De la legitimacién registral

LA SUSPENSION Y EL SOBRESEIMIENTC EN LA FJECUCION HIPOTECARIA

I. La publicidad es la causa dil Registro de la Propiedad. —Fué
don JERONIMO GONZALEZ quien, por primera vez dentro del 4mbito
registral patrio, utilizé la denominacién «¢principios hipotecarioss .
para designar con ella las «orientacicnes’ generales o directrices fun-
damentales» que sirven para «orientar al juzgador,-economizar pre-
ceptos, facilitar ¢l estudio de la matena y elevar sus mvestlgaclo—
nes a la categoria de cientificasy (Estudios», pag. 291, t. 1),

Entre tales principios destaca, por ser el més reciente en nues-
tra legislacior hipotecaria, el de legitimacién, el cual partiendo del
sistema de inscripeién registral por fincas y bob;e la base de una dis-
tincién perfecta entre la vida extrarregistral y la de los libros hipo-
tecarios, sienta la norma de que la realidad es la que consta del
Registro y, por tanto, la situacién Jurldxca de la finca y su titu-
laridad son, finica y xealmente las que aparecen consxgnadas en el
folio adecuado mientras no se pruebe la falsedad o inexactitud dé
tales datos. Por tanto, de la misma manera que el principio de
fe pablica registral actfia con presuncién diuris et de iure», decla-
rando la exactitud e integridad de los libres en todo lo que afecta a
tercero, el -de legitimacién lo hace con presuncién «iuris tantumo,
respecto del titular inscrito, aunque extrarregistraimente se trate
de mera apariencia Jurldlca : Y

Actfia este principio, por medic de la inscripcién, a modo de
6
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ainvestidura» : el que aparece inscrito como titular de un derecho
lo es, mientras no se demuestre lo contrario, por la sola circunstan-
cia de aparecer como tal, con la extensién y contenido que del asien-
to resulta.

Pero tal legitimacién registral no es independiente de la fe ph-
blica, sino que, precisamente, se .omplementa con ella para formar
lo que Roca SasTrE llama «presuncién de verdad del Registro»
{«Instituciones de Derecho Hipotecario», 2.° edic., t. I, pag. 166),
o, por otra denominacién, principio de publicidad que es, induda-
blemente, el principio hipotecario por antonomasia, si por tal enten-
demos, con la Real Academia, «causa primitiva /o primera dc una
cosa o aquello de que procede», v como el Registro de la Propicdad
no es més que una creacién juridjca, producto de una larga evolu-
cién histérica, tendente, como dice Casso («Derecho Hipatecario o
de]l Registro de la Propiedad», pag. 22), a «la proteccitn de los
derechos reales inscribibless; podemos asegurar que es la meta de-
seada en que termina la carrera histérica de la publicidad

. Por tanto, antes dec entrar en materia, debemos seflalar, en
forma somera y a grandes trazos, los diversos modes c¢e¢ manifes-
tacién publicitaria a través de los tiempos, sobre todo cuidando e
" destacar el aspecto legitimador que aquéllos encerraban, y aunque
GIANTURCO sostenga («Studi é ricerche sulla trascrizione», pag. 7,
tomo I) que no se puede buscar el origen de la publicidad en el
derecho antiguo, porque realmente se trata de una creacién del derc-
cho moderno, ya que, en aquél mas que publicidad se pretendia ob-
tener, mediante formas y solemnidades, la prueba‘ notoria del acto

acaecido, v los juristas del medieve nos indiquen la dificultad que
existe para apreciar la diferencia entre la publicidad que 'se hacia en
pro de los terceros de la simple prueba, que se facilitaba con la exis-
tencia de pregones. notificaciones, inscripciones, etc., que de omi-
tirse no producian infraccién legal de ninguna especie, es indudable
que existe una publicidad en los actos dc transmisién de bienes, ma-
nifestada incluso en las narraciones biblicas, que hace decir a BEs-
soN («Les libres foncierss, pig. 11) que «la publicidad es un hecho
tan antiguo como la misma propiedad inmueble» .

Prescindiendo de aquellas narraciones biblicas que antes mencio-
namos, por la oscuridad que encierran los versiculos que se citan
por algunos autores, la primera manifestacién de publicidad nos
la ofrecen los ‘coroi», en que se- anotaban los'débitos que pesaban

"
{
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sobre las fincas por los mismos delimitadas, y las «tabulae», que
cita el «Corpus juris», en las que constaban los gravamenes que li-
mitaban el derecho del titular de la finca.

Pero estos medios de publicidad no suponen, en maner_a alguna,
una legitimacién, porque no proporcionan umna titularidad juridica,
sino que eran, més bien, meros indicics publicitarics que teniam
como finica finalidad la proteccién del patrimonio familiar, caracte-
ristico de los pueblos antiguos, muy diferente de la publicidad m4s
reciente, con contenido juridico, tendente a evitar. fraudes de posi-
ble existencia en los negocics juridicos de transmisién de bienes, y-
que enclerra, no s6lo una publicidad respecto de los que contratan
sobre las fincas como terceros, sino que incluso produce una prueba
evidente respecto de la titularidad de quien aparece facultado para
dispomner.

‘En el Derecho greco-egipcio, la «Papirologia» nos ofrece un pre-
cedente de publicidad registral al ordenar la inscripcién de las com-
praventas, previa publicacién de las mismas, en asambleas de veci-
nos, para conocimiento de los recaudadores de impuestos (agora-
nomos) v facilitar el cobro de éstos, cuyos actos tenian cierto caréc-
ter comstitwliro, porque sin ellos uo se 'perfeccion'aba el contrato y
mis tarde, los encargados de las inscripciones expedian un «epis-
talma» o certificado, reflejo exacto del conteaide del Registro, que
servia de titulo legitimador para que quien ostentaba el derecho pu-.
diera acreditarlo de modo fehaciente Tal sistema subsiste hasta que,
por influencia romana y, sobre todo, a partir de Justiniano, se ad-
mite el negocio consensual.

En Roma, al desaparecer el colectivismo agrario, surge la pro-
piedad familiar en la cual el «pater», investido del «manus», lo era
todo lo mismo en el seno de la familia que para efectuar, median-
te la «vindicatio», reclamaciones a otros jefes de familia, aunque tal
situacién, en la época de las XII Tablas, va aparece plenamente
modificada al iniciarse el sistema individualista, y, por tanto,- se
admitia que el dominio quiritario se atribuyese a cualquier perso-
na que ostentase la cualidad de «ciudadapo tomanon.

También los pueblos germanos nos ofrecen similares caracteris-
ticas, aunque se diferencian de los romanos por el ritualismo so-
lemne de que siempre hicieron gala, tratindose de actos relativos
al gravamen o transmisién de bienes. distinguiendo perfectamente,
a diferencia de aquéllos, que sbélo diferenciaban las cosas aténdiendo
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a su caricter corporal o incorporal, las cosas muebles de las inmue-
bles, siendo precisamente, respecto’ de éstas, donde. mis exigencias.
formalistas existian ; pero, tambiéu es cierto que en estos pieblos:
es ‘donde hay mayor dificultad para obtener una diferencia esencial
que separe el caracter probatorlo que tales ritos suponian, de la pu-~
blicidad .0

- Ex1s_tipron en Roma dos formas tipicas de transmisién de bie
nes: la «mancipation» (simbélica, formal y abstracta venta de bienes.
¢mancipi» y, por tanto, propia del Derecho quiritario), y la «in
iure cessio» (procesal, formal v también abstracta venta de bienes;.
tanto «manmpl»‘ COmo «nec manc1p1.», aunque esto no desvirttia su
arcaica vetusted). ¥l caricter mas tipico de tales figuras es, segimw
afirma Jors-KUNKEL («Derecho Privado Romano», § 71, pag. 179),.
que de ellas surgia un derecho nuevo sobre la cosa, una adquisicién
originaria, porque en aquellos ticmpos se desconocia la posibilidad
de transmitir el existente.

La primera obtenia la publicidad por la intervencién de cinco
testigos (piiberes, rogados v ciudadanos de cada una de las cinco
tribus en que, en aquellas épocas, estaba dividido el pueblo romano)
y un «libripens». La segunda, precisamente por su caricter proce-
sal, ya que, tratindose de un auténtico juicio efectuado ante asam-
blea popular presidida por el Magistrado o Pretor, segtin el lugar de
celebrac1on tenia insita la publicidad.

. Estas flguras no eran simples medios de publicar el negocio o
acto realizado, sino que tenian un fundamental caricter probatorio
v, ademis, mediante la entrega solemne que originaba un nuevo de-
récho en la persona del «acc1p1en5n o «vindicanten, segiin los casos,
1e01t1maban a éste para el ejercicio de los derechos dimanantes de su
tltularldad

Analogag so]emmdades pub11c1t'1rlas y legitimadoras, se obser-
van en los pueblos germanos primitivos (intervencién de 3, 6 6 12
testigos, seglin el valor de la finca, y anilogo ntimero de nifios, ante
todos los cuales se efectuaba el acto, abofeteando después a los pe-
quefios para que recordasen el acto regulado, seglin HUBNER, citado
por JERSNIMO GONZALEZ (obr. cit., pag- 42, T. I, en la Ley Ripua-
ria) ; pero robustecidos con la conocida figura de la Gewere, que era,
éntre otras ¢osas, un medio de garantia v proteccién de los derechos
adquiridos, como su etimologia indica (Gewihar, seguridad, protec-
¢ién), mediante la transmisién de la misma v que producfa efectos:
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con relacién a los terceros, a quienes se podia oponer, del mismo modo
que se utilizaba como forma de investidura» iegitimadora cuan-
do, en virtud de negocio juridico o, por lo menos, de posesién o te-
mencia mantenida sin impugnacién durante afio y dia, se adquiria el
derecho ; porque, como dice HUBNER (pag. 42 del T. I de la obra ci-
tada, de JERONIMO GONzALEZ), «la «gewere» no era ni el mero sefio-
rio de hecho, ni la proteccién del actc que traducia la voluntad del pro-
pietario, ni el derecho a la posesién, ni como ALBRECHT imagina, un
«caracteristico derecho de disposicién («vertretungs), sino més bien
un concepto formal, cuya funcién mas importante, abstraccién hecha
de sus efectos traslativos, consistia en servir de legitimacién for-
mal para ejercitar los derechos reales que en ella se presumian v a
los cuales sélo era necesario retroceder cuando se suponia en tela de
Juicion.

Cierto que se conocen diversos tipos do «gewerer, entre los cua-
les, por sus efectos legitimadores, se destacan la corporal y la ideal,
siendo necesario, para que exista la primera, el uso de la cosa, per-
cibiendo los frutos de la misma, y, para la segunda, una publicidad
que tenfa como soporte un previo procese formal y piliblico en el que
se efectuaba, primero, la transferencia de la cosa mediante un nego-
cio de enajenacién y, mas tarde, la «investidura» que se lograba
por el acto de entrega, integrado' de dos formalidades: la entrega
simbélica de la cosa, representada por un puflado de tierra u otra
materia del inmueble que, con el tiempo, terminé por ser un bastén,
palo o «festucan, y la desposesién del vendedor que si primero se
hacfa materialmente, por su incomodidad, quedé después reducida
a un mero acto formal que consistia en la declaracién verbal seguida
de la entrega del objeto que simbdlicamente representaba a la fin-
ca, dando lugar al procedimiento denominado «exfestucatio», simi-
]ar procesalmente a la «iu iure cessio» romana.

‘La «gewere» producia, en cuanto al adquirente, efectos similares
(aunque més enérgicos, pues incluso favorecia al detentador y al ter-
«cero’ que de éste adquiria) que la posesién romana, porque ambas ser-

" vian para legitimar al protegido que pedia, en su virtud, ejercitar los
derechos que se derivaban de su titularidad:.

Mas tarde, en Roma, al desaparecer la distincién entre las ares
mancipi» y las «nec mancipi», desaparecen también los procedimien-
tos-formalistas llegando al imperio de la «traditior, complementada
por una justa causa,-que si primero tuvo cierto aspecto formal, me-
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‘diante la entrega real de la cosa, ‘mAs tarde, en tiempos de’ ]ust1mano
(siglo v1), s& admiti6 la «tradmo “fictan, estlmandose incluso sufi-
‘ciente el consentimiento de las partes para perfeccionar el negocio,
‘con lo cual, aunqué de «iurer proporcionaba una legitimacién al ad-
quirente, estaba exenta de publicidad, ya que aquélla puede produ-
cirse con independencia‘de la publicidad, aunque otra cosa parece
‘opinar RoOcA” SASTRE ‘(«Instituciones pag. 271, T. I, 2.® edicibn), y
‘Mo es propio tratarla en una evolucién histérica de la publicidad.

" Por tanto, finicamente por su interés legitimador, haremos algu-
‘nas referencias de la misma. Era, sin duda, la «traditior la més an-
‘tigua forma de transmisién de bienes v coexistié con la «mancipation
v la «in iure cession, pero aplicada sblo a las «res nec mancipin, por
ser la adquisicién de ésta «naturaly y no «civil», que, de serlo, re-
querirfa formas y solemnidades, por lo que su plenitud de efectos
‘juridicos se lograba mediante la poscsién. Ahora bien, tal posesién,
para producir la plenitud de efectos, requeria que la entrega de la
“cosa que la producia fuese complementada por una justa causa que,
si bien al principio se consideraba como tal el negocio juridico pre-
cedente, mis tarde, al admitirse cl negtcio consensual, se estiméb ra-
dicaba en la mera voluntad de las partes que consentian en entregar
v recibir, surgiendo, de esta doble apreciacién, las dos teorfas que
mas tarde dividieron a los romanistas de la justa causa, considerada
desde un punto de vista causal o abstracto. '

A pesar del imperio de la tradicién, no se produce una extin-
cién completa de la publicidad que dé lugar a un truncamiento total
de la cadena histérica que queremos establecer —subsiste, con la «tra-
dition, la «insinuatio» que, aunque originariamente se aplicaba Gni-
‘camente a las donaciones de cierta cuantia, mas tarde se extendié a
los testamentos, tutelas, emancipaciones e incluso a las ventas, sien-
do un auténtico medio de publicidad, ya que requerfa la intervencién
del Magistrado que extendfa un acta, que se registraba para evitar
fraudes, la cual no sblo tenia una finalidad probatoria de la volun-
tad del donante, sino que producia la legitimacién del -donatario en
la titularidad de los bienes donados, va que, como dice Sanz Frr-
NANDEZ, «puede atribuirse a la insinuacién la finalidad de consti-
tuir una prueba phblica y auténtica del contraton («Institucionesn,
Tomo I, pig. 48). ’

" El Derecho germanico, per su parte, conserv-los formalismos y
solemnidades que siempre fueron su caracteristica, perfeccionar-
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dose, con el transcurso del tiempo, al requerir para la formacién de la
cauflassung» la intervencién judicial, llegandn a sustituir la asam-
blea popular por un consejo de «escabinos» y éstos mas tarde por el
Juez finico, que era quien otorgaba la cauflassung» al adquirente. Este
acto, con el transcurso del tiempo, se tranformd en una simple ac-
tuacién de jurisdiccién voluntaria precedente del posterior proceso
de registracibn. ’

Como dice Roca Sastre («Instituciones», t. I, pag. 29), da
emancipatio» es pablica porque se desenvuelve en el mercado en pre-
sencia de cinco testigos y la «in iure cession es piiblica porque se
desarrolla en un tribunal; pero esta publicidad no podia tener efi-
cacia en un vasto ambiente como el de la Italia de Augusto o como
el «orbis Romanus» de Caracallas, por lo que, mediado el siglo vi,
siendo Emperador Justiniano, aun con el imperio ahsoluto de Ia
«tradition, el «Codexn, después de dccirnos ser aquélla suficlente res-
pecto de las transmisiones mobiliarias, se preocupa de que las relati-
vas a inmuebles se constaten en documentc escrito ¢ escritura, exten-
dida la cual se procederia a la entrega material de la finca al adqui-
rente para que surtiera efectos el negocio celebrado que, ademas,
deberfa ser insinuado, segfin se regulé méas tarde, en los procesos
verbales, redactados formalmente en las secretarias judiciales con el
fin de darles caricter pablico.

También aparece entre los germanos la forma escrita, trasunto
romano, cuyo uso te propagb en estas tierras por la influencia de
los francos, con lo cual, si bien en los prinieros momentos, en los
procedimientos judiciales relativos a transmisiones inmobiliarias,
predominé la oralidad, se llega al sistema escrito con intervencién
judicial, derivindose de éste, que era fruto de la unién de la «tra-
ditio per cartam» romana y la «nvestidura» germana, la creaci6n
de un nuevo tipo de «geweres ideal o incorporal.

Aquella costumbre de la intervencién judicial que para formar la
cauflassung» se habfa establecido de manera general para las trans-
misiones inmobiliarias, convertido va en acto de jurisdiccidén volun-
taria, fué perdiendo importancia v sc suplié por los Consejos muni-
cipales, los cuales no sélo intervenian en el acto, sino que, a media-
dos del siglo x11, en Colonia, aparece la costumbre de hacer constar
los procesos de mayor importancia en libros-registro, que, aunque al
iniciarse este sistéma tenfa simples efectos probatorios, mas tarde,
al provorcionar la inscripcién una investidura aniloga a la de la
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arechte gewere», y, por.tanto,. una legitimacién perfecta del. ad-
qulrente sirvieron de base a la fe pubhca registral, llegindose méas
tarde a dar el paso definitivo-de considerar la 1nscr1pci6n ‘como ele-
mento constitutivo del negocio juridico celebrado, sin la cual no se
perfeccionaba éste, siendo no sblo elemento publicitario en cuanto a
terceros, sino base de los derechos adquiridos por el titular ‘de la
inscripeién mediante la cual estaba legitimado para ejercerlos.
Paulatinamente, el Derecho romano fué extendiendo su esfera de
influencia llegando, a pesar de la oposicién de principios, al territo-
rio germano, donde fueron aceptados los sistemas de transmisién y
gravamen basados en la «tradition, con lo cual, gqueda dicho, se es-
tuvo a punto de terminar con todo el cistema publicitario existente
al oscurecerse la figura de la «auflassung», que viene a adoptar una
similitud formal con la «insinuatio» romana, llegando a admitirse la
posibilidad de entender efectuada la entrega mediante el simple con-
sentimiento, facilitando con ello la clandestinidad en las transmisio-
nes y gravimenes de bienes inmuebles.
~ Sin embargo, la influencia romanistica no fué absoluta, porque,
por una parte, se conservaron en la mayoria de las localidades ger-
manas sistemas mas o menos conservadores y, fundamentalmente, en
las ciudades que formaban parte de la ya entonces decaida I.iga anse4-
tica, hasta el extremo de que en 1693, ¢l 28 de septiembre, se- or-
dena en ‘Colonia v Berlin proceder a la inscripcién de todos los bie-
nes que alli radicasen, asi como de sus gravamenes, orden que pos-
teriormente fué extendiéndose a otros territorios, dando lugar a que
en 1783 se estableciera el primer Registro de Hipotecas, aunque con
efectos muy limitados, por lo que en 1872 y 73 se dictan nuevas
leyes que regulan un sistema bastante perfecto de Registro Inmo-
biliario, que, por Gltimo, se completa al promulgarse el Cédigo-ci-
vil de 1896. -

- La historia de la publicidad en Espafia no dlflere gran cosa, en
los primeros tiempos, de la estudiada, pucs, aunque realmente los
analisis histéricos anteriores a la Reconquista ofrezcan mucha oscu-
ridad, todos los autores parecen hallarse conformes en que debid
existir, antes de la dominacién romana, un periodo de publicidad
formalista aniloga a la de casi todos los pueblos poco civilizados.

El Derecho de los vencedores, al advenimiento de los romanos,
no se impuso de una manera tajante y absoluia, sino paulatinamen-
e y dando lugar, precisamente por esa lenta imposicién, a que las

. -
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costumbres peninsulares ejerciesen, también, su influencia sobre
aquel Derecho. Al adquirir la condicién de Provincia romana, co-
existen, con el Derecho de la metrépoli, d]gunas disposiciones pro-
pias de los indigenas

Hay una gran oscuridad para poder obtener datos precisos rela-
tivos a tales épocas, pues, aunque es verdad que la «Lex Malacita-
nay, citada por don JErONIMO GonzALEZz («Estudios», pag. 93, t. I),
establecid con caricter publicitario un registro de contratos, parece
indudable que tenfa un efecto limitado de caricter econémico-admi-
nistrativo.

El dato mas importante .que de tal ley se obtiene es el de deter-
minar la forma de garantfa inmobiliaria denominada «prediaturan»,
recogida de la legislacién romana, donde se regulaba ampliamente
como exigencia estatal por los créditos incobrados sobre los pre-
cios de los deudores v que subsistia, aunque éstos pasasen a poder
de tercero, estableciendo de esta suerte la legitimacién del acreedor
(Estado) para perseguir los bicnes.

La legislacién romana perdur$ al advenimiento de los visigodos,
porque éstos seguian el sistema personalista del Derecho, y, por
tanto, siendo entonces la Peninsula provincia romana, subsisti su
legislacién. Ciertamente que, con el tiempo, fué ejerciendo su influen-
cia, pero mitigada por la circunstancia de ser vn tipo rcmanizado del
Derecho germano por la influencia ejercida ‘por la Iglesia Catdlica.
La Lex Wisigothorum no contiene ninguna imposicién de ritos y
solemnidades cuando se trata de efectuar una transmisién de propie-
dad, aunque también es verdad que tampoco admite expresamente la
posibilidad de efectuar tal acto en forma clandestina.

Es sélo después de la restauracién de la Monarquia Visigbtica,
al iniciarce la Reconquista, cuando se nota el poder del Derecho ger-
manico y, fundamentalmente, con la legitimadora figura de la pose-
si6n de afio y dia que impedia la impugnacién de la posesién ganada
mediante una «investidura» de tipo analogo al de la «gewere», pro-
duciendo a la par un desplazamiento de prueba al que no se hallaba
investido, bastindole al poseedor con acreditar su situacién de he-
cho durante el tiempo indicado. :

‘Pero, en el siglo x11, al promulgarse el Fuero Real, y, sobre todo
con las denominadas T.eyes de Fstilo, interpretativas de aquél, nue-
vamente triunfa el Derecho romano, pues, aun respetando la legi-
timacién producida por la posesién de afio y dfa, vino a exigirse,
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ais'tanciz’indose.d.e la c'ohcépciép germana, 'determinados requisitos,
como- buena fe, justo titulo, derechura, ctc., para que tal posesién
surtiese efectos, con lo cual se precisa la distincién entre figuras tan
dispares como la prescripcién ordinaria v extraordinaria, e incluso su
aplicacién no sblo a la posesién, sino al dominio, inicidndose el sis-
tema de la reclamacién interdictal que, indudablemente, nos alcja de
la legitimacién que producia la slmple «nvestiduran de tipo ger-
ménico. . . . )

" No obstante lo cual, e puede afirmar, siempre existi6 publici-
dad en su doble aspecto, protector de terceros y legitimador de la
situacién del titular del derecho. Por eso, las Partidas tratan de la
«insinuatio» en forma aniloga a como se regulaba en Roma en tiem-
pos de Constantine v Teodosio (siglo 1v), y, sobre todo, encontra-
mos por estas épocas un sistema de publicidad completamente ori-
ginal, denominado «robracién», «robratios o «ioboratior, por la que
se daba publicidad a las ventas efectuadas anterlormente mediante

escritura, pregonindolas oralmente en las plazas publicas o en las
1g1e51as ‘durante las ceremonias religiosas, fundamentalmente en la
colacién de la misa o por el procedimiento de «tabulas» fijas en si-
tios piiblicos. Tal medio, aun teniendo caracter publicitario, no pro-
ducia legitimacién, la que en realidad procedia mas bien de la escri-
tura otorgada, vy {inicamente era medio de poner en conocimientos
de terceros la transmisién que se decia efectuada en favor de deter-
minada persona.

~ Sin embargo, no es posible desconocer que, aun existiendo los’
medios de publicidad citados. de indudable procedencia germénica,
preponderaba, como trasunto romano, y por la influencia de la «ira-
dition, la clandestinidad en las transmisiones y gravimenes, lo que
produua efectos devastadores, facilitando el fraude, por lo que, en
1423, Don Juan II dicté la Pragmética, de 21 de diciembre, man-
dando que a cargo de «contadores» se llevasen libros oficiales donde
se inscribiesen las «mercedes de juros» (S. RowmAx, «Estudios de De-
recho civily, t. III, pag. 881).

Pero el verdadPro precedente del Registro de la PrOpledad nos lo
da la Pragmética dictada por Don Carlos I, a peticién de'las Cor-
tes de Madrid de 1528 v de Toledo de 1529, creando los denomina-
dos Reqmtroq de censos y tributos. la que, aun habiende sido de
escasos efectos (lo que di6 lugar a que las Cortes de Valladolid en
1548, 1535 y 1558 recordasen la necesidad de cumplirla), sirvid,
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después de que Don Felipe II y Don Felipe V indicasen la obli-
gatoriedad de sus disposiciones, aunque con poco resultado, para
que el 31 de enero de 1768 Don Carlos III, en El Pardo, dictase
una nueva Pragmitica, en la que se daba e} paso definitivo median-
te la creacién de los Oficios.¢ Contadurias dz hipotecas, verdadero
y anténtico, aunque limitado en contenido y efectos, registro de los
gravimenes que pesaban sobre la propiedad inmueble, con indudables
efectos publicitarios "y, por tanto, aunque no exista disposicidn
legal que tal cosa determine, productor de una legitimacidén del titu-
lar de aquéllos. Esta legitimacién es resultade de que quien es titu-
lar de un derecho, por esta 'sola circunstancia, esti legitimado para
actuar las facultades y acciones que de su titularidad dimanan,
mientras no se pruebe lo contrario, y si, con fines publicitarios, se
crea un registro, no puede estar desposeido de una presuncién de
verdad, porque de olra suerte no servirfa para nada, con lo quc es
suficiente para obtener, de tal presuncién, una legitimacién préc-
tica.

Posteriormente, todo lo que la Historia nos ensefia es el continuo
afan de los legisladores, sin descontar las aportaciones de los gran-
des hipotecaristas, por conseguir una perfeccién téenica del sistema
registral, a la que se llegb cn 1861, al aceptarse un sistema semejan-
te al prusiano, adeptado a nuestro Derecho, llegandose, por fin,
en 1944, a la perfeccién cientifica con una completa y amplia regu-
lacién de principios hipotecarios, asi como de los. efectos que los
mismos pueden producir y fundamentalmente del de legitimacibn,
que hasta entonces no habia sido regulado (aunque va fué recono-
cido por el Reglamento de 1915), pero ello no quiere decir que no
existiera, porque de la inscripcién siempre surge una «investidura»
legitimadora.

II. La publicidad es algo mds que expresién formal de megocios
juridicos.—Se tacharon de incompletos los sistemas publicitarios (los
no registrales sin posible contradiccién) utilizados hasta 1861, e in-
cluso los posteriores hasta 1944, y, efectivamente, lo eran, porque
si, como dice SaANz FERNANDEZ («Instituciones», t. I, pag. 10), pue-
de afirmarse que hasta que nc se estableci6 el Registro de la Pro-
piedad no pudo hablarse de Derecho Inmobiliario, el cual, por
tanto, no hay inconveniente en caracterizarlo como Derecho Regis-
tral, v, por su parte, ese Derecho Inmobiliarin, a través del Regis-
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tro, ha de tener. no sblo un contenids publicitario, sino, como dice
Casso («Derecho Hipotecarion, pag. 7), ser definidor de los dere-
chos reales y protector de los intereses de las personas que inter-
vienen en su vida de trafico, por lo que no puede limitarse su actua-
cién a una mera funcién publicitaria. pues para ello serfa suficien-
te con sistemas mas simples y menos cientificos, tales como_anun-
clos periodisticos o el arcaico procedimiento de las notificaciones,
aun utilizado en 1869, para que de! Registro surgiese una fe ptbli-
ca que realmente se producia artificialmente mediante aquéllas y no
por el hecho de la inscripcién, conio realmente debe suceder.

Lo importante es atribuir al Registro de la Propiedad los méaxi-
mos efectos para que de la publicidad {nsita en él puedan obtenerse
las mayores garantjfas juridicas, no sélo en.pro de los terceros que
contratan asomandose a los libros, sino también, e incluso en plano
preferente, legitimando al que adquiere. De todos los terceros, el
mAs interesante y digno de ventajas es ¢l que verdaderamente entrd
en relacién juridica con el titular del asiento para llegar a sustituir-
le, ya que, ;de qué vale el protegerle contra los posibles fraudes y
los negocios juridicos clandestinos, si después, al adquirir la catego-
ria de titular, no se facilita su actuacién, frente a los perturbadores,
por medios expeditivos que del Registro deben dimanar?

- Pues bien, todo-ello se logra adoptando la publicidad registral
en su doble sentido de fe piblica y legitimacién, porque siempre
serfa itil un organismo investido de fe plblica para proteger a los
terceros, pero ¢ qué se lograria de no llevar aparejada la legitimacion
del adquirente? Ficil es contestar en el sentido ‘de considerar los
asientos. del Registro como un elemento perturbador de las rela-
ciones juridicas, porque frecuentemente se obtendria la contradic-
cién de que aquellos asientos no reflejasen exactamente la titulari-
dad, con lo que mejor seria prescindir de ella y que se limitase a cons-
tatar tan sélo a las circunstancias reales de la finca.

/E1 -tercero, protegido por la fe pdblica, adquirente a titulo one-
r0so, de buena fe, una vez inscrito su derecho deja de ser tercero,
y la fe pablica le absorbe, integrandolo en si misma, como-cuando
dos luces irradian su haz en la misma direccién, que la més débil
aparece, al observador distante (tercero), embebida en la mas poten-
te- Ello no quiere cecir que la publicidad no actfie en favor del mis-
mo ; actfia, pero en faceta distinta, porque si antes le protegia con
la-fe pablica, ahora le inviste de poder, le legitima para actuar -sus
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derechos, dandose la especial circunstancia de efectuarse la meta-
morfosis, no por el negocio juridico extrarregistral, sino cuando éste
se inserta en el folio correspondicnte, con la cual se producen o,
por mejor decir, se obtienen resultados sumamente enérgicos al atri-
buirsele un poder legitimador, por declaracién legal, del mismo modo
que en el Derecho antiguo ocurria con aquellas figuras de que més
arriba tratamos, porque de nada servirian las manifestaciones for-
males ni el transcurso de un espacio de tlempo determinado si la
ley no viniera a declarar que tal forma o espacio de tiempo transcu-
rrido producian un determinado efecto.

Por tanto, cuando el tercero, en virtud de la inscripcién, ha
dejado de serlo para convertirse en titular del derecho inscrito, es
necesario recomocer que juridicamente es cierto lo que del Registro
resulta, y, como consecuencia, por ser el folio registral una prueba
de mayor excepcién por las presunciones que legalmente lleva apa-
rejadas, investirle de un poder de actuacién mucho més amplio que
el que pueda atribuir cualquier otra forma de legitimacién. Debe
ser suficiente la inscripcién para que, sin necesidad de procedi-
mientos probatorios, quede facultado el titular para ejercitar v de-
fender su derecho, sin necesidad de actuaciones judiciales, que Gni-
camenté servirfan como dilatorias al ser reiteracién de lo que ya re-
sulta del Registro. Ta inscripcidn debe producir, respecto de los in-
muebles, efectos smnlares a los que la posesidn produce respecto
de los muebles, o sea, que, «sin necesidad de presentar titulos —salvo
el correspondiente certificado—, el favorecido por el Registro alega
ante el Juez esta condicién, con la misma esperanza v las mismas
pretensicnes que quien, con referencia a muebles, afirma: soy po-
seedor. Demandante o demandado, el titular emplea como armd
ofensiva o medio de defensa la inscripeibn, y a su contrario compete
la tarea de destruir los fundamentos del derecho subjetivo en que
se apoya el ataque o la contestacién» (JERONTMO GowzdrEz, «Estu-
dios», t. I, pag. 377).

r

III. La hipoteca, formo de garentia que nace con la wsxcwpc‘téw
La garantfa que la hipoteca proporciona al zcreedor no existe sin
la inscripcién del acuerdo del duefio de la finca gravada con aquél,
manifestado en escritura pliblica. Por tanto, hoy dia;, podemos
asegurar que la hipoteca es una garantia registral, va que, siendo
constitutiva la inscripcién, no, existiri el derecho hasta que no se
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practica el asiento, y esto es asi_como consecuencia de una amplia
evoluc1on l1lstor1ca de la garantia sobre cosas que, en Espafia, se
inicia con la «predxatura» y termina con la Pragmatlca de 1768,
la cual nos: ‘muestra su gran 1mper£eCC10n sobre todo.por el predo-
minio de la clandestmldad que el Derecho romano habia permitido
en los negoc_los._]urxdlcos a base del sistema espiritualista, en e] cual
la posesién o el mero consentimiento tenian el mAximo valor como
instrumento perfeccionador de negocios juridicos, por lo cual, y ante
e] engrandecimiento econémico que para los pueblos supuso el des-
cubrimiento de América, se sinti6 viva y urgente la necesidad de
establecer -una- garantia- real que no fuese objéto de fraudes ni de
gravimenes que, aun siendo ticitos y solidarios, afectasen a aqué-
lla por razén de su prioridad, lo cual (nicamente podria lograrse
adoptando medios eficaces de dar a conocer phblicamente los gra-
vimenes que realmente existieren, lo que no pudo conseguirse, aun
cuando sc.regulase en tal sentido, hasta el afio 1768 al establecerse,
aunque sdlo fuera en germen, un sistema registral.

" Si la publicidad del Registro, como doctrinalmente se’entiende,
desdcbla su actuacién protegiendo al tercero y iegitimando al titu-
lar, podemos asegurar que este segundo efecto tieme su mas carac-
teristica manifestacién en el derecho de hipoteca, porque, si la cons-
titucién de éstas se efecttia precisamente tomando como requisito
esencial la inscripcién v esta misma es el elemento primario de la
legitimacién, puede observarse cémo aparecen, viven y se extinguen
con auténtica uniformidad. De donde se deduce que, siendo el sis-
tema hipotecario espafiol de tipo meramente d=clarativo (aunque con
tendencia a la obligatoricdad al establecer el articulo 313 de la Ley
la inscripcién necesaria), y, aunque la hipoteca sea histéricamente
anterior al Registro, por adoptar en cuanto a ella la inscripcién cons-
titutiva, ésta naci$ realmente con la creacién del Registro de la
Propiedad, que es quien, por su fuerza, da vida a la hipoteca, im-
pide los fraudes, dificultando la actuacién de lo que no consta ins-
crito v garantiza al acreedor que, en su dia, podri obtener el resar-
cimiento del perjuicio que del incumplimiento por el deudor se le
depare.

IV. La suspensién del procedimiento do-ejecucién hipotecaria
es una manifestacién de la legitimacién registral.—I.a hipoteca, como
derecho integrado por un débito y una responsabilidad real, en for-
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ma de gravamen sobre bienes inmuebles, ha de estar amparada legal-
mente para impedir que se trastoque. su finalidad aseguradora del
cumplimmiento de obligaciones mediante la enajenacién de la finca
gravada para obtener su valor en venta, el cual se ofrece como re-
sarcimiento pecuniario de la obligacién incumplida, y cuya enajena-
cién se logra a través del adecuado procedimiento ejecutivo. '

El acreedor, que hipotecariamente tendri tal condicibén cuando
lo acredite tan sélo mediante titulacién adecuada, actiia revestido de
un poder tan enérgico ~—derivado de la legitimacidén registral— que
el legislador prohibe, saliendo al paso de habilidosas actuaciones de
terceros de mala fe, toda dilacién o paralizacién del procedimiento
ejecutivo que, cosa légica, de admitirse producirian el fracaso legal
de la hipoteca, porque s del Registro de la Propiedad resulta la
vigencia sin contradiccién de ninguna especie de un gravamen hi-
potecario, es porque realmente, con la extensién v contenido que de
los libros resulta, existe y no puede admitirse actuacidén entorpe-
cedora que no dimane del contenido mismo del o de los astientos.

Ahora bien, la legitimacién y la fe ptiblica, del mismo modo
que actian protegiendo al acreedor hipotecario, también actian pro-
tegiendo al titular de la finca gravada, y como no es posible desco-
nocer que algunas veces puede figurar como acreedor quien, por las
razones que sean, no lo es, o que, aun siéndolo desde un punto de
vista registral, extrarregistralmente ha-dejadc de serlo o no lo ha
sido nunca, es por lo que el legislador determina los casos, tasados
hasta el extremo de ser de dificilisima aplicacién, en que se puede
suspender o paralizar el procedimiento ejecutivo.

En nuestra legislacién aparecen regulados, seglin el procedimien-
to de que se trate, en los articulos 127 (parrafe segundo) v 132 de la
Ley Hipotecaria, y en el 236 del Reglamento Hipotecario, respondien-
do todos a la misma consigna de no admitir con facilidad la interrup-
cién del proceso ejecutivo, mediante excepciones a base de circuns-
tancias que, por su anormalidad, estdn plenamente disculpadas.

En tales articulos, en general, se observa, ante todo, la tenden-
cia a impedir la intervencién- de cualquier tercero--en el proceso;
esta medida es perfectamente légica, porque si el Registro de la
Propiedad afecta al tercero, que dehe considerarlo como exacto y ple-
no, no parece natural que se admita la actuacién genérica de los que,
mientras no penetren en el mundo registral, tienen un poder muy in-
ferior que el del legitimado registralmente, y, ademas, si la hipo-
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teca mnace, vive y muere en el Registro, salvo e\cepcmn no debe
afectarle lo que pueda resultar de otro ambito,

- El tercero deberi entablar el ‘procedimiento declarativo corres-
pondiente y sohc1tar porque los asientos del Registro est4n bajo Ia
salvaguardia de los Tribunales (art. 1.° de la Ley. Hipotecaria), la de-
claracién de nulidad del asiento y reclamar lo que él estime proce:
Jente, cuya reclamacwn parece 16gico entenderlo asi, hahfi de efec-
tuarse sin esperar a la ejecucién, salvo, cuando resulte precisamente
de ella la defraudacién o el hecho en que se base el tercero para
considerarse lesionado. Ahora bien, puede ocurrir que la reclama-
cién resulte de un titulo inscrito, y, por tanto, como lo inscrito
estid bajo la fe pfiblica, es cosa natural facilitar esta clase de recla-
maciones basadas en circunstancias de constatacién registral, y, por
tanto, piblicas.

Pero es interesante determinar el momento en que tal titulo debe
ingresar en el Registro. Interpretado literalmente, el articulo 127 de
la ley parece referirse al que lo hace en cualquier fecha, y, sin’
embargo, si «ics titulos de dominio y demis derechds reales sobre
bienes inmuebles que no estén debidamente inscritos o anotados en
el Registro de la Propiedad, no perjudicaran a tercero» (art. 32 de
la Ley Hipotecaria y 606 del Cédigo civil), no debe admmrse sea
paralizada la marcha del acreedor por otras causas que las resul-
tantes de documentcs inscritos cuando &l era tercero, v que hubo
de conocer necesariamente por su constancia en los libros. Asi lo
expresa la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de octubre de 1907
al declarar improcedente una reclamacién por no Jusuﬁcal en autos
gue €l titulo en que se fundaba estaba anteriormente inscrito.

Las demés circunstancias que, seflaladas en los articulos 127 y 132
de la Ley Hipotecaria y 235 del Reglamento, no producen 1:1 SUS-
pensién del procedimiento, son asi, pura loglca juridica, porque no
se extingue la garantfa mmoblllarl'\ .por ninguna de ellas: la muer-
te, con la sucesién hereditaria que subroga al heredero en el lugar
del causante, no es tuficiente para dar, por extinguida una deuda,
ni siquiera mediante- los benéficos efectos del inventario o la deli-
beracién, y el acreedor hlpotemrlo siempre cobraria con. Ta prelacién
reglstral que resultare afectando al hien concreta y espeC1flcamen-
te grwado ‘andloga_mepte, cobrarfa eu_Jlos casos de concurg y'
qmebra N . ‘ ‘ N

Pero tampoco se puede desconocer que en algunas ocasiones debe
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facilitarse, precisamente por la fuerza de la legitimacién, la actua-
cién de quienes se ven perjudicados por un procedimiento ejecutivo,
v eso es lo que hace el articulo 132 de la Lev Hipotecaria al sefia-
- lar los casos de suspensién de aquél, y el articulo 38, al deducir de
la titularidad registral una radical actuaciérn, permitiendo oponer una
simple certificacién registral al procedimiento de apremio, embargo
-0 ejecutivo seguido contra bienes inscritos a nombre distinto del de
la persona contra quien se actfia, cuya certificacién es, por si sola,
.suficiente para obligar al Juez a sobreseer e] procedimiento. Inte-
resa un ligero anilisis de las causas de suspensién, que, como mas
-arriba decimos, son manifestaciones de la legitimacién : )

a) En el ntthero primero del articulo 132 se sefiala, como posi-
ble causa de suspensién del procedimiento ejecutivo, la justificacién
«documental de seguirse un procedimiento criminal por falsificacién
del titulo hipotécario en cuya virtud se proceda, siempre que en el
procedimiento se haya admitido querella o dictado auto de proce-
-samiento. - ,

Dificil, pero posible, es el caso contemplado por este nfimero.
De todas maneras es la causa de suspensién mas sencilla de obte-
ner, aunque ello conduzca a una posible responsabilidad criminal
de quien la obtenga, porque todos sabemos la facilidad con que se
admite una querella ‘que contenga indicios de criminalidad, que,
ademés (Sentencia de 3 de septiembre de 1913), por disposicién de
log articulos 312 v 313 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal, ha
de ser admitida, aunque méas tarde se demuestre la inexistencia de
delito, pero se ha obtenido el fin perseguido suspendiendo el pro-
cedimiento ejecutivo por un medio inicuo y artificioso, lo que aca-
so permita al titular del asiento habilitar medios para impedir la
enajenacién de la finca.

De todas maneras dehe aceptarse este sistema, porque la legiti-
‘macién registral se puede poner en marcha mediante un titulo fal-
sificado, y, naturalmente, el medio de paralizar los efectos de éste
-es la querella admitida judicialmente.

b) El parrafo segundo del articulo 132 recoge una causa de sus-
pensién que, aun siendo perfectamente légico temerla en cuenta, es
la de menos justificacién. Se refiere a la terceria de dominjo acom-
‘pafiando con ellz titulo de propiedad de la finca inscrita a favor del
“ tercerista o de su causante, con fecha anterior al crédito, siempre
-.que se justifique la vigencia de tal inscripcién mediante certifica-
1
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cién registral, y realmente es innecesario el nlimero segundo del ar-
ticulo que comentamos, porque, una de dos: o el titulo hipotecario
es falso, en cuyo caso estaremos en el nlmerov anterior, o ha surgi-
"do de alguna anormalidad, en cuyo caso tampoco es necesaria la
terceria, porque la actuacién del principio de legitimacién, acredita-
da la anormalidad registral, es de una energfa tal, que basta la pre-
sentacién o:incorporacién a los autos del procedimiento ejecutivo de
una certificacién del Registrador acreditando que los bienes no ‘se
hallan inscritos a favor de la persona contra gquien se sigue el pro-
cedimiento, para que el Juez deba, sin més trimites, ordenar el so-
breseimiento y no la suspensién, cémo resultaria al presentar la de-
manda de terceria. '

Admitido y regulado legalmente en Espafla el principio de le-
gitimacién con su manifestacién méis jnmediata de constatar, a todos
" los efectos legales, que un derecho real existe y pertcnece a una
pérsona determinada, es completamente absurdo admitir’ ld impug-
nacién de lo que perjudica a quien registralmente esti legitimado
_ para actuar en derecho por el procedimiento ‘de tercerias, que maés
bien es un procedimiento de plena justificacién extrarregistral. Dar
preferente aplicacién a las defensas extrarregistrales y no a las re-
gistrales, cuando se trata de la legitimacién registral, es negar la
virtualidad de ‘este principio, el cual, ademas, actfia atin sin certi-
ficacién registral productora del sobreseimiento, porque piénsese que,
robustecido este principio por el del tracto .continuo, si la ejecu-
cién se lleva a cabo contra quien no es verdadero titular de la finca
(como puede suceder en el caso de que hubiera figurado fraudulen-
. tamente inscrita’ a nombre de un extrafio y posteriormente, decla-
rada la.nulidad de tal inscripcién, se cancelase este asiento, pero
impuesta una hipoteca durante la vigencia de la inscripcién fraudu-
lenta, tal hipoteca no debe cancelarse por el perjuicio de los acreedo-
es, que pueden "ser terceros hipotecarios, segfin estimb en alguna
_ sesion el Centro directivo), no serd posible la inscripcién en favor del
rematante, con lo que todo el procedimiento seria inftil frente a lo
- que ‘resulta del Registro, y ello aunque se obtenga la, posesién ju-
dicial de -los bienes, porque todo serfa infitil si el rematante no
. lograba la inscripcibn, y ;cémo lograr ésta si el vendedor o trans-

r mitente 1o es titular reghtral ‘de los bienes .enajenados?
. Posiblemente se ‘piense en ‘la 'rectificacién del Registro, pero
tampoco es facil prometer un éxito a quien la. persiga, sino todo lo

-
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contrario, al iniciarse un juicio declarativo en el que, naturalmente,
se robusteceria la postura del actual legitimado por la inscripcién.

Claro estd que siempre existen en esta materia opiniones dis-
pares y, por lo mismo, habri quien niegue aplicacién de] parrafo
‘tercero del articulo 38 de la Ley Hipotecaria (en el que concreta-
mente se dispone el sobreseimiento), a la hipoteca por ser, en su
espiritu, contrario al articulo 132. Para opinar asi es necesario ol-
vidar que este Gltimo articulo tan sélo regula las causas de suspen-
sién o de enlorpecimiento en la marcha normal del juicio, que pue-
den fundarse en razones diversas e independientes, incluso del 4m-
bito registral, y que, una vez resueltas, dan lugar a que el proce-
dimiento interrumpido reanude su marcha al ser desestimada la cau-
sa de suspensidén, mientras que el articulo 38 es el que contiene la
regulacién basica del principio de legitimacién, aplicable en general
a todo problema que del Registro resulte, llamese hipoteca, servi-
dumbre, enfiteusis o cualquier otra especie de derecho real.

El principio de legitimacién produce una investidura, por me-
dio de la inscripeién, de tal .magnitud, que es ella suficiente para
enervar cualquier actuacién contraria a la misma, como no vaya di-
rigida a demostrar la inexactitud del Registro o bien impugnar su
contenido. Es preciso, también, solicitar en €l mismo escrito de de-
manda o anteriormente la nulidad del asiento cuyo contenido se
ataca, por las causas que taxativamente resultan de la Ley Hipote-
caria cuando haya de perjudicar a tercero

¢) Las otras dos causas de suspensién del procedimiento ejecu-
tivo son perfectamente aceptables. T.a primera, relativa a la extin-
cién del asiento de hipoteca por haberse cancelado la misma, encie-
rra en si oira mamfestacwn de la legitimacién registral en su sen-
tido negativo.

El articulo 97 de la Tey Hlpotecana determina que, «cancelado
un asiento, se presume extinguido el derecho al que el mismo asien-
to se referfar, v si se acredita ante el Juez tal circunstancia, -es
suficiente para suspender la actuacién procesal. Como el- principio
actta con presuncién «iuris tantum» es aceptable el sistema de.la
Ley, pero mejor estaria determinar el sobreseimiento en forma ana-
loga a la del parrafo tercero del articulo 38, pues el- Registro es
éxacto mientras no se pruebe lo contraiio, y tal prueba corresponde
-al jmpugnador, por lo que, mientras éste no ataque el contemdo de
los libros, debe’dArseles todo su valor,
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< Lia cuarta causa de suspensién no afecta a la materia de que tra-
.tamos, ya que,.al tratarse de hipotecas de méaximo, la publicidad
-no interviene nada méas que -respecto de la ‘cifra tope- designada,
¢como medida de garantia. . -

.
= El de legitimacién es principio adoptado por la reforma hipoteca-
-ria de 1944, pues, aunque ya era tratado doctrinalmente v se pre-
-tendié obtener algunos efectos de la legitimacién que resulta de la
~titularidad del Registro, no podia considerarse existente con verda-
«dera base o elemento esencial mientras la Ley no atribuyese al as-
pecto formal del mismo los efectos que son su légica expresién ma-
terial.

Precisamente por la novedad que supome es mirado con clerta
desconfianza y recelo porque, s bien en el campo hlpotecarlo donde
“se vive con todd intensidad la vida del Registro, no ofreci6 nunca
la menor duda los benéficos efectos que podrian obtenerse de tal
“principio, no ocurre lo mismo en ¢l ambiente judicial, donde, como
“es natural por su funcibén, se suele mirar con cautela toda innova-
cién, aunque se derive de dlsp051c1on legal

~ Pero, en este caso, no es logica la cautela. Al no existir duda
en determinar una legitimidad de derechos de quien adquiere por
-usucapién, vy esta forma de adquisicién existe precisamente porque
la Ley le atribuye un valor. ¢ Por qué la desconfianza hacia una
investidura de efectos mucho mas claros en su determinacién vy ex-
-teriorizacién que los de aquélla?

Poner cortapisas a la aplicacién de! principio que tratamos, ante
el temor de absurdos perjuicics irreparables, no es otra cosa que
poner barreras al desenvolvimiénto del Derecho Hipotecario, v has-
ta el momento actual todo lo que del mismo se ha conseguido es bene-
ficioso para el comercio‘juridico. No se regulg legalmente para que-
“dar en el olvido, o, todo lo méAs, como una obra de arte jurfdico
- digna de “conservarla, sin hacer uso de ella, en una vitrina. Su regu-
“lacién es producto de largos afios .de estudio y experiencia registral
que llega“para «superar la’inicial y ‘pasiva fase de proteccién, para
“ otorgar a Jos titulares aquellas ventajas de derecho material y proce-
sal que, légicamente, cabe esperar de una situacién legitfimada y pro-
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tegida por la fe piablica del Registro» -{E. de M. de la L. de 30-XII-
44). Uno de los fundamentales fines que persiguié el legislador a tra-
vés de los tiempos fué «la subsanacién de esta sefialada deficiencia»
que para la legislacién hipotecaria suponia el privar a los titulares re-
gistrales de las armas precisas para actuar cfensiva o defensivamente,
segfin los asientos que protegen los derehos inscritos.

RaragL MouTas MERAS
Abogado



