamentos de asociaciones de cardcter privado y
de las escrituras de sociedad civil y mercantil. No es preciso que
¢l mandato sea esecrito, basta el verbal, segtin determina el articulo
11 del Reglamento, pero el mandatario tdcito no puede recurrir
gubernativamente caso de negarse la inseripeion, segin resolvié el
Centro Directivo en 6 de Diciembre de 1879. Las mujeres pueden
presentar titulos al Registro por encargo de otro (Real Decreto
1. Abril del 63). Los documentos remitidos por el correo no son
admisibles, puesto que en el Registro deben ser presentados por
personas - determinadas en hora habil y firmando el asiento de pre-
sentacion (R. D. de 5 Abril del 64 y R. O. de 16 Agosto de 1866 y
R. D. de 21 Junio de 1875).

Los oficiales, auxiliares y dependientes del Registro de la Pro-
piedad no pueden ser mandatarios al efecto de la presentacion de
los titulos (R. O. de 29 Junio de 1375); mas si pueden pedir la pre-
sentacion de titulos en que se hallen interesados.

El mandatario debe tener capacidad, y esta es la de estar eman-
cipado, segtn preseribe el art. 1716 del Cédigo Civil.
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VI

En orden al problema juridico tratado en el presente capitulo,
pemos dejado insinuada nuestra opinion; pero la lealtad que profe-
qamos & las ideas intervencionistas nos obliga 4 concretarla, apor-
tando & st defensa razones que tenemos por valederas.

Para discernir acerca de si la inscripeion registral debe ser 6 no
obligatoria, precisa diferenciar el derecho de propiedad, de lo que
¢s el derecho de la propiedad, constituido el primero; como dice
Sinchez Romén, por la facultad 6 poder del hombre de mantener su
selacion con la Naturaleza, utilizandola en satisfaccion de sus nece-
sidades, y formando el segundo, como afirma tan sabio civilista,
por el conjunto de condiciones precisas al nacimiento, permanencia
¥ desarrollo de aquella relacién del hombre con la Naturaleza, su
organizacion, su reglamentacion juridica; la manera de entenderla y
pestablecerla la Ley positiva.

Pues bien; & la luz de este explendoroso concepto, advertimos
que la inseripeion registral no reza con el derecho de propiedad,
sino con su organizacion juridica externa, tendente & robustecer el
derecho del propietario de buena fé, rodeandole de prerrogativas y
defensas.

De suerte que, mientras la propiedad represente relaciones ex-
clusivamente privadas y su duefio no acuda al Poder piblico para
que autentique el titulo de adquisicién, mientras, 4 base de que no
esté registrada, sus trasmisiones por titulo universal 6 singular se
desarrollen particularmente, sin otra garantia que la confianza me-
diada entre los interesados en ellas, no hay porqué exigir de pronto
y en plazo perentorio la inscripcion de los contratos 4 que se refie-
ran; pero cuando los bienes y derechos reales figuran insecritos,
cuando forman parte de la propiedad organizada, reglamentada y
publicada, puesta voluntariamente bajo la salvaguardia del Estado,
imponese la insecripeion obligatoria dentro del derecho externo de
la propiedad, sin que, al decir esto, signifiquemos que el Estado
pueda prohibir las trasmisiones que se realicen respecto de bienes

10 inscritos, antes bien debiera tolerarlas,interin no transcurriese el .

plazo que fijara para darles acceso en el Registro, por medio de in-
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formaciones posesorias, con la amplitud y facilidades reclamadas ep
asunto que tanto interesa al régimen inmobiliario. '

En el entretanto cabria reconocer en los poseedores de bienes ng
inscritos su derecho de acudir & los interdictos, mas nunca debiery
concedérseles aceion reivindicatoria alguna, por cuanto ésta presu-
poue la presentacion de un titulo perfecto de dominio; asi comg
tampoco debiera la Ley autorizar la prescripeién adquisitiva
servidumbres continuas y aparentes, a espaldas del Registro de
Propiedad, por la simple posesion de veinte afios.

Dos articulos de la Ley, el 339 y el 393, nos llevan, como por.
rieles, 4 la inscripeion obligatoria, pese al principio de volunta.f:
riedad que descuella en nuestro régimen hipotecario, siquiera en
principio.

Un ejemplo demuestra nuestra tesis: Acude A. al Juzgado, de-
duciendo demanda contra B. para que le restituya cierta finca, y
como funda su derecho en escritura no insecrita, en cuyo otorga-
miento no figura B. (este es un tercero extraiio al Registro), el
Juez, ajustdndose al art. 389 de la Ley, no admite el documento. ;Es-
to por qué? Precisamente por tratarse de una eseritura, mejor diria-
mos, su copia, que ha debido ser inscrita. Adn devuelta 6 no presen-:
tada, el juicio se tramita haciendo caso omiso de ella, y probada
que sea la accion, recae sentencia que, como ejecutoria, es inscribi-
ble, si no media obstdculo de registro; esto es, sino se halla razonada
4 nombre de persona distinta de aquella contra la cual se litigd,
por el conocido principio de derecho procesal; res inter allius acta.

La diferencia entre lo que la ley ordena y nuestro sentir, estriba
en (ue aquella autoriza, mejor, no prohibe que en juicio se demande:
la propiedad de bienes inmuebles no inscritos; se reduce & que los
Tribunales no admitan documento alguno que debe estar razonado
en el Registro; en tanto que nosotros creemos, dentro del Derecho:
constituyente, que no debiera admitirse demanda alguna encamina-
da & aquel fin, sin acompaiiarla titulo inserito, con excepeion de los:
interdictos; pues estos, como medios amparadores de la posesion,
tienen especial naturaleza, toda vez que se fundan en el prinecipio
de derecho pablico de ¢ue nadie puede tomarse la justicia por su
mano.

Pasemos 4 tratar otro caso de inscripeion obligatoria indirecta-:
mente exigida. Antes de la ley. de 21 de Abril podian instruirse ex-



pc(]ientes posesorios de fincas inscritas; pero para cancelar el asien-
ntradictorio, exigiase la formal conformidad de las personas

toc0 i : i . :
4 quienes perjudicaba la inscripeién. El respeto al asiento registral
jmpide al presente la tramitacion de semejantes informaciones, dado

que 4 la solicitud debera acompatiarse, segln dispone el art. 393 de
1a Ley, certificacion librada por el Registrador de la Propiedad, de
que no aparece inserito el dominio 6 la posesion del inmueble 6
derecho.

Jisto, como se ve, conduce de soslayo & la inscripeion obligato-
via, pues quien trate de hipotecar la finca no inscrita, no encontrara
quien le preste dinero, y atn cuando quiere inseribirla & su nombre,
1o podrd hacerlo por el socorrido medio del expediente, haciéndose
prec isa la formacion de titulos de dominio.

[Temos dicho que tampoco debiera admitirse por la Ley el reco-
nocimiento de las servidumbres continuas aparentes por el simple
necho de la posesion durante veinte afios, porque esto dalugar &
litigios. Aunque la presencia de signos externos de la servidumbre,
enfre ellos voladizos, salientes, ete., arguya en el duefio del predio
drviente consentimiento expreso 6 tacito de legal respeto 4 la carga
que le perjndica, cabe que ésta fuera impuesta 4 titulo de precario 6
por simple hecho tolerado, dando lugar la existencia de semejantes
gravdmenes 4 enmarafiados litigios, en donde la suerte y la habilidad
en el ofrecimiento de testigos, cuyoe dicho debe tomarse siempre con
prevencion, influye poderosamente, muchas veces en absoluto, para
¢l pronunciamiento de las sentencias.

(laro estd que la ley Hipotecaria no podia separarse, en este
respecto, de lo que dispone el art. 537 del Cédigo eivil, que esta-
blece como uno de los modos de adquirir lag servidumbres conti-
nuas y dparentes, 4 falta de titulo, la prescripeion de veinte anos;
pero esto no impide para que cuando se reforme el Cdédigo se tenga
en cuenta que dicho precepto pugna con uno de los principios fun-
damentales en que se apoya nuestro régimen inmobiliario, el llamado
de publicidad, contrario 4 que se respeten por terceros adquirentes
de inmuebles, derechos reales no inscritos en el Leﬂlstlo, cuya efi-
cacia se confia al tiempo.

Asi como no se tiene por constituida la hipoteca sino después
(e su inscripeion en el Registro, debiera otro tanto disponerse acer-
¢a de las servidumbres, cualesquiera que fuesen.

E

e




LG Ot

le., aynuncmdores en las ﬁn(:zbb, A modo de testimonio de que se hcl«lla,.k.
ban gravadas; pero de todas suertes, el respeto 4 una carga que ng i
aparece del Registro, como limitacion de la libertad de la finca, ng |
puede ser tan profundo que haga cambiar la naturaleza y fines de la

el derecho del predio dominante, no es de peor condicién el del terce.
ro, llamado & engaiio, burlado en sus intereses, cuando creido quese
trataba de una servidumbre establecida por méra tolerancia, se en-
cuentra con que es un gravamen 4 la propiedad que tenia por libre,

A esto se dird que puede ese tercero enterarse de las cargag _'
que pesen sobre la finca antes de adquirirla. Muy del caso es esta
observacion; pero cabe replicar que no hay otro medio ptiblico y
fehaciente de conocer los gravamenes que el Registro de la Propie- "
dad. no siendo muchas veces ficil averiguar el tiempo de que data
una servidumbre, investigacion tardia, costosa y susceptible de error,
por fundarse en el dicho de testigos. Y sobre todo, que ese modo de
constitueion de servidumbres con perjuicio del tercer adquirente,
aparte de ser contrario al régimen inmobiliario y no hallarse admi-
tido por las legislaciones extranjeras, fundadas en el principio de "
substantividad de la inscripeién, es motivo para que al dominio le
falte la certidumbre que necesita y se retraiga en muchos casos la
contrataciéon puablica.




Capitulo IV

Documentos sujetoS & inscripcion

En los capitulos precedentes hemos tratado de la institucion
registral inmobiliaria, de la naturaleza y del cardcter de la inserip-
¢ion, ctmplenos deeir qué documentos son objeto de registro.

Por exigencia del plan expositivo que venimos siguiendo, y con
el fin de sistematizar el estudio del derecho hipotecario, importa
comentar en este capitulo, no solo el art. 3.” de la ley, atinente &
esta materia, sino otros yue con el mismo guardan estrecha relacion.

No dice dicho precepto ni otro alguno de la ley qué se entiende
por titulo, tomada esta palabra, no como causa del derecho; para
llenar este vacio, importa acndir al art. 6.° del Reglamento, segtin
el que «se entenderd por titulo, para todos los efectos de la inscrip-
¢ion, el documento ptiblico 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 debe hacerse la inseripeién mismas y anade,
que cuando dicha persona tuviere mds de un titulo, bien porque
siendo heredero 6 legatario, funde su derecho en un testamento y
eii una particion, bien porque poseyendo bienes que le hayan sido
disputados, esté mantenido en su propiedad por transaceién ¢ sen-
tencia, 6 bien por otra cualquiera causa, deberan inscribirse todos
los titulos, comprendiéndolos, siendo posible, en una misma ins-
eripeion.»

Segln el art, 17 de la ley del Notariado de 28 de Mayo de 1862,
es eseritura matriz la original que el Notario ha de redactar sobre
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s0, y signada por el mismo Notario. 3
Ahora bien; el art. 3.° de la Ley, al disponer que los titulgg
sujetos 4 inseripeion deberan estar consignados, entre otras formgg

en escritura ptblica, no se refiere 4 la escritura matriz que formy

e

blico se libren, bien sean primeras ¢ segundas, conforme & lo dig.
puesto en dicha ley del Notariado y la aclaracion hecha en el gp

do por virtud de ella pueda demandarse ejecutivamente el cumy
miento de una obligacion de dar 6 hacer.
Bajo el nombre de escritura pablica se comprenden otros doen-

virtud de la facultad que & tales funcionarios atribuye el ar
ticulo 91 del Reglamento para la ejecucion de la ley del Notariade,
Y afirmamos que son inscribibles ciertas actas, porque el niime.
ro 2.° del art. 2.° incluye como titulos sujetos & inseripeion, aqueil
por los cuales se extinguen ciertos derechos, entre ellos el de hipo
teca, y no puede desconocerse que el acta en que se hace constar
por el Notario la devolucion de cantidad adeudada por razén d
préstamo hipotecario, es inseribible, acompanada de la escritura e
obligaciéon de que trae causa, como también es inseribible el acta
notarial en que se consigue la recogida y en poder del deudor de
toda la emision de titulos al portador, en garantia de los cuales se
constituyé hipoteca, (art. 82 de la ley.) A
En nuestro sentir, pues, en vez de emplear la ley la palabra
«escritura pablica», ha debido usar otra més lata, como la de ins:
trumento pablico, y mejor, las copias de estos; pues sus originales
como hemos dicho, no pueden salir de la Notaria, por precepto
minante de la ley, sino en caso de procedimiento criminal.
Todas las copias de las escrituras son insecribibles si se expiden
cumpliéndose los requisitos legales. Asi la resolvié el Centro Direc
tivo en 29 de Enero de 1863, 16 de Marzo de 1894, y 16 Agosto z’

94



1504; siendo, ademds, de citar, las resoluciones de 2 de Abril de
1864, 25 Junio de 1873 y 25 de Enero de 1386, que establecen la
Joctrina, de que siendo la copia titulo bastante para hacer la ins-
ripeion & favor de la persona para quien fué expedida, no hay mo-
tivo racional que impida inscribir otro derecho consignado en la
isma, pues la circunstancia accidental de haberse expedido la
pia para una persona, no despoja en modo alguno al documento
la autenticidad que reviste en todos los extremos que comprende.
In demostracion, aunque innecesaria, de que no son inseribibles
las eserituras matrices y si sus copias, podemos ecitar la sentencia
del Tribunal Supremo de 11 de Octubre de 1890, declaratoria de
que la inscripeién estd bien hecha, si es exacto fiel de la copia,
qunque no lo sea de la escritura matriz.

s de citar también la resolucion del 29 Febrero de 1908, segun
Ja que, no existe precepto legal ni disposicion reglamentaria que
prohiba el otorgamiento de varios contratos en un mismo titulo, ni
la acumulacion de dos 6 mas sucesiones en una escritura particional.

Ademés, son inseribibles las ejecutorias, 6 sean las sentencias
firmes, resoluciones judiciales contra las que no cabe recurso algu-
no, v tienen la santidad de la cosa juzgada.

Son tambien documentos inseribibles los llamados auténticos;
se les d4 este nombre para distinguirles de los notariales y judieia-
les; auténticos son todos los que llevan en si la prueba de su cer-
teza, mediante - la intervencién, reglada, del funcionario que los

m
o
de

expide.

Il art. 3.° de la ley se refiere concretamente 4 los documentos
auténticos expedidos por el Gobierno & sus agentes.

Como aconsejan los sefiores Galindo y Escosura en su monu-
mental obra «Comentarios 4 la Ley Hipotecaria,» los Registradores
deben fijarse bien en la competencia de la autoridad 6 funcionario
(ue expida los documentos auténticos.

Opinamos con dichos sefiores que la «Gaceta de Madrid» en que
se inserte una ejecutoria 6 una ley, R. D. 6 R. O., en virtud de los
(ue se reconozea 0 se conceda un derecho real, no es documento
inseribible; y asi lo ha resuelto el Centro Directivo en 26 de Marzo
de 1892,

Son inscribibles, entre otros documentos auténticos, el certifi-
cado de posesion expedido por el Jefe de la dependencia 4 cuyo
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cargo corra la administracion 6 custodia de las fincas del Estagy
que deban inscribirse (R. O. de 11 de Noviembre de 1864,) y el cpp
“tificado de posesi(m de tales fincas, e\'petlido por el oﬁcial 158 Int'

de los bienes que posea el municipio  cnando han sido vendidos (i
mero 7.° art 125 de la ley nmmolpal y 1'%0111(,1011 de 27 de \Idr/o de

Orden de 18 Marzo de 1863,) el traslado de la R. O. de concesig

c¢ion ribrada por la Administracion en que se inserte el acuerdo otor
gando el retracto ejercitado por el contribuyente deudor 4 sus here-
deros (R. O. de 16 Mayo de 1894.) ‘

A juzgar por el claro contenido del art.

92 0
b 1

de la ley, no cabe la
inseripeion de otros documentos que los que lleven el sello pablico,
y tengan verdadera autenticidad. De manera que, los documentos
privados 6 quirogratarios no son objeto de inseripeion, por excluir
los el citado precepto; pero esto no puede tomarse en absoluto; la
ley claudica en este punto, por cunanto en su art. 59, establece la
anotacion preventwa sobre lnene% Ol)wto de 1'em('010n, si el (u'ree

g]strador de la 1dent1da-d dé sus personas, y ‘1(, la antentmulad dﬁ 4
las firmas puestas al pie del contrato.
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Se dird, de contrario, que la inscripeion de tal documento presu-
pone dichas formalidades, que le dan valor y autenticidad; pero sien-
Jo asi, cosa que no negamos, no puede desconocerse que, al fin y 4
Ja postre, documento privado es el objeto de inseripeion; el Regis-
qrador no lo expide; este funcionario, aungue del orden adminis-
{rativo, no tiene la cualidad de agente del Gobierno, no es autori-
Jad judicial, ni pertenece al Notariado; y una de dos, 6 reconoce-

mos que el documento privado es inscribible, (nos referimos al que ,

J4 lugar & dicha anotacién preventiva) 6 que la inseripeion del
mismo se debe 4 la autenticidad que se le imprime mediante la
intervencion del Registrador. Silo primero, el art. 3.° de la ley no
es completo; silo segundo, asignamos & los Registradores funciones
notariales, que no son propias de su esfera porque jquién califica
ese documento sino el mismo que lo autoriza? ;eémo puede proceder
¢l recurso gubernativo contra la calificacion hecha por el funciona-
rio que tiene la doble cualidad de autorizante y Registrador?

Por eso, lo hemos dicho, la Ley ha claudicado en este punto; la
facultad de autorizacion es distinta de la de calificacion de los titu-
los, y mientras no se llegue & la fusion de las funciones notarial y
registral, no debiera continuar esa forma de inscribir documentos
privados.

Ordena el art. 5.°, que también se inscribiran en el Registro los
documentos 6 titulos expresados en el art. 2.°, otorgados en pais ex-
tranjero, que tengan tuerza en Espafia con arreglo 4 las leyes, y las
ciecutorias pronunciadas por Tribunales extranjeros & que deba
darse cumplimiento en el Reyno, con arreglo 4 la ley de Enjuicia-
miento eivil.

Iin este transcripto precepto vemos flotar dos prineipiosdel Dere-
cho internacional privado, & saber: en orden & los actos y contratos
otorgados en el Ixtranjero, el que tiene por férmulas lex loci con-
tractum 6 locus regit actum, establecidas por la escuela estatutaria,
en cuyas bases descansa el art. 11 del Codigo Civil; y respecto de las
gjecutorias pronunciadas por Tribunales extranjeros, el otro principio
llamado de reprocidad, que informa el art. 952 de la ley de Enjuicia-
miento civil, & falta de tratados respectivos con ia naciéon de quien
proceda la sentencia.

Las formas de los actos y contratos son de cardcter publico.

Al aparecer estos & la vida legal, deben ajustarse al derecho vi-
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gente en el pais donde se celebren: no asi sucede con lo que I‘es;
pecta 4 la capacidad legal de las personas que los otorgan 6 cop
traen, la cual se rige por la ley nacional de los interesados, doetrma
ésta preconizada por el ilustre italiano Maucini, continuador de la
teorfa de que fué autor el insigne jurisconsulto Federico Carlog
Saviguy, bien que éste la limito al llamado domicilio de hecho, poy
respeto 4 la voluntad del individuo de que pudiera en tode tiemp&
ponerse bajo el amparo formal de una ley extranjera; como tampoeg
se refiere al llamado estatuto real, cuya formula, en orden 4 log
bienes inmuebles, es el de lex rei site; pues respecto de las cosas mue.
Lles, el principio de derecho que las regula, es el de que siguen Iy
condicion nacional de su propietario, mientras que las raices se halla.;i'
sujetas 4 la del pais en que radican, por formar parte del territorig
de la nacion. :
En Tspadia, los actos y contratos otorgados en el extranjero coﬁ{
arreglo 4 las leyes del pais de donde proceden, son inseribibles, 5,
condiciéon de que no atenten & las leyes prohibitivas nuestras, 1o
sean contrarias al orden piblico y 4 las buenas costumbres, porque
sobre el respeto & la libertad individual sola 6 concertada, estd ell
de la soberania del Estado, que no puede dar garantias 4 10 que se

realice en su dalio.
Pero los actos y contratos autorizados en el extranjero,—y dsta
es la expresion del principio arriba sentado— por funcionarios, di
plométicos 6 consulares espaiioles alli residentes, se ajustaran 4 las
solemnidades establecidas en nuestras leyes, tanto porque se supone
que al comparecer los interesados ante el funcionario espafiol qui-
sieron acogerse &4 nuestro derecho, cuanto porque aquellos no pue
den prestar su ministerio si no con arreglo 4 la legislacion del pais
que representan, ;
Bs de rigor que los documentos otorgados en el extranjero se

asi lo resolvlé el Centro Directivo en 1.° de Abril de 1892, siendd
preciso, ademds, que la firma del Consul 6 Vice-Consul sea 4 su vez
legalizada por la Subsecretaria del Ministerio de Estado.

Ministerio 6 por otro funcionario competentemente autorizado pard
ello, lamado intérprete jurado, pudiendo también el Notario tradu
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¢ir documentos extranjeros que hayan de insertarse en las escritu-
s, porque 4 ello le faculta el art. 62 del Reglamento, sin que
pne(lfm los Registradores exigir otra interpretacion mas auténtica
que la dada por dicho funcionario, segin resolvié6 el Centro Directivo
on 20 de Febrero de 1879; porque el precepto reglamentario no lo
qutoriza, y, ademds, porque conforme el art. 12 del R. D. de 26 de Fe-
prero de 1903, cuando un Notario declare conocer un idioma extran-
jero, serd valida la traduccion que verifique de los documentos que,
escritos en €l, inserte en las escrituras 6 incorpore & su protocolo.

Por convenios especiales estdn facultados los Cénsules de otras
naciones para hacer la traduceién de los documentos extendidos en
su pais, (R. O. de 13 Abril de 1872).

En orden & la inseripeion de ejecutorias, son de citar los articu-
los 915 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento ecivil, cuyas dis-
posiciones estdn informadas en el principio de extraterritorialidad,
4 base, en primer término, de los tratados internacionales, y, caso
de no haberlos, de la reciprocidad, pues en tanto en Espafia tendrén
fuerza las sentencias firmes pronunciadas en paises extranjeros, en
cuanto en estos se dé cumplimiento 4 las espafiolas.

Respetando al principio de territorialidad, mejor dirfamos, sa-
liendo la ley & su defensa, ordena que, para poderse cumpli-
mentar la ejecutoria es preciso que haya sido dictada & consecuen-
c¢ia del ejercicio de una accion personal, pero no en rebeldia; que lu
obligacion, para cuyo cumplimiento se haya procedido, sea licita en
Iispaiia, y que la carta ejecutoria reuna 1os requisitos necesarios en
la nacion en que se haya dictado, para ser considerada como autén-
fica, y las que las leyes espafiolas requieran para que haga fé en
Iispania.

De tal importancia es la ejecucion de las sentencias dictadas
por Tribunales extranjeros, que queda atribuida esta funcién al
Supremo de justicia, siguiéndose el procedimiento marcado en la ley
de Enjuiciamiento ecivil.

Como bien claramente dice el art. 954 de aquella, en orden 4 las
formalidades 6 requisitos que debe reunir la carta ejecutoria, se
exige que en esta se hayan cumplido aquellos que tienden a4 su anten-
ticidad, porque, de otra suerte, no seria documento piblico y, ade-
mis, los que se requieren por nuestras leyes para que haga fé en
Fspana: estos son, los de legalizacién y traduceion.




mayorazgo, testamento  otro universal 6 singular que no senale y
describa individualmente, podran obtener su inseripeion, presen.
tando dicho titulo con el documento en su caso, que pruebe hg.
berle sido aquél transmitido, y justificando con cualquier otro docy.
mento fehaciente que se hallan comprendidos en ¢l los Dbienes que.
traten de inscribir. ‘

s de notar que el art. 21 de la ley Hipotecaria anterior teniy
dos parrafos introducidos por virtud de la reforma de 17 de Juli&
de 1877, los cuales no figuran en la novisima: se referian 4 las 110:
rencias intestadas entre ascendientes y descendientes y colaterales
de cuarto grado; aquellas sin limitacién de cuantia, y estas tltimas
cuando no excediese de dos mil pesetas el valor de los bienes adju-
dicados al mayor participe.

Por no ser propias estas disposiciones de la ley Hipotecaria, s
ha procedido, acertadamente, no incluyéndolas en la reforma, ya
que su lugar adecuado es la ley procesal.

Segin el precepto que estudiamos, no solo los derechos que s

adquieren por titulo vincular civil, Hamado mayorazgo, cuya instil_k
tucién aboli la ley 11 de Octubre de 1820, sino el titulo hered'}
tario, ya por sucesion testada, ya intestada, es objeto de inserip-
¢ién, presentando al Registro la copia fehaciente del testamento
el testimonio de la declaraciéon judicial de herederos, que no llama-
remos abintestato, sino extra testamentarios, norque puede ocur :
que en el acto de ltima voluntad no haya institucién de herederos,

(requisito hoy no necesario) 6 que sea deficiente 6 nula.

Pues bien; el derecho hereditario es inscribible. Ta ley eleva &
precepto lo que fueron resoluciones del Centro Directivo, de 27 de
Mayo de 1863, 23 de Noviembre de 1864, 25 de Febrero de 1888, V
otras; pero exige que, ademads del titulo, se justifique con documen 0
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fehaciente que se hallan comprendidos en él los bienes de cuya ins-
(.ril)ci(’m se trate.

De manera que, en nuestro sentir, no basta la simple solicitud
dirigida al Registrador, expresiva de los bienes hereditarios, para
qu inscripeion individual 6 en proindiviso si hubiera més de un he-
redero instituido 6 declarado; la solicitud no es documento feha-
c¢iente, Y, por tanto, deben presentarse para tal objeto los documen-
tos pblicos que & su favor tenia el causante, en crédito de su domi-
nio 6 de sus derechos reales, y, en defecto de tales documentos, la
certificacion del Registro, por participar ésta de tal cualidad.

Una cosa es la inseripeién del derecho hereditario no subordi-
nado 4 ninguna liquidacién de sociedad conyugal, y otra, la del que se
deriva de esta ultima. El primero es inseribible no mediando parti-
¢ion; el segundo en tanto puede inscribirse, en cuanto la liquidacién
se formalice, como tendremos ocasion de tratar en el capitulo desti-
nado 4 calificacion de documentos.

11

Entre los contratos llamados de goce 6 disfrute de bienes inmue-
bles, se cuentan los foros y subforos, de origen antiquisimo, puesto
que datan de la Reconquista de Espafia, iniciada en Covadonga, ins-
titucién conocida Ginicamente en Asturias, Galicia y parte del anti-
auo reyno de Ledén, que guarda gran semejanza con el censo enfi-
téutico, y merced & cuyos favores el poder cultural se ha llevado,
con afanes y sacrificios de los labriegos, 4 lo que fueron terrenos
yermos y miserables.

La caracteristica de la enfiteusis es la perpetuidad del disfrute;
en cambio, la del foro la temporalidad, declarada 6 indefinida, pero
de término seguro. C'uando se establecieron, & impulsos de la Recon-
(uista, su duracién era la vida de tres Reyes y veintinueve anos;
esto no era Obice para que las partes fijasen al constituirlos mayor
O menor plazo de vigeneia.

Mientras el enfiteuta, pagando su cédnon y cumpliendo las obli-
gaciones que el contrato le impuso, estd seguro de que no se le
privard de la finca que cultiva, en cuyo disfrute funda su modo de
vivir, el forero, por la temporalidad de su derecho, hillase amenaza-
do de que el forista le despoje del campo 4 la extineién, y resolu-
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cion pactada del derecho, constituyendo esto un grave problema}
agrario, que bordea algunas veces el orden piblico en las provinciag
del noroeste de Espafia, merecedor de que se resuelva cuanto antes
con un espiritu de equidad, 4 la manera como se han venido solu-
cionando en Inglaterra problemas similares #& éste, tomando para
ello por norte lo conveniente que es resolver en uno de sus aspec-
tos la cuestion social, dando seguridades al forero de que mientrag
cumpla, serd respetado; y por otra parte, facultindole para que
pueda redimir la carga, al igual que el enfitenta, sin menosecabo de |
los intereses legitimos del forista, cuyo derecho no debe quedar :
desamparado dentro de una féormula justa y equitativa.
Sirvan estas indicaciones para poder hacer ligerisimo estudio de
los articulos 39 y 40 de la ley Hipotecaria novésima, consa,grados; .
especialmente 4 la materia que nos ocupa. i
Segtn el primero de dichos preceptos, «Los foros y subforos va
demds derechos reales de igual naturaleza podran inseribirse en el
Registro de la propiedad &4 instancia del dueiio del dominio directo
6 del atil, mediante la presentacién de los titulos de su constitu-
¢i6n, reconocimiento, actos conciliatorios, deslindes, apeos y pro-
rrateos judiciales y extrajudiciales, aprobados por convenio ante -
Notario en que consten las fincas gravadas; y de no constar deta-
lladamente, deberd determinarse en la inscripeién la situacion de
los bienes objeto del foro, los nombres de los pagadores y la renta
que satisfaga cada uno, con expresion genérica de estar gravada con
ella las tierras que estos poseyeron pertenecientes al foral.» _
«Las fincas se describirdn cual conste en los titulos, y si estos
son antiguos ¢ defectuosos, por solicitud eserita del perceptor due-
no del canon, ratificada ante el Registrador, con sujecion, segtin los
casos, 4 las formalidades que se estableeen en este articulo y en el .
siguiente.» '
«Podrs igualmente verificarse la inseripeién por el que carezca
de los documentos 4 que se refiere el primer parrafo de este articulo,
justificando la posesién en que se halla el dueiio directo de pereibir
las pensiones de los poseedores de las fincas afectas al foral, con la
citacion de éstos, y por los tramites establecidos en esta ley.»
«La inseripeion de los titulos en que se transmita la propiedad y
parte del dominio, y se constituya 4 la vez el canon ¢ renta, Sé
hard 4 favor de ambos otorgantes ¢ interesados, en un solo asmnt
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por cada finca, lugar acasarado 6 grupo de suerte de tierra, que,
I segiin el articulo 8.°, puedan comprenderse bajo un solo nimero,
surtiendo esa inseripeién los respectivos efectos legales que para
cada uno se deriven del contrato.»

«Las inscripeiones sucesivas que motiven los derechos ¢ partiei-
paciones especiales del dominio atil ¢ directo, se hardn precisamen-
te 4 continuacién 6 con referencia & la constitucion del foro 6 gra-
yamen.»

«Cuando las fincas afectas & la pension consten ya inscriptas 4
favor de los foreros, el dueiio del canon podra inseribir el titulo de
su derecho sobre las mismas, en la forma, proporcion y condiciones
correspondientes, sin que por ello se entienda quebrantada la soli-
daridad».

El largo articulo precedente reconoce dos formas de inseripeion
de foros y subforos: una, la titulada, constituida por la presentacion
de documentos, 4 instancia del duenio del dominio directo ¢ del util;
otra, la posesoria, & falta de aquellos, justificando la posesion en que
se halla el forista, respecto del percibo de pensiones de los poseedo-
res de las fincas afectas al foral, con citacion de éstos,y por los tri-
mites establecidos en la ley.

Y puesto que la inscripeién interesa tanto al dueinio directo como
al ttil, para tener garantidos su derecho real en perjuicio de terce-
ro, habrd de hacerse 4 nombre de ambos en un solo asiento por cada
finca, lugar acasarado 6 grupo de suerte de tierra, bajo un solo
niimero, surtiendo la inseripeién todos sus resultados que para cada
parte se deriven del contrato, que es el titulo fundacional. La
inscripeion por finca constituye una excepeién del art. 8.° de la ley,

“dado el término «se hard» empleado en este precepto.
Con el fin de que resulte del Registro la debida relacion en-
\ tre el asiento inicial y los sucesivos que se hagan por consecuencia
de las transmisiones totales ¢ parciales del dominio directo ¢ fitil de
[ las fincas comprensivas del foral, deberd expresarse en las suecesi-
' vas inscripciones la de constitucion del foro 6 graviamen, sino se
| hicieran 4 continuacion de ésta.

Cuando las fincas estuviesen inseriptas 4 favor de los foreros.
afectas 4 la pension, el dueiio del canon podrd inseribic el titulo de
su derecho sobre las mismas.

Segtn el articulo 40, «Si las fincas aforadas no constasen ins-




o

Fe O o

. S ) : RS - 4
criptas 4 favor de los foreros, y para la inscripeién de los titulog

I

tuviese el forista 6 duefio directo que presentar la relacion y des-
eripeion de las fincas gravadas por medio de solicitud escrita, siem-

pre que el forero no las suseriba también, se notificard & éste con la

copia literal por el Registrador 6 acta notarial, y si no se opusiere,
en el plazo de treinta dias signientes 4 la notificacion, se llevard §
efecto la inseripeion con todos los efectos legales.»

«Cuando el pagador de la renta 6 forero sea quien pretenda la
inseripeion, podra realizarla en la propia forma y por iguales me-
dios, 6 por los demds prescritos en esta ley.»

«Lia oposicién que surgiere en cualquiera de los casos de este arti-
cuilo y del anterior, se substanciard en el juicio declarativo que cor-
responda conforme 4 la cuantia de lapension y con arreglo 4 las dispo-
siciones vigentes 6 que en adelante rijansobre procedimientos civilesy

ste articulo presenta dos situaciones de derecho: 1.* cuando las
Est ticulo presenta dos sit le d 1oz Rl lo 1

fineas consten inscriptas 4 favor de los foreros: 2.* cuando el pagador
de la renta 6 forero sea quien pretenda la inscripeion. En la prime-
ra, si el forista pidiera la inscripeién, deberd presentar solicitud
escrita relacionando, describiendo las fincas: en el caso de que no
la suscriba el forero, se notificard 4 este, con la copia literal, por el
Registrador 6 por acta notarial, y si no se opusiere en el plazo de
treinta dias siguientes, se inscribird el derecho del duefio directo,
con todos sus efectos legales. Esta es una forma de reconocimiento
técito del derecho real.

En la segunda situacion, si quien pretonde la inseripeién es el
forero, se haré ¢sta del modo antes dicho 6 por otros medios pres-
eriptos por la ley Hipotecaria.

Cuantas cuestiones se susciten para dar cumplimiento & los ar-
: ? TRl Sk 4 g Ul
ticulos anteriores, & virtud de oposicién que hagan foristas y foreros,

se ventilaran en el correspondiente juicio ded‘lmtlva segan la cuan-
ia de la pension.

Dicho art. 39 estd tomado del 19 de la Ley de 21 de Abril de
1909, y como se exige por ambos que cuando se haga la inscripeién
por virtud de deslindes, apeos y prorrateos extrajudiciales estén
aprobadas las operaciones por convenio ante Notario, dice, muy

acertadamente, el Sr. Aragonés, que con esta formalidad se ha mo-
dificado el art. 405 de la ley Hipotecaria anterior, que autorizaba -

la inseripeion 4 virtud de documento privado, firmado y 111b1’1cado




por los contratantes, con copia del mismo, cotejada por el Registra-
Jor, el cual, & presencia de dos testigos. preguntaba 4 aquellos si re-
conocian sus firmas.

Tse art. 405 viene en apoyo de nuestra argumentacion, de que el
art. 3.° es incompleto y en él claudica la ley Hipotecaria, toda vez
que en el Registro se inseriben, ademas de escrituras pablicas, eje-
(:‘xt01'ias, documentos auténticos expedidos por el Gobierno y sus
agentes, simples documentos privados, sin que valga objetar que
,;gtos, en tanto son Insecribibles, en cuanto les imprime sello de au-
tenticidad un funcionario pablico, con arreglo & Ley, pues huelga
decir, que el Registrador, no obstante su valiosisimo ministerio, su
idoneidad, ni es Juez, ni Notario, ni agente del Gobierno, y, sin em-
hargo de no tener ninguno de ‘estos caracteres, hace, en ciertos
¢asos, aunque sean especiales, funciones que solo corresponden al
segundo de aquellos, segtin lo dispuesto en la ley Orgénica del No-
tariado de 28 de Mayo de 1862,

Tstd fuera de duda esa promiscuacion de funciones, que, de fijo,
no nos desagrada, en cuanto sefiala la tendencia, aunque difusa, y
puede servir de puhto de arranque hacia el logro, mas 6 menos tarde,
de la fusion de los cuerpos de Registradores y Notarios, cuando menos
4 la asimilacion de estas carreras, como tuvimos el honor de propo-
ner en el Congreso Notarial de Valencia en una de las conclusiones,
que fué aprobada por aclamacién.

Il bello ideal seria—perdone el lector la digresion—que se fu-
sionaran las funciones de Registradores y Notarios, ambos Magis-
trados de la paz, que ejercen su ministerio de justicia preventiva
en el orden pacifico 6 normal del derecho.

Y volviendo al estudio del art. 39 de la Ley, cuyos péarrafos 1.°
v 3. se hallan intimamente relacionados entre si, adviértese que la
insceripeion de foros y subforos y demds derechos reales de igual
naturaleza, puede obtenerse de dos maneras, como hemos dicho, &
saber; presentando los titulos de constitucién, reconocimiento, actos
conciliatorios, deslindes, apeos y prorrateos judiciales y extrajudi-
ciales aprobados por convenio ante Notario; y también, como medio
supletorio de aquél, por falta de tales documentos, justificando la
posesion en que se halle el duefio directo e perecibir las pensiones
afectas al foral, con citacion de aquellos y por los tramites estable-
cidos por la Ley.
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Lo primero que importa saber al estudiar el art. 39 es 4 qué de-
rechos reales de igual naturaleza se refiere el ordenamiento, porque
podrd creerse que en esa palabra, tan genérica, se comprenden log o
censos, especialmente el enfitéutico, por su parecido 4 los foros.

Creemos que con la palabra «derechos reales de igual natura-
leza» se da 4 entender tnicamente aquellos que son derivativos de
foros, no los censos. Fundamos esta opinién en la misma estructura
del precepto, en sus cliusulas y en las disposiciones que lo inte-
gran, referidas todas 4 los foros, pues en vez.de hablar de foreros y
foristas en términos absolutos, consagrando el derecho de cada uno
dentro de la insﬁtucién, si el legislador hubiera querido compren-
der en este articulo 4 la enfiteusis, habria empleado, no aquellos lexi-
cos especificados sino otros més genéricos, como el de «seinior directo
y seillor utily para que de esta suerte no hubiera error de interpre-
tacion.

Al objeto de la inscripeién requiérese, ademas de los documen-
tos titulares de los foros y subforos, que se determine la situacién
de la finca objeto del contrato, las rentas que satisfagan anualmente
los poseedores, y la expresion de estar gravadas con ella las tierras
que constituya el foral.

Esta descripeién no puede ser arbitraria; ha de tomarse del ti-
tulo, mejor, de los documentos publicos sujetos 4 Registro, com-
prendidos en el parrafo 1.° del precepto que estudiamos; pero pudie-
ra ocurrir que para tal operacién no sirviera el titulo, por ser anti-
guo 6 por resultar defectuoso, en cuyos casos puede verificarse la
inseripeion, mediante solicitud escrita del perceptor del canon, rati-
ficada ante el Registrador, con sujeciéon & lag formalidades estable-
cidas en los arts. 39 y 40.

No dice la Ley, para los efectos de su ordenamiento, qué debe
entenderse por titulo antiguo; nosotros creemos que es el anterior & f
1.° de Enero de 1863, en cuya fecha empez6 4 funcionar el Registro
de la Propiedad. ,

El Sr. Aragonés sostiene que el art. 19 de la Ley de 21 de Abril
de 1909, incluido en el 39 de la edicion oficial de 16 de Diciembre,
no ha derogado el 405 de la ley Hipotecaria anterior (el cual por =
cierto no aparece en la vigente con este nimero) y, por lo tanto, las
partes que posean un documento privado podran legalizarlo en dos
formas; una, ratificindolo ante Notario, prestando su conformidad, ¥
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otra, acudiendo ante el Registrador, siempre que aquel sea anterior
4 1863, porque, si fuese posterior—anade—solo puede darsele valor
por medio de escritura.

Sentimos separarnos de tan valiosisina opinién. El art. 39 d4
intervencion al Notario para autorizar el convenio extrajudicial so-
pre deslinde, apeos y prorrateos, con expresion de la finca gravadas
pero no autoriza la ratificacion del titulo, sino la formacién de éste,
formacion que solo se obtiene rindiendo conformidad, esto es, otor-
gando. De modo que, no puede emplearse otro medio de autentica-
¢ion que la escritura ptblica de reconocimiento 4 que el precepto se
refiere en su primera parte.

Bl documento antiguo, el que data de fecha anterior 4 1863, si
es privado, no puede recibir inseripeion, toda vez que no hace fé y
es susceptible de que se le ponga fecha atrasada; si fuera inseribible,
se abriria el portillo 4 la suplantacién, y quedaria burlado en su pri-
mera parte el art. 39 que se refiere 4 documentos pablicos, judicia-
les 0 extrajudiciales. Claro estd que si reune la condicion de pablico
es inscribible, si & 6l se acompafia, por su cualidad de antiguo, la
solicitud escrita del perceptor, dueno del canon, ratificada ante el
Registrador, ete.

Del texto de la Ley se colige que lo que se ratifica no es el titu-
lo (este no puede ser documento privado), sino la solicitud que pre-
sente el perceptor, ora por ser antiguo, ora por ser defectuoso, ratifi-
cacion que tampoco basta por si, pues habran de describirse en
ella las fincas objete del foral.

Nuestro criterio, pues, es sumamente sencillo. Los foros, sub-
foros y demds derechos reales derivados de ellos, pueden tener estos
dos titulos de constitucion; documentos pablicos, sean judiciales 6 ex-
trajudiciales, y en defecto de los mismos, la posesion. Pero no basta
el titulo, es preciso para establecer la carga, determinar las fincas 4
que se halle afecta: si los titulos son bastantes, si la inscripeion
puede hacerse por expresarse en ellos las circunstancias requeridas,
no hay necesidad de solicitud, siempre y cuando no sean antiguos;
si lo fueran, 4 base siempre de que se hallen comprendidos entre
los que expresa el art. 39 en su primera parte, se necesita la solici-
tud, sean 6 no defectuosos, pues esa antigiiedad exige tal requisito.
Puede ocurrir que el titulo sea moderno, pero por deficencia de su
expresion no puedan hacerse los asientos, en cuyo caso, sin desco-

e
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noecer su valor juridico como tal titulo, es preciso que se presente la
solicitnd y se llenen en ésta, para su inscripeion, las formalidades
que el precepto determina. '

i Para terminar diremos, que la inseripeién de foros, subforos y
i demés derechos reales de igual naturaleza, se hallaba regulada i
! antes de la altima edicion oficial de la Ley, por el art. 410 de la de\"

' 1869; R. D. de 21 Junio de 1871, R. D. de 8 Noviembre de 1875 y

R. O. de 9 de Noviembre de 1893. v |
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