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dito territorial en Francia—1. Establecimiento de los principios—2. El prin-
cipio de publicidad.—3. El principio de especialidad.—C) Clases de garantias
inmobiliarias por su origen.—1. De origen voluntario.—2. De origen legal.—
D) Eficacia de la inscripcion en la hipoteca: la inscripcion como condicion
de oponibilidad.—1. Idea general.—2. Condiciones y alcance de la inoponi-
bilidad.—a) Condiciones —b) Alcance. La prioridad en sentido material.—
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I. INDICACION GENERAL

Se trata de dar en este trabajo una exposicién viva de las lineas
mas esenciales del sistema del Registro, inmobiliario francés con-
templado desde perspectivas espafolas.

Se pretende, pues, conseguir no sélo una descripcion teédrica del
sistema registral, sino también una informacion de su trascen-
dencia practica y de su entronque con la viva realidad juridica
francesa en las diferentes instituciones relacionadas con el tra-
fico inmobiliario.

Naturalmente, se procurard hasta cierto punto la brevedad en
la informacién, para que los puntos fundamentales no queden
oscurecidos por una excesiva profusion de datos (1).

Esta exposicién se refiere integramente al Registro francés re-
lativo a los inmuebles. Ciertamente en Francia se han creado ya
Registros respecto de ciertos muebles que permiten ser referidos
a un lugar determinado y a través de esos Registros se da segu-
ridad al trafico de tales muebles y se permite afectarlos a la ga-
rantia real de los créditos sin los inconvenientes del desplaza-
miento de la posesion (2). Pero carece la legislacion francesa de

(1) También ha de tenerse en cuenta que ciertos puntos (por ejemplo,
normas organicas de los Registros, estatutos de la Asociacién Mutua de Regis-
tradores) y ciertas fuentes (asi el trabajo de EsMEIN sobre la reforma) seran
especialmente considerados en. la’ memoria’ del Registrador séfior CABRERO.

(2) Sobre estas garantias rea.les CaBrILLAC, obra citada. Una nota critica
de esta obra en A.D.C., VIII, 4, pags. 1.271 y sigs., por VALLET pE GO¥TISOLO.
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‘una estructuracién organica de esta materia; es decir, esta legisla-
cién padece ung profunda dispersion legislativa e institucional.
Los distintos Registros, a cargo de los mas diversos funcionarios,
obedecen a principios peculiares. La garantia real sobre bienes
muebles sufre también el causismo legislativo: el acreedor resulta
garantizado unas veces porque goza del «droit de suite», y otras
simplemente porque se ha prohibido penalmente al propietario
la enajenacién de los bienes sujetos (3).

(3) Cfr. RIPERT-BOULANGER. ITI, nums. 1.225 y sigs.; y Mazeaup, III, nume-
ros 86 a 92 y 744

La publicidad registral mobiliaria afecta a un aAmbito de riqueza cada vez
mas importante :

A) Bugques—En el registro de matricula de buques, llevado por un funcio-
nario de Aduanas, se inscriben las transmisiones e hipotecas (admitidas desde
1870) bajo el principio de la fuerza probante ahsoluta.

B) Barcos fluviales.—En el Registro llevado en la Secretaria del Tribunal de
comercio del lugar de su matriculaciéon se inscriben las ventas, sentencias, hi-
potecas, etc., para que puedan ser oponibles a tercero. (Ley 31 marzo 1934.)

C) Aeronaves—En el Registro unico de matriculas de aeronaves se inscriben
los actos bajo principios similares a los Registros de buques y barcos fluviales.
«(Cédigo de 1a Aviacion Civil de 30 noviembre 1955)

D) Automoviles—E] vendedor que inscribe la venta en un Registro llevado
en el Gobierno civil de la provincia goza para el pago de garantia real sobre el
automovil, oponible a terceros (se admite desde L. 29 diciembre 1934, instituida
por D.-L: 30 septiembre 1953; véase también D. 20 mayo 1955).

E) «Fonds de commerce»—En el Registro llevado en la Secretaria del Tri-
bunal de comercio se inscriben las transmisiones y el llamado «nantissement des
fonds de commerce», que funciona con «droit de suiten.

F) Peliculas—En el Regisiro llevado por el Centro nacional de Cinemato-
grafia se inscribe el llamado «nantissement des films», que funciona también
con «droit de suiten. (L. 22 febrero 1944.)

G) Instrumental y equipo—Es posible el «nantissementy sobre el instru-
mental y equipo de una explotacion o de un despacho profesional, y se inscribe,
sl se trata de comcrcianies, como &l «nanlissement des fonds de commercey»; Y,
en otro caso, en el Registro llevado en la Secretaria del Tribunal de comercio;
s6lo se da el «droit de suite» respecto de los muebles que estdn sefialados con
una placa. (L. 18 enero 1951.)

H.) Warrants.—Por los warrants se permiten dos tipos de prenda; con des-
plazamiento de posesion a un tercero (almacenes generales); con retencién de la
posesion por el mismo propietario. En este supuesto la constitucion se completa
con la publicidad en un Registro. Se conocen los siguientes tipos:

1. Warrant agricola sobre aperos y cosechas, que se inscribe en un Registre
especial llevado en la Secretaria del Tribunal de Instancia. (L. 30 abril 1906 y
D.-L.. 28 septiembre 1935.)

‘2. Warrant hotelero sobre mobiliario, materidl y utensilios-de la explotacién,
que se inscribe en un Registro especial en la. Secretana. del Tribunal dc- comer-
cio. (L. 8 agosto’ 1913 y 17 marzo 1915.) - -

3. Warrants de productos industriales—Existen diferentes tlpos entre ellos
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... No se trata de seguir en la exposmmn el 51stema 0 método ha-
b1tua1es en la, doctrina fra.ncesa Se piensa ‘que si puede tener
algun mteres la mformaclon que del sistema francés haga un
e§panol es Justamente en cuanto que puede proporcionar una ex-
posxcn’)n de tal sistema sometiéndolo a nuestra propia técnica.
Tratando a51 el s1stema francés sera facil el contraste con el es-
panol y su apreciacion critica comparativa; ‘de este modo, tal
exposicion podra valer mas facilmente para un mejor estudio del
sistema espafiol vigente y de sus posibles reformas.

-+ II. FORMACION DEL SISTEMA FRANCES. JUICIO CRITICO
’  GENERAL

A) BREVE IDEA DE SU EVOLUCION HISTORICA.

Podemos distinguir, a grandes rasgos, las siguientes etapas:
antes de la Revolucion; periodo revolucionario; el Co6digo civil;
legislacion posterior a 1855 y la ultima reforma.

i. Antes de la Revolucion.

a) En general.—Las transmisiones y gravamenes (hipotecas
‘incluidas) se realizaban o constituian sin publicidad (4). Incluso
-habia desaparecido practicamente la necesidad de la tradicion, a.
través de la cual se producia un cierto anuncio a terceros de que
se habia operado una modificacién en la titularidad; la tradicién
‘corporal queda sustituida por tradiciones simbolicas, . traidiciones
fingidas (consututum possessorium), y sobre 'codo por la. clausula
‘de «dessaisine- -saisines, que llegd a ser clé.usula de estllo en las
escrituras de transmision. P e
it

el petrolero (L..21 abril 1932),.y. se Inscriben, en un Registro de la, Secretaria
del Tribunal de comercio, Y

Li.(4).I Por lo- que puede enjuiciarse; a, simple vista visxtando 1a Cité, a espaldas
~de «Notre Damep, era: frecuente, inmediatamente_antes de-la Revolucién, que los
adquirentes manifestaran el cambio de dueno de las casas por placas,colocadas
.en las fa,chadas .

T T WY U
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b) - En “Giertas _regiones (Norte Bretana), sin - embargo habla
una c1erta organizacién de la publicidad. . o

a’) --Paises del «nawtzssement» —Son 'las regiones del Norbe de'
Francia, en ofro tiempo vinculadas- a la - Corona espariola (Flan-:
des). Regia un sistema procedente de la institucion feudal de la
investidura: el adquirente de cualquier inmueble sometido al feudo
necesitaba la investidura sefiorial. Decaido ¢l feudalisimo, se con-
serva la. institucion pero con caracteristicas distintas: para queé
los cambios en la titula:idad de los inmuebles pudiera afectar @
terceros se requiere la publicacién en un Registro- publico.

El sistema se manifiesta en los edictos de dos soberanos de
Espaiia (el de Carlos V de 10 febrero 1538 y el de Felipe II de 6
diciembre: 1586) (5), v resulta proximo al que intentd establecer
en Espaiia la Pragmatica de don Carlos y dofia Juana de 1539, y
que fue tan alabado por nuestros juristas clasicos (6); incluso
algunos autores del siglo x1x entendieron que el ‘sistema de la
Pragrhatica era importado de Flandes, tesis que rechaza Oriver (7).
b’y . Paises del sistema de «appropiance par bannies».—En Bre-
tanha las adquisiciones se publicaban mediante pregones (en tres
domingos consecutivos) y si los titulares de derechos reales no
hacian valer 'sus derechos en cierto plazo, las fincas resultaban
purgadas de ellos. En 1626 se establecié que los contratos habian
de hacerse constar en la Secretaria del Tribunal.

¢) La insinuacion de las donaciones.—En 1539 se establecié
que para que las donaciones pudieran tener efecto se requeria la
insinuacién o publicacion en un Reglstro llevado en la Secretaria
del Trlbunal Se trataba, con tal pubhmdad de conservar los pa-
trlmonlos dentro de las familias, obstaculizando las liberalidades,
que debidas muchas veces a motivos inmorales resuitaban mas
faciles sin su manifestacién publica.

(5) Mazeaup, III, nam. 648,

(6) Azevepo, t. III, lib. V t 15, L. 3.»; Martienzo, Lib. V, t. 15, L. 32

Por cierto que en la Glosa 32 del comentario de esta Ley, Marienzo, famoso
jurista clasico espafiol. hace en el mismo-siglo xvi una encendida defensa del
Registro y de sus efectos juridicos substantivos : coadyuva el Registro a la segu-
ridad y buena fe de 1os que compran.ignorando las ventas, censos e hipotecas
anteriores que, no inscritas, son nulas a efectos de’ terceros -

() Owuiver (Bienvenido), t. I, pags. 247 y sigs.
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2. Periodo revolucionario.—En esta época, y merced a dos le-
yes fundamentales (8), se llega a un sistema francamente avanza-,
do: las transmisiones requieren la transcripcién para ser oponi-
bles a terceros, y ademas se establece para las hipotecas los
principios de publicidad y especialidad.

3. El Cdédigo Civil—Significé un franco retroceso en el siste-
ma registral. En cuanto a las transmisiones, suprimié la necesidad
de la transcripcién para la oponibilidad, apenas habia otra excep-
cion que la establecida en cuanto a las donaciones. En cuanto a
las hipotecas, respeté la necesidad de inscribir las hipotecas con-
vencionales, pero permitia ciertas hipotecas generales y tacitas
(de la mujer casada, de los menores). Conforme al Cdédigo podian
tenerse ademas otras importantes cargas ocultas preferentes (los
privilegios).

4. Legislacion desde 1855.—La Ley de 23 marzo 1855 viene im-
puesta por la necesidad de fomentar el crédito hipotecario, nece-
sario para la realizacion de las grandes obras y dar seguridades
a la actuacién del Banco Hipotecario («Crédit Foncier»), creado
en 1852. Significa, en cuanto a la transcripcion, una vuelta al
sistema registral revolucionario: las transmisiones y constitucio-
nes de derechos reales susceptibles de hipoteca no consignadas
en el Registro no pueden oponerse a los terceros que consignen
registralmente sus derechos.

' Posteriormente son muchas las modificaciones del sistema‘; la
mas importante es la del D.-L. 30 octubre 1935 (9), que extendio
el numero de los actos sujetos a publicidad registral (comprende
las transmisiones «mortis causa», particiones, sentancias declara-
tivas). Con este Decreto-Ley el Registro adquiere el caracter de
una institucién de policia civil, puesto que ya no se aplica s6lo a
aquellos actos en que la publicidad registral puede servir para
dirimir conflictos privados, es decir, como condicién de oponibi-
lidad a terceros (10).

" 7(8) De 9 Messidor afio TII (27 junio 1795) y 11 Brumario afio VII (1 no-
viembre 1798).

(9) Sobre este Decreto-Ley, JimENEz ARNAU, obra citada

(10) Cfr. RIPERT-BoULANGER, ITI, num. 165.
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B) SISTEMA VIGENTE.

No daremos ahora idea de su contenido, lo que sera objeto de
los siguientes apartados, sino de su estructura normativa, que
recientemente ha sufrido tan profundas modificaciones.

1 Elaboracion de la Reforma.

El sistema registral francés anterior a 1955 era evidentemente
insatisfactorio. El desarrollo moderno de las ventas de las casas
por pisos, de los préstamos a la construccion, de los trabajos de
concentracion parcelaria y reparcelacion de solares, y, en suma,
la multiplicacién de las operaciones inmobiliarias habia hecho
sentir vivamente los defectos de tal régimen (11). Por Orden de 9
marzo 1953 se constituye una comisién interministerial, sorpren-
dentemente numerosa y compuesta, sobre todo, por funcionarios
del Fisco (12), encargada de reformar el sistema registral; y con-
secuencia de esos trabajos es la disposicién fundamental del siste-
ma vigente, el Decreto de 4 enero 1955, que tiene fuerza de Ley (13).:

Este Decreto, a la vez que contiene los preceptos fundamenta-
les del nuevo sistema, modifica muchos articulos del Codigo Civil.

Posteriormente se dicta el Decreto de 14 octubre 1955, en eje-
cucién del anterior, y que tiene la importancia de un Reglamento.

Por Ley de 7 agosto 1957 se autoriza al Gobierno a modificar
el citado Decreto de 4 enero 1955, para conseguir la plena eficacia
del nuevo régimen de publicidad inmobiliaria, y a poner la legis-

(11) Cfr. Exposicion de Motivos del Decreto de 4 enero 1955.

(12) El presidente de la Comision fue un magistrado de la «Cour de Cassa-
tion». Ademas hay un representante del Ministerio de Justicia; cuatro del Mi-
nisterio de Hacienda (director de Impuestos, director del Tesoro, director del
Catastro y jefe del Servicio del Impuesto de «Enregistrementy [Derechos Rea-
les]); otro del Ministero de Agricultura, otro del Minislerio de Trabajo y Se-
guridad Social; otro del Ministerio de la Vivienda y Reconstruccién; otro repre-
sentante del «Credit Foncier» (Banco Hipotecario); un profesor de la Facultad
de Derecho, un representante del Consejo del Notariado, dos registradores de
la Propiedad, dos representantes de los funcionarios del Impuesto de Derechos
Reales, un representante de la Comisién de Reforma del Cédigo civil, y un
secretario. . -

(13) Se dicta haciendo uso de la Ley de plenos poderes de 14 agosto 1954,
cuya constitucionalidad es discutida. Cfr. RiPERT-BOULANGER, II1, num. 167, nota 2.
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lacién vigente en armonia con el nuevo sistema (14). Con este fin
se dictan con fecha 7 enero 1959 tres Ordenanzas distintas :(15).

Después se ha vuelto a modificar, en algin punto, por dispo-
siciones de 1960 (16), el Codigo y los Decretos de 1956:

I

2. Normas vigentes.

Los textos fundamentales son el Codigo Civil y los Decretos
de 4 enero 1955 (con caracter de Ley) y de 14 octubre 1955 (con
caracter reglamentario), con las modificaciones antes apuntédas..
Y han quedado derogadas la Ley de 23 marzo 1855 y las diversas
disposiciones que la han completado o modlflcado especialmente
el D.-L. 30 octubre 1935 (17).

Ahora bien, no son las nombradas las unicas disposiciones apli-
cables, aun contando con los textos que las modifican, antes refe-
ridds. Por el contrarlo 'se esta muy lejos de la 51mp11f1ca010n legis-
lativa. Hay un enorme cuimulo de disposiciones que afectan a la
materia registral e hipotecaria contenidas en los distintos Coadigos
y Leyes especiales, o en disposiciones éspecificas de las mas dis-
tintas épocas, cuya enumeraciéon aqui seria excesivamente farra-
gosa; la cita de las mas importantes se hara al exponer los
distintos aspectos del sistema francés. Finalmente se’ han
dictado, ademas, instrucciones o resoluciones oficiales dictadas
para ordenar el funcionamiento del Registro.-

La complicacién legislativa se agudiza porque todavia ‘sigue vi-
gente un Derecho Registral particular, el de Alsacia y Lorena (19).
Se trata dé un sistema de tipo ecléctico anclado entre sistemas
tan dispares como el francés y el aleman. Al incorporarse Francia

(14) De determinados articulos (34, 37 y 92) de la Constitucién de 1958 se
derivaba también analoga competencia del Gobierno.

(15) Las Ordenanzas nams. 71 y 89 de 1959 armonizan con el nuevo sistema
diferentes Cédigos y Leyes particulares; la num. 89 da también'nueva redac-
cién a diferentes preceptos del Cédigo civil y del D. 4 enero 1955. ILa num. 90.
de 1959, modifica diversos articulos del D. 14 octubre 1955. '

El D. 4 enero 1955 y el propio Cé6digo civil habian sido ademas modlflcados:
en algunos articulos por la Ley 4 agosto 1956.

“(16) En ciertos puhtos, el D. 5 septiémbre 1960 -modifica los Decretos de’
1955 y la Ley 6 enero 1960, el Cé6digo civil.

(7 Articulo 46, D. 4 enero 1955.
" (19) Articulo 52, D. 4 enero 1955.
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estas regiones, tras la guerra de 1914, se respeta en parte el sistema’
germanico, conciliando su técnica con principios del sistema fran-
cés (Ley 1 junio 1924). A diferencia del sistema francés, en el de
Alsacia-y Lorena se admite el principio de legalidad y, por tanto,
tiene un mayor ambito la calificacion registral y son mas fuertes
los efectos: el Registro se presume exacto y si bien se admite la
prueba en contrario, la nulidad no es oponible a terceros. Aunque
todavia no se ha conseguide la unidad legislativa (20), iustamente
este sistema provincial ha constituido el fermento para la reforma
del propio y genuino sistema francés, y ha servido de puente o
vehiculo para que a él lleguen diferentes ideas de abolengo germa-
nico (tracto sucesivo, ciertas anotaciones preventivas, importan-
cia basica de la finca, etc.). ' '

.

1

C) Jurcio CRITICO GENERAL.

1. Técnica legislativa.

En este aspecto el juicio debe ser marcadamente desfavorable.
El conjunto de normas se encuentra disperso en miltiples dispo-
siciones modificadas a velocidad impropié. de la seriedad del le-
gislador. A veces se dictan distintas disposiciones que podian haber
sido fundidas en una sola, con infervalo de dos dias (21) o en e
mismo dia (22). En tal marana legislativa no es concebible que se
desenvuelvan con facilidad ni siquiera los 'profesionales (23).

De otra parte, la defectuosa construccion y redacciéon de los
textos hace afiorar a los juristas que redactaron el Codigo Civil
francés, ejemplo para el mundo. En las disposiciones se mezcla lo
que merece rango de Ley con lo reglamentario o lo que debiera ser
objeto de simples instrucciones (24). Los articulos son excesiva-

Vomt

(20) Ya en 1924 se trabajaba con la idea de extender el régimen resul-
tante para Alsacia y Lorena a todo el territorio francés. Briceois, pag. 14.

(21) Decretos 12 octubre 1955, del que ya hablaremos, y de 14 octubre 1855,
ya citado. .

(22) En 7 enero 1959 se dictan tres Ordenanzas distintas. Véase nota nu-
mero 15.

(23) BrcQUE, Les modalités..., nums. 1, 2 y 48.

(24) Becqug, loc. cit.; RIPERT-BoULANGER, III, num. 252, tildan al D 4
enero 1955.de .parecer el «Manual dél:perfecto ‘registrador‘de 12" Propiedady.
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mente extensos; farragosos, reiterativos, casuisticos, de largas enu-
meraciones y. llenos dé referencias numeéricas a otros textos (25).
Las lineas fundamentales, oscurecidas en este intrincado laberinto
legislativo, aparecen frecuentemente excepcionadas o sin el con-
secuente desarrollo.

Realmente, en este 'aspecto la legislaciéon registral francesa
constituye .un ejemplo de lo que no debe ser. '

:
' 4

-Eficacia prdactica del sistema.

El a‘v[ance 'que la reforma supone'en este aspecto respecto del
régimen anterior es considerable. Mas adelante insistiremos sobre
aspectos mas concretos del sistema, y ahora haremos apreciaciones
generales. El sistema francés estructura un Registro mecanizado
y agil, pero que no proporciona la segurldad deseable al trafico
inmobiliario.

En el aspecto funcional francamente responde, como se ha
dicho (26), «a las necesidades de una época-en que' €l ritmo de la
construccion y de las transacciones inmobiliarias exige operacio-
nes rapidas»; y asi, en efecto, el ‘despacho de titulos y la expedi-
cién de certificaciones se puede hacer con gran celeridad. El sis-
tema registral ha calado en la vida practica y se juzga que hoy
esta inscrita la generalidad de la propiedad (27). o

En cuanto a los efectos, €l Registro francés resulta un tanto
pobre, al faltar el principio de exactitud registrail (28); pero a
vecvesl, sorprendentemente, tiene, como veremos, una eficacia subs-
tantiva mas radical que el Registro espariol.

En uno y otro aspecto, en su funcionamiento y efectos juridicos,

4

(25) También se censura que se haya afrontado matera tan fundamental
como la del sistema de transmisiéon de la propiedad de modo parcial, es decir,
desde el aspecto de la publicidad registral, en detrimento de la visiéon de con-
junto y de todas sus repercusiones en el ambito civil, todo lo cual es propio
de la Comisién establecida para la reforma del Coédigo civil: BEcQUE, Les mo-
dalités. , num. 49, NEersoN, pag. 151. La Comision encargada de la Reforma
ya habia abogado por el tratamiento conJunto de las cuestlones Travaur,
1945-1946, pags. 674 y sigs.

(26) GuvyEenor, num 60

(27) Segun M. Vialard. notario de Pauillac. la propiedad no inscrita no
pasa del 5 por 100 (informacién oral). T

(28) También hace esta' critica BrecquE, La Réforme..., num. 89. .
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no dejan de existir soluciones que deben considerarse en una
posible reforma del sistema hipotecario espafiol. - .

III. EL' REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN SU ASPECTO
ORGANICO

P -

A) EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD COMO SERVICIO FISCAL.

En Francia, el Registro tiene una doble misién: a la vez que
mstrumento de publicidad de la prop‘iedéd inmobiliaria es fuente
de ingresos para el Tesoro a través, sobre todo (29), de la llamada
«tasa de publicidad inmobiliaria». Con esta tasé, cuyo tipo” mas
general es el 0,60 por 100 (30),-'y que‘ 1"eca‘u<_:1a el Registrador, se
pagan los servicios q'l‘le el particular obtiene con el Registro de la
Propiedad y es independiente del Impuesto «d’Enregistrement»,
que es analogo al Impuesto espafiol de Derechos Reales (31).

)

(29) El Tesoro también recibe parte de los aranceles de los registradores,
cOMO veremos.

(30) Nuevo articulo 839 del Codigo General de Impuestos. (Ordenanza 30
diciembre 1958.) El minimo de la tasa es 2,50 NF. La tasa se reduce al 0,50
por 100 para los actos declarativos (enfre ellos las particiones, donaciones-
parriciones. subastas para hacer cesar la indivigion, etc.). Las inscripciones de
hipotecas legales y privilegios no pagan tasa. :

(31) La estructura de la Tarifa del Impuesto «d’Enregistrement» es bas-
tante diferente de la tarifa espanola del Impuesto de Derechos Reales.

En general los tipos son mas fuertes y asi. por ejemplo, el tipo ordinario
de la compraventa es el 13,20 por 100 (art. 721, C. Gral. Impéts), al aue hay
que agregar el 1,20 por 100 de tasa municipal asimilada al Impuesto «d’Enre-
gistrementy» (art. 1.595, C. Code Gral. Impoéts); y el 1,60 por 100 de tasa provin-
cial cart. 1.595. Code Gral. Impbots); €en total el 16 por 100 (Ordenanza 30
diciembre 1958). En ciertos casos el tipo se reduce considerablemente; asi,
por ejemplo, la compra de colares para construir tributa al 1,40 por 100 en
lugar de al 1320 por 100. También se mantienen tipos muy moderados, mas
moderados 1ncluso que los espanoles, en las herencias de media cuantia entre
padres e hijos, ¥ en las hipotecas.

1.a fuerte presion sobre transacciones mmobiliarias parece justificarse como
un gravamen a la especulacion: el campo debe ser un instrumento de pro-
duccién: los solares sirven para construir sobre ellos. Parece fundado que el
Estado presione fiscalmente cuando tales inmuebles, desviandose de su natu-
raleza genuina, pasan a ser un modo de inversién o un objeto de especulacién.

Todos los impuestos, e incluso las multas fiscales, gozan de hipoteca legal
sobre los inmuebles de los deudores (art. 8.°, Ordenanza 29 diciembre 1958).

Las multas por los fraudes fiscales, en general. pueden ser muy fuertes. y
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£"Ahora bién, en la organizacion administrativa predomina ‘el
aspecto fiscal. Los' Registros dependen del Ministerio de Hacienda‘,'
y concretamente—desde la Ley 21 Ventoso del afio VII (11 marzo
1799) (32), que sigue siendo fundamental en el aspecto organico—
del Centro encargado del Impuesto «d’Enregistrement». Y los re-
g1stradores se reclutan entre funcionarios del Fisco, como veremos.

La doctrina estima que la inmisién fiscal ha desnaturalizado,
a veces, el Registro, que deberia ser encomendado al Ministerio
de Justicia (33). , . o ) e

St . ~

B) ENUMERAC16N DE REGIS’I‘ROS Y DISTRIBUCION DE COMPETENCIAS.

N Los Regiét'fos de la Propiedad en Francia reciben el inaaecuado
flombre de «Conservations des hypothéques», justiticable s6lo por
razones historicas. En principio hay uno por cada partido Jud1c1al
con sede en la capital del partido, y ‘el ambito de la competenc1a
del Reglstrolcm'nmde con éste, pero la correspondencia entre par-
tidos y Registros no es siempre exacta (34). ’

ademas caben otras sanciones (prisién, prohibicion de ejercer la profesiéon o
empleo publico, de conducir).

La presién fiscal parece muy superior a la espanola. Cierto notario nos
decia que habia de entregar al Estado el 65 por 100 de las ganancias que
obtenia en su Notaria. Las omisiones de los notarios en materia del Impuesto
puede implicar la pérdida de su oficio o Notaria.

Volviendo al Impuesto «d’Enregistrementy, parece que su legislacion sufrira
una revisién general, pues la vigente es demasiado compleja y las formalida-
des excesivas. habiendo anunciado el secretario de Estado para las Finanzas
la presentacién inmediata a la Asamblea Legislativa del Proyecto de reforma,
(Le Monde, 21 octubre 1960.)

El {imbre ha sido suprimido, tanto en los documentos que se presentan
como titulo para practizar las formalidades registrales como en los documentos
expedidos por el Registro (art. 1.196, Cédigo General de Impuestos).

(32) Esta Ley confi6 definitivamente (Briceors, num. 3, pags. 7 y 8) el
Registro de la Propiedad a la Direccién Gral. de «l'Enregistrement» (Impuesto
de Derechos Reales). Actualmente el Registro depende de la Direccion Gral. de
impuestos, que ha absorbido el Impuesto de «I’ Enregistrement»

(33) RIPERT-BOULANGER, ITI. num. 182; BriGeols, pag 8.

(34) Sobre todo, tras la ultima demarcacion judicial verificada por las
Ordenanzas nums. 58-1.273, 1.281, 1.282 y 1286, de 22 diciembre 1958. Asi, por
ejemplo, en Burdeos hay tres Registros y un solo Tribunal civil. En toda la
Gironde, excluido Burdeos. hay cuatro Registros y. en cambio. hay seis Tri:
bunales de Instancia. En Paris hay diez Registros y un solo Tribunal c1v11 el
del Sena.

A principios de siglo se’ dividieron ]os Reglst;ros de las grandes c1udades,
a fin de limitar los benef1c1os de los registradores;* habia reglstrador en Paris



EL SISTEMA REGISTRAL, FRANCES 133

Viene a haber unos doscientos cincuenta Registros (35). Las
‘formalidades registrales deben practicarse en el Registro en cuya
‘demarcacion esta situada la finca, y si se encuentra en diferentes

demarcaciones reglsprales tales formalldades deben practicarse en
los diferentes Registros.

C) Los REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD.

En correspondencia con el nombre de los Registros, los Regis-
tradores reciben la denominacion impropia de «Conservateurs des
hypothéques». Son los funcionarios encargados de llevar los Re-
gistros en su doble mision, antes sefialada, substantiva y fiscal.
Mas adelante nos referiremos a la importancia de la calificacién
registral. Ahora expondremos brevemente el sistema de recluta-
miento, sus responsabilidades y su retribucién (36).

1. Nombramiento de los Registradores de la Propiedad.

Los Registradores se reclutan entre funcionarios de caracter fis-
cal (37). Antes solo se nombraban entre funcionarios del «Enre-
gistrements, pero hoy pueden ser nombrados incluso funcionarios
originariamente encargados de las contribuciones directas ¢ de
las indirectas, pues ha habido una fusién de cuerpeos (38). El cam

bio implica una mayor tendencia hacia la especializacion fis-
cal (39). Los Registradores son nombrados después de una vida

que entonces ganaba mas de 250000 francos-0ro-en bruto v més dc 150.000
francos-oro netos. RIPERT-BOULANGER, ITI. num. 184, nota 2.
En el Ministerio de Hacienda se nos informé que se piensa en la adapta-
cién de los Registros a la demarcacion judicial.
" (35) Segin GUYENOT. nota 33, hay 250 Registradores de la Propledad. )
(36) Los registradores han constituido la «Association Mutuelle des con-
' servateurs des hypotheques» que parece una simple asociacién- sujeta al régi-
men ordinario de las asociaciones.
(37) Histéricamente, el cargo de «conservateur» era un onczo enajenable,
con-el que el Tesoro se procuraba nUeEvos recursos.
’ (38) ‘Al fundirse los servicios del Impuesto de «l’Enregistrement», de las
‘contribuciones directas y -de las contribuciones indirectas, se han fundido
"'los Cuerpos y se considera que los distintos funcionarios de determinada cate-
goria tienen opcion para los-distintos cargos. Para esta materia resulta basico
‘el D. nim. 57-986, de 30 agosto 1957. (J.O. 1 septiembre 1957)
(39) Para los funcionarios del ¢Enregistrementy» Pabia 'una Escuela_espe-
L P . - ’ »
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profesional consagrada al Fisco (40). Asi, pues, ni inicialmente, ni
después en la profesion, reciben una preparacién realmente espe-
cializada en materia registral, lo que sin duda se habra tenido
en cuenta a 1la hora de decidir el amblto de la calificacion re-
gistral.

En correspondencia al doble caracter de su misién, el Regis-
trador ha de presentar dos tipos de fianzas: una como perceptor
de la tasa de publicidad inmobiliaria (41); y otra en garantia de la
responsabilidad civil que pudiera contraer en el cumplimiento de
sus obligaciones en cuanto a la publicidad registral (42).

2. Responsabilidad del Registrador.

El Registrador responde directamente de los danos y perjuicios
causados por cualquier falta en el cumplimiento de sus obligacio-
nes registrales y particularmente por la inexactitud de las certifi-
caciones; ademadas pueden sufrir multas de elevada cuantia, que
llegan hasta 4.000 NF., e incluso la destitucién (arts. 2.197, 2.201
y 2.202, C.c.).

La responsabilidad civil del Registrador singulariza a éste den-
tro del régimen francés de responsabilidad civil de la Administra-
cion. Aunque se trate de faltas cometidas en el ejercicio de funcion
publica, queda vinculado al resarcimiento el Registrador y nunca
el Estado (43).

cial, «I’Ecole de I'Enregistrement». radicada en Lyon, en esta Escuela recibian,
junto a una formacion fiscal. una formacién civilista adecuada a sus funciones,
Actualmente, al fundirse los Cuerpos dependientes de la Direccién General
de Impuestos no hay mas que una unica Escuela, «I’Ecole des Impdts», por
ahora radicada en Paris, aungue se dice que sera trasladada.

Estos funcionarios—segun nos refirieron en el Ministerio de Hacienda—pa-
san dos afnos en la Escuela especial, donde pueden ingresar cuando aun no
son licenciados en Derecho.

(40) Es frecuente recibir el nombramiento rebasados los cincuenta afios
de edad.

(41) GUYENOT, nota 248.

(42) E! importe de la fianza varia segun la poblamon y ya en 1798 podia
llegar a 100.000 francos. La garantia se recibe por el Tribunal civil, ante quien
el registrador presentara también su nombramiento y prestard el juramento
.previo a la toma de posesién. La suficiencia de la garantia se- examina con-
tradlctonamente y la garantia es inscribible. La afectacion de los inmuebles
dura hasta diez afos después de -que el registrador deje de prestar sus funcio-
-nes. (Ley citada 'de- 21 Ventoso del afo VII.) b ,

" (43) ~Cfr. Brigrois, pags. 10 y sigs.
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Para la -exaccion de esta responsabilidad es competente el Tri-
bunal correspondiente al Registro, aunque el registrador no sea
ya titular del mismo (44).

3. Retribucion.

Los Registradores no reciben sueldo alguno del Estado. Obtienen
su retribucion de los «salairess, que son similares a los aranceles
espafioles y que se pagan por los particulares interesados. Se es-
tructuran los «salaires» teniendo en cuenta no sélo que se ha de
compensar unos servicios, sino también que se asume por los ser-
vicios una fuerte responsabilidad (45). Ahora bien, no todo el pro-
ducto de estos aranceles es siempre para el Registrador. Cuando
los emolumentos del Registrador rebasan cierta cuantia sufren, en
provecho del Estado, una detraccion conforme a una escala pro-
gresiva (46). Estas detracciones aparecen con la finalidad de que

(44) Articulo 9. Ley 21 Venioso afio VII. Cuando por ausencia o imposibi-
lidad el registrador es sustituido por otro funcionario fiscal de la prowvincia,
continia respondiendo el registrador, a salvo sus acciones contra el sustituto.
En caso de vacante responde el sustituto (arts. 12 y 13 de la citada Ley).

(45) Los actuales ¢salairesy estan fijados por diferentes disposiciones (de-
cretos 29 octubre 1948. 4 enero 1854 y marzo 1953). (Cfr. arts. 250 y sigs. Code
Général Impé6ts, Anexo II).

Sefialaremos algunos de los conceptos mas tipicos

1. Aciento de presentacién, 0,20 NF.

2. Inscripciones de hipoteca o privilegio, 0 su cancelacién:

Hasta 2.000 NF. 0,25.

De 2000 a 4.000, 0,15.

La escala sigue progresivamente descendlendo sefialando los siguientes
porcentajes: 0.10, 0,06 y 0.03 por 100.

.Minimo, 1,00 NF. .

Certificaciones negativas en general, 0,5 NF.

Certificaciones positivas: lo que cobren los notarios.

Transcripciones (es decir 1nscripciones no relativas a hipotecas y pri-
vilegios) :

Hasta 2.000 NF: 0.50 por 100.

De mas de 2.000 a 4.000: 0,30 por 100.

De mas de 4.000 2 8000: 0,20 por 100.

De mas de 8.000 a 12.000: 0,06 por 100.

Minimo: .1,00 NF.

Como se ve, también los aranceles franceses, en c1erto modo, pr1v1leg1an a
la gran propiedad, puesto que proporcionalmente paga mucho menos por las
formalidades registrales-que la pequefa propiedad. .

(46) Una resolucién ministerial de 15 julio 1960, que modlflca a otra. de 12

S
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el Estado afronte el pago de haberes del personal -dependiente
del Registro y demas gastos a costa del Tesoro publico (cfr. ar-
ticulo 855, C. Gral. Impo6ts), pero en la actualidad rebasan con
mucho esta finalidad (47).

A pesar de que los aranceles son moderados y de que las de-
tracciones estatales pueden ser muy fuertes, la situacion econé-
mica del Registrador francés es buena, probablemente porque su
nuamero es comparativamente muy inferior al de Registradores
espafioles y también por la obligatoriedad de la inscripcion y la
efectiva inscripcion de la generalidad de la propieddad: fran-
‘cesa (48). ) '

D) LA OFICINA DEL REGISTRO.

Ya dijimos que una de las caracteristicas del Registro francés
es su agilidad. Se trata de un Registro casi mecanizado., Las Ofi-
cinas estan bien montadas y permanentemente atendidas. Consti-
‘tuyen un exponente mas de la tradicional pujanza y seriedad de
la Administraciéon francesa.

1. Personal subalterno.

En otro tiempo era contratado y pagado por el mismo regis-
trador. Actualmente forma parte del personal de la administra-
cion fiscal. El jefe del personal de la Oficina, antiguo «dependiente
primero», tiene hoy la categoria administrativa de «Jefe de Con-

junio 1959, ha fijado las detracciones de los emolumentos anuales en los por-
centajes que sefala la siguiente escala:

De 0 a 10.000 NF: Nada.

De 10.001 a 35.0000: 65 por 100.

De 35.001 a 50.0000: 70 por 100. .

De 50.001 a 60.0000: 75 por 100. Lo

De 60.001 a 90.0000:" 80 por 100. '

De 90.001 a 275.0000: 85 por 100, o -

Por encima de 275.000: 90 por 100"~ - - ! ’ 7

47 Cfr, también articulo 55, D. 4 enero 1955, modlfxcado por L. 4 agos-
to’ 1956.
- (48) Uno'de los Registradores de Burdeos ganaba. unos '60.000 NF. anuales,
. €S, decxr unas 720.000 peset;as al cambio 31 blen en poder adquisitivo efectivo
" significan meénos pesetas.’ ' ¢ !
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trol» (49). En total, en toda Francia hay unos 2.000: auxiliares del
Registro (50).

2. Material: mecanizaciéon del servicio.

El material es muy bueno y casi integramente suministrado
por ¢l Estado. El funcionamiento de cualquier Registro obedece
en general a minuciosas instrucciones, a formulas mecanicas pen-
sadas para toda Francia (51). Como se ha dicho, tienen «<el aspecto
de una empresa racionalizadas (52). Se trata de conseguir el mejor
rendimiento con el minimo costo y esfuerzo. Y claramente se da
un resultado ventajoso: la celeridad con que se despachan los do-
cumentos y se expiden las certificaciones (53).

IV. CONTENIDO DEL REGISTRO

A) ExPOSICION.

El Registro francés no publica derechos, sino actos relativos a
ellos (54). No existe una férmula general comprensiva de los actos
que constituyen el objeto del Registro. Por el contrario, se emplea

(49) RIPERT-BoULANGER, III, num. 186, nota 1.

(50) Guvenor, nota 33. Los Registros visitados tienen, al parecer., un per-
sonal apto, permanentemente dedicado a su misién. y suficiente en su numero.
Asi, uno de los Registros de Burdeos esta servido por trece personas: ademas
del registrador, estaba enm € Registro un funcionario en expeciabtiva de ser
nombrado registrador. ¥l Registro de Lesparre, uno de los de menos movi-
miento, estd servido por cuatro personas.

(51) Sobre este aspecto insistiremos mas adelante, al dar cuenta de la
estructura y modo de llevar los ficheros.

(52) SAVATIER, num. 14. Si bien «no se estd atn en el régxmen de tarjetas
perforadas, ni en el de la automacién, a la que no facilitaria la sutilidad de
la materian, SavaTier, nim. 15 Las Oficinas visitadas son espaciosas, limpias
y bien iluminadas. El Registrador visitado en Burdeos cuidaba hasta de que
no faltaran flores entre las imponentes filas de ficheros.

(53) Los documentos se despachan en el mismo dia, 0, a lo sumo, en tres
o cuatro desde que llegan al Registro, Ciertamente, las certificaciones aun se
expiden con cierto retraso: tardan uno o dos meses. segun los Registros. Pero
esto se debe a que todavia pesa mucho el sistema antiguo, especialmente retar-
datario en cuanto a ld expedicién de certificaciones. Cfr.” not,as 146 y 150.

(54) BECQUE, La réforme..., num. 89.. ‘
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el sistema .de listas, que se estiman cerradas (55)." Los tipos de
actos sujetos son, tras la reforma, bastante numerosos (56). Por
via de generalizacion que s6lo es exacta, como veremos, en tér-
minos generales, puede concluirse que son susceptibles de publi-
cidad registral los actos relativos a los derechos reales inmobilia-
rios y a ciertos derechos personales que se refieren a inmuebles.
Veamos mas especificamente a qué derechos y a qué actos se
refieren las listas.

1. Derechos.

Se refieren a cualquier derecho real inmobiliario y a ciertos
arrendamientos. Se comprende aqui cualquier derecho real inmo-
biliario (57), tipico o atipico (58), y sea o no susceptible de hipo-
teca.

Los arrendamientos comprendidos son solo los de cierta du-
racién: los de mas de doce arios. También puzsden ser objeto del
Registro los pagos o cesiones de tres o mas anualidades de alquiler
o0 renta, aun no vencidas, aunque se refiera a arrendamientos de
menor duracion. Pero por lo deméas quedan excluidos estos arren-
damientos de menor duracién, Pero por lo demas quedan excluidos
estos arrendamientos de menor duracién, aunque sean rusticos,
de vivienda o de local de negocio, a pesar de sus aspectos de dere-
cho real y del derecho de prorroga que les convierte en indefinidos,

(65) Las listas estan contenidas principalmente en los articulos 28, 35, 36
y 37 D 4 enero 1955, y 2149 C.c. Como una de las listas es la dedicada a la
enumeracién de los actos que pueden ser facultativamente publicados en el
Registro, se estima que ningin ofro acto distinto de aquellos referidos en las
listas puede ser publicado, Mazeaup, III, nums. 659 y 683, y pag. 575.

(56) Con la reforma se aumenta ain mas la lista de actos, aumentada ya
por el D-L 30 octubre 1935.

(57) No so0lo a los que recaen sobre l0s bienes que son inmuebles por na-
turaleza, sino también aunque recaigan sobre los bienes que tengan la consi-
deracién de inmuebles por su destino (muebles en relacion de destino respecto
de un inmueble), por su objeto (derechos reales inmobiliarios), o por deter-
minacién de la Ley (obligaciones del Banco de Francia): Becqug, La réfor-
me..., nam. 58; GuYENor, nums. 12 y 58. Cfr., también, articulo 5.°, O. 15
noviembre 1956.

(58) El numero de los derechos reales es en Francia abierto. RiPERT-Bou-
LANGER, IT, num 2226, estiman que es dificil conciliar en esta materia el
arbitrio del particular con el funcionamiento de la publicidad registral, pues
ésta «s6lo estd organizada para la transmision y constitucién de derechos
reales netamente definidosy: también estiman que la cuestion del numero
de los derechos reales apenas presenta mas que un interés tedrico. ;
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incluso frente a tercero, porque el legislador ha temido las com-
plicaciones formalistas y costosas en actos tan frecuentes (59).

2. "Actos.

La Ley se expresa en términos de gran amplitud, si bien no
prescinde de un farragoso casuismo (60). Se incluyen actos de
particular v actos publicos, sean judiciales o administrativos (61).
Actos por los que se constituyen, modifican, estructuran, confirman,
declaran, resuelven, revocan, anulan o rescinden los derechos (62).
Incluso se llevan al Registro actos que sé6lo afectan a determinadas
cualidades del titular (63).

Las demandas pueden hacerse constar en el Registro en dife-
rentes supuestos:

1. Las que tienden a obtener la resolucion, revocacién, anu-
lacion o rescision antes referidas.

2.2 Las que interrumpen la prescripcion adquisitiva, como, en
general, cualquizsr otro acto con el mismo efecto.

3. Las que tienden a obtener la forma auténtica de actos
susceptibles de publicidad.
Los supuestos estan sujetos a regimenes distintos, como vere-

(59) Mazeaup, III, num. 662.

(eny

(60) Que no agoraremos en este trabajo de informacion general del sis.
tema francés: a lo largo del trabajo nos referiremos a otros supuestos con-
cretos de acztos inscribibles. Ahora no nos referiremos a los actos relativos a
privilegios e hipotecas. de los que se tratard en la parte final

(61) Entre los actos administrativos inscribibles estidn los de calificacién
o descalhificacion de monumentas histénicos vy de «sitiose 0 lugares de interés
publico; las limitacicnes administrativas y sus derogaciones, asi por ejemplo:
la prohibicién de habitar un mmueble por razones de salud publica, la declara-
cién de peligrosidad de un inmueble, la resolucién que impone una alineacion
o servidumbre de utihidad publica, etc.; la expropiaciéon forzosa; la concen-
tracion parcelaria.

(62) Son nscribibles, en concreto, los estatutos de copropiedad; las con-
venciones sobre ejercicio de servidumbres legales; el patrimonio familiar In-
embargable; las prohibiciones o leerlcmones al derecho de disponer y los
pactos de 1nd1v151on de comunidad,

Se prevén, incluso. como registrables los actos bajo condicién suspensiva
o que dependan de otra eventualidad (promesas de venta o de arrendamiento
por mas de doce afios). Y también las seéntencias que desestiman la anulacién,
resolucién, revocacion o rescisién, o el de51st1m1ento de las correspondlentes
demandas. -

(63) Cambios de nombre o aoelhdos de” personas flSlcaS de denomina.mén,
forma o sede de personas juridicas. Lol Ty
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mos mas adelante, Aunque se estime que debiera ser objeto del
Registro la demanda relativa a un derecho sujeto a publicidad (64),
se carece en la legislacién francesa de tal regla general.

La amplitud con que el registrador francés ha establecido el
objeto del Registro se manifiesta particularmente en las transmi-
siones «mortis causar.

Mediante «attestation notariées (65) se inscribe en el Regis-
tro la herencia, cualquiera que sea ¢l modo por €l gue se haya
deferido y aunque atn no se haya ejercitado por todos los llama-
dos el «jus delationis». Cualquier variacion subsiguiente, bien por
el ejercicio del «jus delationis», bien en el tipo de aceptacion,
bien en cuanto a los llamados, bien en la nueva masa hereditaria,
se inscribira mediante «attestations» rectificativas (66). Natural-
mente que, en su dia, la particién hereditaria serd también objeto
de publicidad (67). Vemos, pues, yue ¢l legislador francés ha que-
rido llevar al Registro el fenémeno hereditario en todos sus mo-
mentos, aun a costa de un cumulo de formalidades especialmente
grande en ciertas herencias sujetas a numerosos acontecimientos.

En principio quedan excluidos de la publicidad registral los
simples hechos juridicos, si bien hemos visto como estan sujetas
a ¢lla las sucesiones «abintestato» (68). Asi quedan fuera la acce-

(64) Asi, Mazeaup, III, nums. 667 y 716.

. (65) Se trata de un acta notarial por la que se hace constar que la heren-
cla ha sido deferida ya por la Ley—y entonces guarda analogia con nuestra
«declaracion de herederos»—, 0 ya por la voluntad del causante, en testamento
o contrato, y entonces también es til para adaptar el titulo sucesorio a las
exigencias registrales. En ella se haran constar los derechos de herederos,
legatarios y demas adquirentes «mortis causa» y, en general, la situacién
Jjuridica de la herencia, indicando si hubo aceptacién y de qué tipo.

" BEs de observar que en Francia es muy frecuente el testamento olégrafo,
aconsejado por los propios motarios, que temen las responsabilidades que les
podria suponer el testamento autorizado por ellos, Pranior, IV, num. 1.952.

(66) Por excepcidén, no se requiere publicar en el Registro de tal manera
.1a aceptacién de todos los herederos, cuando conste en el Registro la dispo-
sicién de un bien hereditario consentida por todos (porque la disposicion ya
implica aceptacién).

(67) Es mas, no es necesaria la «attestation notariéen, si la particién de
toda la herencia se realiza y se inscribe antes de que transcurran diez meses
a partir del fallecimiento (art. 29 D. 4 enero 1955, in fine).

El legislador ha querido, pues, sujetar al Registro las situaciones de indi-
;visién _hereditaria cuando, como es frecuente, alcanzan cierta estabilidad; y
suprimir el antiguo criterlo, anterior a la reforma de 1955, segin el cual
.quedaban: excluidas por ‘su caricter provisional las herencias sujetas a particién.

(68) Cfr. Mazeaup, III, nums. 669 y 683.
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sién y la usucapién (69), la consolidacién del dominio por muerte
del usufructuario (70) y el usufructo legal (71), o €l goce en la
comunidad conyugal de bienes (72). La doctrina sefiala otros su-
puestos excluidos (73) que parecen mas dudosos a la vista de la
generalidad de los términos con que el legislador se refiere a los
actos susceptibles de publicidad registral.

B) CrirIca.

Por lo dicho queda claro que se ha hecho de los Registradores,
como dice SavaTier (74), «coleccionistas de una colecciéon heteré-

(69) NERSON, pag. 158; GuveEnoT, nim, 20; Mazeaup, III, nums. 554 y 683
¥ pag 566. .

Sin embargo, no queda totalmente fuera del Registro la accesién, puesto
gque se hacen constar en €l las actas extendidas por el Servicio Catastral sobre
construcciones o demoliciones. o sobre modificaciones producidas por aconte-
cimientos naturales (art. 36, 1.0, D. 4 enero 1955), cfr. Mazeagp, III, nume-
ros 681 y 683. i

Respecto de la prescripcion. sélo se prevé la inscripcion de la interrupcion
—de la que ya hemos hablado—y la renuncia a la prescripcion adquinida. La
doctrina citada entiende excluida del Registro a la usucapiéon. A propédsito de
la usucapion debe informarse que en la prictica—como dicen RrperT-BouLan-
GER, III, niim. 297—sucede que «a través de las reglas de la prescripcion ad-
quisitiva se consigue la prueba de la propiedad inmobiliaria: el que pretende
ser propietario hace constar que ha temido la posesién, por si mismo o por sus
causahabientes, durante el tiempo requerido para la usucapién; hay en este
sentido una practica notarial constante que, procurando la seguridad, se ajusta
a la prescripcién de treinta anos».

SavATIER, pag. 223. hace la observacion peregrina de que no estd sujeto al
Registro el comienzo de una prescripcidn.

(70) Mazeaup, TII, nam. 683.

(71) GuyeNor, num. 20. Mazeaup, IIT, pag. 566 y num. 683.

(72) Mazeaup, IIT, num. 683 y pag. 566; este autor se refiere, en general,
al gderecho de usuftucldo que resuita de las reglas de 1os regimenes de comu-
nidad». Parece, no obstante, que de existir capitulaciones podria cuestionarse
la 1nscribibilidad.

(73) Se senalan diferentes ejemplos:

1.0 Renuncias abdicativas (salvo la de la prescripcion ganada, especial-
mente prevista en la Ley). Segun RIPERT-BOULANGER, ITI, num. 270, nota 1,
no estdn sometidas al Registro, al menos directamente. NersoN, pag. 158, duda
que lo estén

2.0 Subrogaciones por retracto. NErRsoN, pag. 158, sostiene la exclusién por
no tratarse de nueva transmisién, pero el mismo autor suaviza esta tesis: en
relacién a la publicidad registral se puede sostener que conviene vincularse
«menos a la calificaciéon tedrica del acto—como dice Esmein—que a la situa-
cion de hecho existenten.

3.0 Disolucion de personas juridicas, SAvATIER, pag. 223
(74) PAgina 223.
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clita y extensa». Pero el caracter abigarrado del Registro no .re-
sulta tanto de la diversidad de los actos registrables, sefialados
con tanto causismo, como de la diversidad de los regimenes juri-
dicos a que estan sujetos en orden a la obligatoriedad o volunta-
riedad de la inscripciéon y en orden a los efectos que la inscripciéon
produce, como veremos en su momento.

V. REGLAS PARA LLEVAR A CABO LA INSCRIPCION

-

A) OBLIGATORIEDAD DE LA INSCRIPCION.

1. Exposicion.

1l o T

~ En gener'al, todos los actos susceptibles dz inscripciéon deben
ser inscritos en un plaze que suczle ser de tres meses (75). En el
§istema francés no sélo se estimula simplemente la inscripcion
con ciertos efectos (76), sino que expresamente se establece la
obligacion de procur'a,rlla. Acabamos de hacer indicacion de los

(15) Por excepcion es facultativa la publicazién registral de determinados
actos: 1.0 Las promesas unilaterales de ,venta o dec arrendamisnto por mas de
doce anos; las convenciones relativas al ejercicio de servidumbres lzgales.
2.0 Las demandas que tlendan a obtener 13 forma auténtica de aztos suscep-
tibles de publicidad; el acta notarial sobre que el contratante o promitente
no se presta o se niega a proczeder a tal fcrma auténtica; y el acta notanal
por la que ze hace constar la deczlaracion del beneficiario de un acto de exigir
tal forma publica (art. 37, D 4 enero 1955).

Ademas, a determinadas clases de actos se les aphica reglas especiales
(Cfr. arts. 35 y 36. D. 4 enero 1955)

Ahora no nos referiremos a los privilegios e hipotecas. de los que se tratara
en la parte final. Con referencia a éstos derechos sz ordena expresamente que
«la inscrip216n no se hace nuncza de oficio por el registrador» (art. 2146, C.c)

(76) E1 estimulo mas poderoso es privar al adquirenie de la oponibilidad
al tercero que mnscribe, efecto fundamental del Registio trancés, al que nos
referiremos especialmente. La dcctrina francesa viene a configurar este efecto
‘como una sancién. (Cfr.. por ejemplo. Mazeaup, ITI. num. 710 y sigs.). Ahora
bien, respecto de estos efectos no puede decirse que haya una obligacién de
inscribir bajo tal sancién, sino que hay la carga d2 inscribir pari conseguir
tales efectos. También estimulan la insecripcion la implantacion del prin-
cipio de tracto sucesivo e indirectamente las reglas sobre concordancia entre
Catastro y Registro y sobre documentos privados e Impuesto de Derechos
Reales (fomentar el dozumento publhico es fomentar la inscripciéon no ya por
la 1nclinacién profesicnal de los notarios a inscribir, sino por la obligacion
que de hacerlo se impone a éstos). A todos estos estimulos nos referiremos en
su momento. .
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numerosos actos.susceptibles de inscripcion; pues bien, justamen-
te una de las finalidades pretendidas con la ultima reforma del’
sistema francés ha sido procurar con estimulos y sanciones efica-
ces que al Registro vaya el mayor numero de datos, a fin de hacer
de él un instrumento de informacién lo mas completo posibla.
Con la ultima réforma se afianza, pues, el caracter, que ya tenia
el Registro tras el D.-L. de 1935, de institucion de policia civil, en
cuanto que comprende muchos actos a los qgue la publicidad re-
gistral no es necesaria para su eficacia respecto de terceros; pero
en principio se impone, sin embargo, imperativamente para con-
seguir la maxima perfeccion del Registro en su finalidad infor-
mativa sobre la situacién juridica de la propiedad inmobilia-
ria (77).

Veamos ahora las sanciones ideadas para asegurar el cumpli-
miento de esta obligacion. Antes que nada debe advertirse que
aunque haya pasado el plazo en que habia de cumplirse la obli-
gacion de inscribir, la inscripcion sigue siendo posible y con todos
sus efectos (78); lo-que ocurre entonces es que ¢! incumplimiento
de los plazos determina la imposicién dz las sanciones. Estas son
la multa y la responsabilidad por danos y perjuicios (79). Es cu-
rioso destacar que, en principio (80), los particulares no son los
directamente obligados a promover la inscripcién. smmo los nota-
rios, procuradores, oficiales judiciales y autoridades administra-
tivas que autoricen o intervengan en los actos sujetos a insecrip-
cion (81). ‘ ' N

(77Y Véase nota 10 y texto correspondiente. Cfr. NErsoN, pag. 156;
GUYENOT, him, 33.

{78y Mazeaup, 111, nam. 711

(79) La inscripcion constituye presubuesto en sentido técnico de la admisi-
bilidad de clertas demandag (de resolucién, revocacién, anulacién o rescision),
pues sin la inscripzion no son admisibles (art. 30. 5. D. 4 enero’ 1955) NERSON,
pagina 158, opina que para dar algun interés a esta sancion seria pre:ziso esta-
blecer que la inadmisibilidad es de orden publico y que debe ser opuesta de
oficio por el juez; el interés del demandado en oponerla. en la mayoria de
los casos, no sera otro aue el de retrasar el procedimiento.

(80 Solo se establece que los lamados a una sucesion estan obligados a
requerir dentro de cierto plazo las «attestations notariéesy para hacer constar
la herencia y sus incidencias. El mcumplimiento lleva 50 NF de multa y la
obligacion de responder de los dafios y perjuicios en 1os términos que se
indicardan (art 33. D. 4 enero 1955; cfr., también, art. 69, D. 14 octubre 1955).
Sobre la responsabilidad de los particulares. por la no inscrlppl(’m de los
actos sujetos a inscripcion, en general, Mazeaup, num. 715

(81) Artizulo 32, D 4 enero 1955.
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a) Multa.—Se establece una multa de 50 NF. contra los nho-
tarios, procuradores y, en general, titulares de oficios publicos que
habiendo intervenido en los actos sujetos al Registro no hayan
promovido su inscripcion en los plazos establecidos (82).

b) Responsabilidad civil—Incumplidos los plazos, responderan
de dafios y perjuicios los autorizantes del acto sujeto al Regis-
tro (83). Respecto de las resoluciones judiciales, responderan los
procuradores y <«huissierss. ¥, en su caso, respondera la misma
Administracién (84).

Para que haya lugar a esta responsabilidad debe tratarse de
actos que no requieren la publicidad para su oponibilidad a ter-
cero (85). El texto legal sefiala un caso singular: el legatario que
inscribio su legado podra reclamar dafios y perjuicios por los gastos
causados a consecuencia de no haberse inscrito la transmisién
que del objeto legado hizo el mismo testador después del {esta-
mento (86). . .

Puede reclamar la indemnizacion el perjudicado que haya ins-
crito su derecho. En consecuencia, no,.pueden reclamar perjuicios
los titulares de derechos no susceptibles de publicidad registral
(acreedores no privilegiados, arrendatarios excluidos del Regis-
tro) (87). Se estima que esta restriccion no tiene justificacion:
puesto que €l Registro es una institucién de policia civil, «la ac-

(82) La multa se sefiala por el Registrador (Orden 5 mayo 1958), pero se
le recomienda abstenerse, salvo que se trate de retrasos sistematicos, de ne-
gligencias habituales o de denegaciones o abstenciones, a pesar de los consejos
e intimaciones de los agentes fiscales; DaLLoz, Rep. Dr. c., Mise a jour, 1959,
voz «Enregistrementy, «Transcription inmobiliérep, num. 484-2.°

(83) Se trata, seguin la doctrina, de un caso de responsabilidad profesional
de los notarios. (RIPERT-BOULANGER, III, ntim. 371; Mazeaup, III, num, 715.)

(84) Mazeaup, ITI, num. 715,

(85) Articulo 30, 4, D. 4 enero 1955. Observa SavaTisr (pAg. 226, num, 17)
que la inobservancia de la publicidad apenas si es susceptible de producir dafios.

(86) Articulo 30, 4, p. final, D. 4 enero 1955. Asi, pues, el legatario no
puede pretender mantener su legado frente a quien adquirié el objeto del
mismo testador, aunque no se inscribiera esta adquisicién. Esto es asi no por-
que la adquisicién del objeto legado por un tercero no requiera la publicidad
registral para- tener efectos frente al legatario (pues ya veremos que si la
requiere), sino porque habiendo transmitido el propio testador el objeto legado
al adquirente tras el testamento, el legado mismo quedé revocado. Ahora bien,
si el adquirente no inscribié, sin perjuicio de la revocacién del legado, el lega-
tario podrd reclamar los dafios y perjuicios producidos por no constar inscrita
la adquisicién.

(87) NERSON, pag. 158,
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- cién de resarcimiento de dafios y perjuicios contra los que no
publican en ¢l Registro sus derechos deberia haber sido admitida
del modo méas amplio posible» (88).

De otra parte, y frente al autorizante, pueden reclamar indem-
nizacion los propios clientes, pues se entiende que existe <una-
presuncion legal de mandato que hace a los autorizantes respon-
sables por las diligencias que hayan de efectuarse a fin de con-
seguir la publicidad registral de los actos que autorizan» (89).

2. Critica.

La doctrina francesa cree que €l legislador ha partido de un
«espejismo muy extendido: el que estima que una publicidad es
tanto mejor cuanto mas completa es, olvidando que la publicidad
registral no es un bien en si, sino sélo por las seguridades que
proporcionas (90). En consecuencia censura este deseo del legis-
lador de «amontonar en el Registro actos cuya eficacia no puede
depender en nada de su publicidad» (91) y que hace del sistema
francés uno de los mas pesados, sin que los terceros encuentren
serias garantias (92).

Por esto se propone que la obligacion de inscribir se restrinja
a los actos cuya oponibilidad a terceros dependa de la publicidad
registral (93). En cuanto a los demas, se estima que no tienen
interés alguno en la publicidad registral ni quien paga los gas-
tos (94), con la consiguiente injusticia, ni incliso los mismos
terceros (95). Esto hace temer ¢l incumplimiento de la obligacién

(88) Guyenot, num. 33.

{83} DBecgqus, La réforme. , num, &7.

(90) SavaTIER, num. 24,

(91) SAVATIER, Pag. 24. Analogamente, Mazeaup, III, num. 658.

(92) SavaTiErR, num. 7.

(93) Y excluir de la obligatoriedad no s6lo las menudencias recogidas un
poco por ftodas partes, sino incluso los actos declarativos (particiones) y, aun
mas, las Husorias «attestations notariéesy de transmisiéor por faliecimiento:
SAVATIER, num. 24,

(94) Es de temer, que dada la multiplicidad de actos sujetos al Registro
los gastos, aranceles y derechos fiscales supongan para los particulares un
tributo cuyo peso contrarrestaria las ventajas de la reforma: Becqugk, La ré-
forme..., num, 89,

(95) Quienes preferiran informarse «de modo mas cémodo e infinitamente
mas seguro» en las mismas Notarias o Secretarias judiciales, ya que el Regis-
tro no afiade nada a la eficacia de estos actos y sdlo da de ellos copias de
coplas: SAVATIER, nums. 7 y 16. - -
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de inscribir, con el consiguiente detrimento en el prestigio -de la
Ley (96). . . ol

Parece, sin embargo, que la doctrina, aun  referida al sistema
francés, se ha excedido en sus criticas y no ha tenido an cuenta
las necesidades del principio del tracto sucesivo.y de la concor-:
dancia entre €l Registro y el Catastro, tan cuidada por el legis-
lador francés. De otra parte, es de gran interés publico (paz so-
cial, trafico inmobiliario, acreedorss, regimenes conyugales,
sucesiones, concentracién parcelaria, legitimaci¢én procesal, deri-
vaciones fiscales, estadistica, politica inmobiliaria, etc.), un com-
pleto instrumento informativo dz la propiedad inmueble.

Claro es, en cambio, que un sistema de publicidad obligatoria
debe extremar el cuidado con que se establece cuanto pueda sig-
nificar cargas economicas desproporcionadas para el particular
por el hecho de la inscripcion, pues ello constituye siempre una
rémora para el cumplimiento de la obligacidn y puede ser fuente
de injusticias. e

B) TITULACION PUBLICA.

1. Exigencia de titulacion publica.

Esta exigencia aparece como uno de los principios cardinales
del nuevo sistema: «Todo acto sujeto a publicidad registral debe
ser extendido en forma auténtica» (art. 4°, I, D. 4 enero 1955). La
regla apenas si tiene alguna excepcion (97).

El Notariado francés es, pues, una de las plezas maestras del

(96) «Nunca se habituaran los interesados a hacer de buen grado lo que
no les sirve para nada. Los plazos quedaran inobservados. las penalhidades -
dplicadas. 1ds responsabilidades ilusorias. Y los malos habitos adquiridos en
este sector peligran de alcanzar per cont'—lglo al funcionamiento del sector ftil
de la publicidad registral»: SAvATIER, num. 23.

(97) No se requiere que consten en documento publico las cesiones de cré-
ditos hipotecarios, las renuncias y subrogaciones de hipoteca y. en general.
los demas actos a qué se refiere el articulo 2.149, C6digo civil, los cuales pro-
ducen sélo mencion marginal en la inscripcion de hipoteca o privilegio. Ma-
zeaup, III, nums. 603, 621. 627 y 628. Tampoco se requiere la autorizacién
notarial, si bien si cierta’ formalizacién notarial ulterior, para los acuerdos de
las juntas generales de las Sociedades (art. 4., II. D. 4 enero 1955, tras reforma
de D. 59-89 de 7 enero 1959); pero la aportacién misma estd sometida a la
regla de la titulacién publiza: Mazeaup, III, num. 686.
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sistema registral. Practicamente ha venido a asignarsele el .mo-
nopolio de los actos que afectan a los derechos reales inmobilia-
rios (98). Ciertamente, continuian teniendo eficacia los actos que
se produzcan sin autorizacién notarial. Pero el legislador ha to-
mado medidas indirectas para reprimirlos. Sobre no poder tener
acceso al Registro, encuentran obstaculos en la liquidacion de
Derechos reales (99) y no tienen trascendencia en el Catastro, como.
veremos. Como de otra parte, como vimos, ei notario esta obli-
gado a promover la inscripcién, las ventajas conczadidas al Nota-
riado se traducen en beneficio del Registro. . <
Son diversas las razones qu2 justifican la exlgnncla de la titu-
lacion publica. De una parte es natural exigir que los documentos
basicos de que se surte el complicado macanismo ragistral y que
constituye ya una pieza de éste, estén redactados por técnicos.
Ademas, la intervencion del técnico es una garantia de la lega-
lidad del acto que se inscribe, que en principio no sera después,
conforme al sistema francés, ni calificada por el registrador ni
garantizada por el Registro. Y justamente en la responsabilidad
del Notario—y en la del registrador—las partes obtienen parcial-
mente las garantias quz vienen a dar cisrta seguridad al trafico
inmobiliario. El Notario es profssionalmsnte responsable de .la
regularidad y validez de los actos que autoriza y, por tanto, res-
ponde de la legitimidad del derecho del que transmite (100). Si
(98) Tamb:én hay dozumentos judiciales-y administrativos que son ins-
cribibles; sobre hupoteca, véasz mas adelante .
(99) Segun el articulo 8., D. 30 abril 1955 (nuevo art. 857 bis. Cadigo Ge-
neral de Impuestcs) se denegara la liquidacion de los actos que. debiendo ser
obligatoriamente inszritos en el Registro no =sstén extendidos en forma autén-
tica. Los derechos fiscales son debidos naturalmente. cualqulera que sea la
forma del acto—e incluso la adminisirazion puede demostrar la existencia dée
mutaciones secretas—. pero no se hacen efectivos, a fin de advertir asi a las
gentes, principalmente en los medios rurales. que €! psago del Impuesto de
Derechos Reales no confiere—zomo ellis creen—al! documento privado - un
valor juridico perfecto que les dispense de cualquier owra formalidad; no
vostante, el documento adquiere fecha dzsde 12 denegacidn. Asi, pues, el liquie
dador debe invitar a las partes a que te dirjjan al notario y explicarles los
motivos que han llevado al legislador, en interés mismc de los contratantes,
a adoptar las nuevas medidas. A este efecto se les dard un plazo maximo de
dos meses, v mientras tanto no .sz reclama penahdad (Repertoire de Droit
civtl, Mise & jour 1960. voz «Enregistrementy. num. 73.)
Sobre estas medidas fiscales. «Pubhicité fonciére. Actes sous seings privés
sujets a publicité fon~iére Refus denreglst,rement» Journal des Notaires, 1956.
namero 9, pags. 301 y sigs.

(100) De ahi que en las es"rlturas notariales sobre cualquier mutacién
mmobiliaria siempre haya una parte dedicada a manifestar bajo la responsa-
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después el acto autorizado es declarado ineficaz, el notario res-
ponde personalmente; para asegurar entonces el reembolso de
los fondos que se hayan entregado en las Notarias en ejecucién
de los actos autorizados en ellas, esta establecido un sistema de
responsabilidad corporativa (101).

Tratandose de constituciones de hipoteca responde, pues, de
la legitimidad e hipotecabilidad del derecho del hipotecante, de la
capacidad de éste, de la averiguacion de las cargas, etc. (102). Pero
esta responsabilidad profesional puede agravarse cuando es el
propio notario el que facilifa a sus clientes la colocaciéon o .la
adquisicién del dinero en préstamos hipotecarios. Entonces el no-
tario responde incluso de la suficiencia de la hipoteca. Esta me-
diacién del notario en préstamos hipotecarios es frecuente en la
vida francesa y, ademas, los Tribunales se inclinan a suponer su
existencia (103).

De otra parte, la misma intervencién del notario da confianza
a las partes, no tanto por su saber tedrico como por su sabiduria
prictica sobre el entramado social de la comarca. La permanencia
del notario en la misma Notaria (104) le constituye, sobre todo

bilidad del notario los origenes de la propiedad del que dispone de ella, y en
la que se indica la serie de transmisiones precedentes en los treinta anos 1lti.
mos, con indicacién minuciosa de los titulos y titulares sucesivos, y para lo
cual los notarios se van valiendo de los titulos anteriores

Justamente esta exposicion de la titulacidén precedente ha sido, y es aun,
de inestimable utilidad para facilitar las buscas que hubieran de hacerse con-
forme al sistema francés anterior a la reforma, Como las formalidades regis-
trales no se ordenaban por fincas., ni tampoco habia indice de aquéllas for-
mado por fincas, sino por propietarios, era imprescindible conocer los nom-
bres de los propietarios sucesivos para conocer la historia juridica de una
finca. (Véase nota 146.)

(101) Sobre la responsabilidad notarial por los actos autorizados: RIPERT-
BouraNGger, I. num, 590; II, num, 380; III, num. 213 y 214; Mazeaup, IIJ,
numero 658. .

(102) RIPERT-BOULANGER, III. num, 538 Mazeaup, III. num. 256

(103) Sobre la agravacién de la responsabilidad de los notarios en los
préstamos hipotecarios: Mazeaup., III. nim. 256; RIPERT-BOULANGER, ITI, ni-
mero 539. RIPERT-BOULANGER hacen notar que el exceso de responsabilidad
paraliza las iniciativas, por lo que el rigor de los Tribunales peligra de volverse
contra los particulares.

(104) E! Notariado esparniol tiene una preparaciéon técnica superior al Nota-
riado francés. Pero el francés. en cambio, tiene las ventajas que proporciona
la permanencia de un notario en su Notaria, muchas veces durante toda la
vida. Bs mas, a veces, a la propia experiencia se agrega la heredada o infun-
dida en el ambiente familiar, pues no es raro que la Notarna se perpetie, vincu-
lada a una familia a través de las generaciones. Por ejemplo. el notario de
Pauillac ha servido siempre Ja misma Notaria, que ya la heredé de su padre,
y éste del abuelo.



EL SISTEMA REGISTRAL FRANCES 749

en los ambientes.rurales, en magnifico conocedor de las personas
y sus méoviles, y hace posible que sepa de memoria la historia
juridica. de cada finca importante (105).

2. Condiciones de la titulaciéon publica en funcion
de la mecdnica registral (106),

El legislador ha establecido ciertas condiciones para facilitar
la mecanica registral, con lo que los titulos mismos pasan a cons-
tituir una pieza fundamental de esta mecanica racionalizada.

a) Datos identificativos de las partes.—Estcs datos continuan
teniendo una gran importancia en la organizaciéon del Registro,
como veremos al estudiar el fichero inmobiliario, Habian, pues, de
cuidarse esmeradamente las menciones identificativas para evitar
errores—tan frecuentes en Francia por las homonimias—, tanto
al extender las formalidades registrales como al buscarlas para
certificar de ellas. Por eso se exige la constancia de determinadas
menciones identificativas y se toman garantias de su certeza. Las
menciones son el apellido, nombre, lugar y fecha de nacimien-
to (107) y apellido del consorte en su caso, y también la profesién
y el domicilio. Las garantias de certeza consisten en exigir testi-
monio especial de aquellos datos (incluido el apellido del con-
sorte) autorizado por notario o alguno de los funcionarios autori-
zados al efecto y consignados al pie del titulo presentado al
‘Registro; y se exige que el testimonio se extienda a la vista de
determinados documentos probatorios (en principio, 1a propia
certificacién de nacimiento) (108).

b) Datos identificativos de las fincas.—Tras la retorma, estos
datos son de importancia fundamental. La importancia que los
datos catastrales tienen hoy, segun veremos, en el fichero inmo-
biliario impone la necesidad de cuidar su exactitud para evitar

(105) Cfr. Nersown, pag, 159: v GuveNor, num. 57.

(106) Sobre las condiciones generales de los documentos notariales: RIPERT-
BoUrLANGER, II, num. 380 y sigs. Desde 1933 estd suprimida la legalizacion de
documentos que han de surtir efectos en Francia: num. 390.

(107) Dada la frecuencia de homonimias, los datos de lugar y fecha de
nacimiento adquieren la maxima importancia identificativa, como veremos al
~hablar del fichero inmobiliario.

(108) Articulo 5., D. 4 enero 1955, modificado por D. 7 enero 1959. Existen
reglas especiales para las personas juridicas (art. 6. del citado Decreto).
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errores al consignar las formalidades registrales o al buscarlas
para certificar de ellas. Se trata de lograr la ras perfecta con-
cordancia entre ¢l Registro y el Catastro de las zonas en que esta
renovado (la mayor parte del territorio francés, como se vera).
En consscusncia, el titulo debe indicar (109) la naturaleza, situa-
cion, cabida y designacidén catastral (seccidén, numero del plano
y paraje); el paraje es reemplazado por la indicacién de la calle
y €l numero en los inmuebles situados dentro de las poblaciones
de los municipios urbanos. La consignacién des astos datos se hara
segun una certificacién catastral que haya sido expedida dentro
de los tres meses anteriores. En caso de modificacidon de las fincas,
la descripcion se hara de acuerdo con los documentos de deslinde
extendidos especialmente para su consignacién en €l Catastro (1190).
La certificacion catastral y estos documentos se presentaran tam-
bién al Registro promoviendo la inscripcion (111).

¢) Referencias para la comprobacion del tracto sucesivo.—
Todo titulo presentado en el Ragistro debe ccntener las refaren-
cias (fecha, volumen, numero) a la formalidaz_:l registral de que fue
objeto el titulo de adquisicién del disponente o ultimo titular del
derecho (112). '

d) Uniformidad de condiciones externas.—Para llevar a cabo
la formalidad registral debe prssentarse el documento requerido
en un doble ejemplar: uno de =stos ejemplaras se extendera pre-
cisamente en papel oficial y formato reglamentario y es el que

(109) Articulo 70, D 4 enero 1955, modificado por D. 7 enero 1959.

(110) Segun el mismo precepto citado en la nota 109, en el caso de modi-
ficacion de las fincas se requiere que en el titulo se describa la fineca tal
como estaba antes de la modificacién, y cada una de las fincas que resulten
de la division Las modificaciones de fincas que ex:igen reglas especiales son
las dé que 1mplican divisién o segregacion ccn ccasion de que las fincas
resultantes pasen a distintos propietarios; y. fin duda, originan gastos im-
portantes. puesto que se requiere un deslinde técnico para su reflejo en el
Catastro. Pero estos gastos son inevitables s1 se quiere la concordancia entre
Catastro y Registro. Las agrupaciones, en cambio, no determinan estos gastos
puesto que las fincas agrupadas son ya perfectamente conocidas en el Catastro,
que. por tanto, conoce también la finca resultante.

(111) Existen reglas especiales para los municipios en que aun no se ha
renovado el Catastro. En estos municipios continuard siendo conveniente,
casi siempre, agregar, para identificar las fincas, el nombre de los propietarios
colindantes; pero éste es un dato que queda a la discrecion de los mt,eresados
Becqug, Les modifications..., nim, 12,

(112) -Articulo 32, D. 14 octubre i955." °
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queda en el Registro; el otro ejemplar se devuelve con una nota
que indique la fecha de la formalidad registral y volumen y nu-
mero del documento incorporado al Registro {113). Por el articu-
lo 55 y 56 del D. 14 octubre 1955 y por el D. 15 noviembre 1956
se establece el papel formulario antes referido. En estas disposi-
ciones se establecen otras condiciones: Sélo se admiten los docu-
mentos impresos o mecanografiados por impresién directa en
tinta negra indeleble; el manuscrito Unicamente se permite a ti-
tulo excepcional. Mediante aprobacién del Ministerio de Justicia
y cumpliendo ciertos requisitos, se pueden admitir otros procedi-
mientos de reproduccién de documentos (114). En fin, se exigen
otras condiciones para facilitar la claridad y uniformidad de los
documentos.

C) EL PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO.

1. Ezxposicion.

Se acoge el principio, trayéndolo del sistema de Alsacia y Lo-
rena incluso con su extrafla denominacion: principio del efecto
relativo de la publicidad (115). «No podra publicarse en el fichero
inmobiliario ninguan acto o resolucion judicial sujeto a publicidad
registral si el titulo del disponente o ultimo titular no ha sido
previamente publicado en el Registro, conforme a las disposicio-
nes del presente Decreto» (116).

En cierto sentido el principio del tracto sucesivo se exigs con

(113) Articulo 34.1, D 4 enero 1955.

(114) Hoy son muy usados unos ingeniosos aparatos foto-eléztricos que
multicopian en breves segundos sobre una copia hecha en condiciones espe-
ciales.

(115) Se discute la significacién que debe darse a esta expresién arcana:
relacién nezesaria entre dos formalidades registrales (PLaNtor. IIT, pag. 86,
numero 224); control relativo, es decir. puramente formal, de los actos por et
registrador (DE Pace, num 530). Se hace notar (BriGeois, pag. 39). sin em-
bargo, que se trata de una expresion tomada del sistema germdanico, donde
se denomina asi a este principio por oposicién al principio del efecto absoluto
de la publicidad, que se refiers a la eficacia constitutiva, aun entre las partes,
de la inscripcion de una transmision.

(116) Articulo 3.0, 1, D. 4 enero 1955,
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‘ducida a partir de 1 enero 1956 debié entrar en el Registro y los
actos registrables sucesivos deben arrancar -de esta primera ad-
quisicion registrada. Se exige, pues, el tracto no desde una primera
inscripcion de la finca, sino desde la entrada en vigor de la
reforma.

Como consecuencia de exigirse el tracto, si el registrador ob-
serva que el titulo del ultimo titular no aparece registrado, ni
se solicita tampoco la publicacion registral de tal titulo simulta-
nea con la del que se presenta, invita al que promovioé la inscrip-
cion a provocar en el plazo de un mes la del titulo de quien trae
su derecho, procediendo en su caso contra éste o sus causaha-
bientes, o contra el autorizante o autoridad administrativa obli-
gados a promover la inscripcién (cfr. art. 36, D. 14 octubre 1955).

Cuando se trata de titulos respecto de ios que el disponente
o ultimo titular haya adquirido su derecho antes de 1 de enero
de 1956, se puede proceder a la inscripcién, una vez acreditada
debidamente la circunstancia. No hay, pues, en Francia propia-
mente una regulacién especial de las garantias de la primera
inscripcion, sin duda por la escasez de efectos del Registro (117).

Existen supuestos de excepcion al principio de tracto sucesivo,
es decir, en que es posible la inscripciéon de un titulo sin que cons-
te inscrito el del disponente o ultimo titular. Esto sucede cuando
éste ha adquirido un derecho en virtud de un hecho no susceptible
de inscripcién: por usucapién o accesion (118), o por consolida-
ciéon del dominio por muerte del usufructuario (119).

(117) Para la primera formalidad registral existe aiguna regla especial, a
fin de obtener la concordancia entre Catastro y Registro. (V. arts. 40, D. 4 ene-
ro 1955; y 30 del D. 14 octubre 1955.)

(118) El texto legal (art. 3o, D. 4 enero 1955) se reflere a los casos de
adquisicién sin titulo, 1o que censuran RIPERT-BOULANGER, III, num. 230; segun
éstos se quiere referir a los casos de adquisicién sin relacién causal ‘con el
titular precedente, es decir, a los casos de adquisicién criginaria. Otras criticas
del texto en estos mismos autores. .

(119) RiIpERT-BOULANGER, ITI, nim. 230, censuran también este supuesto,
introducido por el D. 14 octubre 1955.
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b Parte de la doctrma con51dera, el prmc1p10 de tracto suceswo

.como la pledra angulau de”la nueva construccuin (120). A conse-
cuenma de tal prmc1p10 puede conocerse el encadenam1ento su-
ceswo de 1os tlﬁulares y, por tanto; el origen de cada uno de los
derechos llevados al Reglstro De otra parte,.la propia exigencia
_del tracto quceqnm es un estimule para inseribir, a fin de que el
tracto no se rompa y.sea posible, en su dna 1nscr1b1r los sucesivos
-actos transmlswos . . . ,

, Otra parte de la doctrina- opone que se. trata. de una 1dea que
.ho responde a necesidades reales dentro del sistema.francés y
‘que, sobre no informar con garantias de la existencia y origen
;dp los derechos (121), puede constituir -una. rémora en muchos
supuestos para la insecripcion (122), con -la consiguiente insegu-
ridad para quien adquiere y no puede inseribir (123) y el consi-
guiente detrimento en la seguridad del trafico y en el crédito
territorial. - e

Clertamnnte podria parecer un tanto inarménico exigir el trac-
to sin establecer a la vez el principio de legitimacion (124) y los
de legalidad y prlorldad en el sentido de incompatibilidad formal.
_Pero no deja de-tener alguna finalidad dentro del sistema fran-
-Cés: es una garantia del cumphmlemo de la oougacmn de inseri-

_bir v de que el Regisfro esta mas al dia en su informacién, .ya

- 7 < T et M ~ 0 e, P

. (120) BRIGEOIS, num. 34. ~
(121) Al particular le interesa ‘mas acudir a los origenes de la propiedad
cnotariaimente testimoniados: SavaTIEr; num. (Sobre estos origenes de' la
'DTO’DlPda!l Véa—gp nota 100 de ogte trabajc) Snvru;c.n, nitint. 4..} pJ.UpUIlB €n sus-
“titucién del” “principio del tracto sucesivo, la. reprodiiccién sumaria’ de los orige-
. nes-de la -propiedad- .contenidos- en -l1as -escrituras; . si la-cadena .de-transmi-
siones estd rota y-el Notario no la_ subsana, se llamana la atencién del par-
ticular sobre tal laguna sospechosi en”los ongenes de! ‘dérecho’ que ha pensado
adquirir.
(122) Si no se ha verificadg la_ mscnpcion _precedente, los particulares se
verén mas bien estlmulados a no lnSCI'lbll‘ por el t,emol 'de _un esfuerzo redo—
“blad SAVA"IER ‘nam:- S el : b
(123) Negada™ 12 ‘mscrxpcxon por interrupcxén L I t:racto «ada’ 1mped1ra
practlcamente al penultlmo vendedor para continuar durante el tiempo ‘dsi
perdzdo concedlendo derechos oporubles aun subadqmrenbe a la vez impo-
-tente . de; bu_ena, voluntad» _SavATIER, num. 137 © coal
(124) Del que. “seria gara.ntla ykcensecuencla € pues no puede'darse ~eficacia
regxstral a lar'dlsstlcién de un derecho cuyo tltula,., seg-un el Reglstro ~es
otra persona, RIS a2t et

-
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para conocimiento de un particular o del Fisco, ya para la con-
cordancia méas actual del Catastro y del Registro. ’

Quiza se nota una cierta despreocupacion por resolver los
-supuestos de solucion del tracto, sea porque se parte ‘de un cierto
‘optimismo en la eficacia de los estimulos y sanciones que el le-
‘gislador establece para promover la inscripeidn, sea porque ya se
prevé la excepcion en favor de la usucapion. Parece, sin embargo,
‘que puede asegurarse que el legislador francés habra de dar nor-
mas especiales, pues no siempre serda facil reconstituir 1a cadena
ni conveniente esperar a la usucapién. Estas normas especiales
son singularmente necesarias en un sistema en que por la perfecta
concordancia entre el Registro y el Catastro es imposible la di-
simulacién de las fincas que ya han entrado en el Registro; y
en que, ademas, se exige la constancia registral del tracto desde
que empezd a regir €l nuevo sistema y aunque la finca no haya
tenido acceso al Registro.

D) AUSENCIA DEL PRINCIPIO DE PRIORIDAD COMO INCOMPATIBILIDAD
FORMAL,

Conforme al sistema francés es posible, y aun obligado, regis-
trar, a proposito de una misma finca, una doble serie de trans-
misiones (125). Estd, pues, ausente del sistema francés el principio
de prioridad como incompatibilidad formal, sin perjuicio de la
trascendencia substantiva que tenga la prioridad, y que veremos
mas adelante. Esta ausencia es consecuencia de no admitir el pfin—
cipio de exactitud registral ni el de legalidad (126). El que conste
inscrito un-titulo no significa por si solo nada respecto a la posi-
ble validez de otro que llega después al Registro y que sea incom-
patible con el primeramente inscrito. :

(125) RIPERT-BOULANGER, ITI, nums. 226, 318 y 412; Mazeaup, III, num' 709.

Sobre la imposibilidad, sin embargo, de inscribir mpo.,ecas o privilegios tras
ciertas’ inscnp(:lones véase mis adelante, al tratar de la mscrlpmén de hipo-
tecas.

(126) RIPERT-BOULANGER 1'II nim. 226, vienen a opinar que la. p051b1hdad
de inscribir actos entre si mcompatlbles es consecuencia de la falta del prin-
cipio de legalidad: En efecto,- son posibles las inscripciones incompatibles por-
que:nl hay’control de la valldez de los actos, ni del Reglstro- se desprende
presuncién alguna sobre la validez de lo que esta inscrito.
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E) CALIFICACION REGISTRAL,

1. Ambito de la calificacién.

>

Tras la reforma han aumentado los poderes del Registrador,
pero se conciben todavia como excepcionales (127) y referidos al
control de ciertas condiciones especialmente exigidas, bien por
considcerarse necesarias a la mecanica registral o bien por otras
razones especiales (128). El Registrador nunca juzga, en princi-
pio (129), sobre la validez de los titulos y existencia de los derechos,
es decir, est4 ausente del sistema francés el principio de legalidad.

El caracter técnico del mecanismo registral justifica los nuevos
poderes concedidos al Registrador (130). La ausencia de poderes
aun mas amplios y del principio de legalidad es congruente con
la ausencia en el sistema francés del principio de exactitud regis-
tral: no es necesario que el Registrador juzgue sobre la validez de
los titulos, porque del Registro no se deducira presuncién alguna
sobre la existencia y contenido de los derechos (131).

(127) «Fuera de los casos en que pueden rehusar la presentacion o re-
chazar una formalidad registral conforme a las disposiciones legislativas o
reglamentarias sobre la publicidad inmobiliaria, los Registradores no pueden
rehusar ni retrasar la practica de una formalidad registral... debiendo en
otro caso resarcir a las paries de danos y perjuicios...» (Art. 2199, C.c.)

(128) E! alcance del control registral se defermina casuisticamente: titu-
aciéon publica, modelos oficiales, datos identificativos de personas y de fincas,
nrtas reglas para la concordancia entre Catastro y Registro, tracto sucesivo,

1nscr1b1b111dad (GuyeNoTr, num. 54). En las hipotecas y privilegios: el principio
de especialidad, designacién del domicilio del acreedor, etc. (art. 2.148, C.c.)

(129) Excepcionalmente es muy amplia la potestad calificadora respecto
de la cancelacion de hipotecas v privilecios, pues entonces el registrador debe
comprobar si se han cumplido los requisitos de fondc y de forma, si bien «no
puede exigir en apoyo de la -copia de la escritura ningin documento justifi-
cativo de las indicaciones que hacen constar el estado, capacidad y calidad de
las partes. si de estas indicaciones da fe el notario en la escrituray (art. 2.158,
II, C.c). Realmente no aparece clara la razon de esta singularidad en cuanto
al ambito de la calificacion registral.

(130) Sin embargo critica la posibilidad de tantos supuestos de inadmisién
o repulsa. Brecqug, Les modalilés... . . .

(131) Cfr. Nerson, pag. 161. -

Al elaborarse la ultima reforma francesa, algunos miembros de la Comisidn
trataron de introducir el principio de legalidad, pero se desechdé: a) por no
alterar esencialmente el sistema tradicional de la publicidad, entendiendo que ello
mas bien correspondia a la Comisién de reforma del Cédigo civil; y b) por
falta de suficientes garantias de independencia en el Reglstrador francés a
pesar de su autonomia. Cfr. Brigeors, num. 11, - 2 RS



1156 EL_SISTEMA REGISTRAL FRANGES

Jo0 B Qo lLAVAA VD

2. Denegacion «in limine» y denegacion ulterior.

El Registrador puede denegar la pr.étctic'a"cie la formalidad- Te-
gistral en dos momentos distintos: en el momento de la presen-
tacion («refus de depéty) o ulteriorinente («réjet de formalité»).
Una .y otra denegacmn tienen regimenes distintos, como veremos.
Mas riguroso es el «refus de depots.

Se sefialan casuisticamente los casos en gque procede uno u
-otro tipo de denegacién; las causas para el «refus de depodts con-
_sisten en infracciones mas notorias y graves, si bien la distincién
padezca de cierto caracter arbitrario (132). Ademas, si el Registra-
dor al ir a practicar las formalidades registrales requeridas, obser-
\va que debid rehusar lg presentaciéon («refus de depodt»), entonces
\procede el segundo tipo de denegacién (rejet de la formalité); asi
resulta que el régimen mas o menos riguroso de una falta depen-
_de, segun se ha hecho notar {i33), de algo externo al titulo Vv a
Llos interesados, de que el Registrador- sea mas o menos diligente
(art. 74, 3, D, 14 octubre 1955).

a) <«Refus de depodt>.—Consiste en una denegacion «in limi-
ne». El Registrador devuelve los documentos sin extender siquiera
1a présentaci()n en €l Libro-Registro correspondiente, Simplemente
consigna en uno de los documentos que devuelve una nota fechada
y firmada con la indicacién sucinta de la causa. de inadmision
-(art. 74, 1, D. 14 octubre 1955). -

L b) «Rejet de formalzté» (134).—De momento, el titulo produce
formalidades registrales: se extiende el asiento de presentacion;
.y en las mismas fichas del fichero inmobiliario en que habia.de
“extenderse la formalidad registral de no proceder la denegacién
;'se cdonsignara la mencion «suspendida la formalidad registrals,
con la fecha y numero de clasificacion del documento presentado.
Y ademas notificados los defectos—lo que debe hacerse dentro
! del mes siguiente a la-presentacién—, cabe la subsanacién dentro
del mes 51gu1ente a la not1f1cac16n Subsanados dentro-de plazo la

1. s . L. ) ; - r o

(48 AP ,

T (132) Cfr RIPERT-BOULANGER ,III' -num: 253.. e v st
e (133) " .Cfr. RIPERT-BOULANGER, 11T, nim: 255 oo

(134 El modo de: proceder viene regldo sobre todo por el articulo 34
del D. 14 octubre 1955. GLoflzogntuoie@ n3D SmuENLL DL IR 90N
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formalidad - registtal adquiere- rango desde la- prese’ntacién‘ En’
otro caso procede la denegacion definitiva, y asi se con31gnara
junto al asiento de presentacion y en las correspondientes fichas
del fichero inmobiliario. Esta denegacién se notlflcara dentro de
los ocho dias 51gu1enbes

3. Recursos contra la caliﬁcacié‘n._

La calificacion y las formalidades se practican bajo la respon-
sabilidad del Registrador. En consecuencia, si se practica una for-
malidad regisfral nula procede exigirle résponsabilidad (135). En
el supuesto de denegacion, ademas de la accion -para exigir la
responsabilidad, cabe también recurrir contra la calificacion del
Registrador. El legislador solo prevé que dé lugar & recurso €b
<rejet de formalités, pero la doctrina (136) entiende que también,
procede en el supuesto de denegacion «<«in limines o «refus de
depot»; en la practica judicial la cuestiéon no se decide con uni-
formidad (137).

Se trata de un recurso judicial (138) de la competencia del-
presidente del Tribunal civil en cuya jurisdiccion estan situados
los inmuebles. Puede interponerse €l recurso por el 1nteresado
dentro de los ocho dias siguientes a la notificacion de la denega—
cion. El procedimiento es- de caracter sumario. Ciertos autores
sostienen que el Registrador, en su caso, debe ser condenadec a
las costas; mas se estima que esto s6lo seria posible si el Regis-
trador fuera parte en el procedimiento, lo que se entiende
dudoso (139). ’

Expondremos ahora 1gs efectos juridico-procesales y juridico-
materiales de la resolucion JudICIal Mientras no sea firme no
cabe ejecucioén, ni siquiera provisional. Frente a la resolucion cabe
apelacion, que también se decide sumariamente, y finalmente

. (135) Los terceros pueden pedir la nulidad de las inscripciones de hipote-
cas o privileglos si se extienden omitiendo circunstancias esenciales. es decir,
aquellas’ cuya omision perjudique a los terceros: Mazeaup, III, num. 386.

(136) En favor, RayMonD, Encyclopedie Dalloz, «Procédurey, voz «Inscrip-
tion hypothécaires. También: Mazeaup, III, num. 659, y pags. 595 ¥ 51gs,
RIPERT-BoUuLanGger, III, num. 258, En' contra, GUYENGT, nhdm. 55

(137) Cfr. Mazeaup, IIT, pags. 596 y sigs - AR

(138) Estudia especialmente este recurso RayMonp, loc. c1t nam. 14 y
siguientes, en base al articulo 26, D. 4 enero 1955, y dlsposmlones concordantes

(139) RAYMOND, num. 26. -
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casacion, que se seguira por el procedimiento de urgencia. Desde
que la resolucién judicial es firme, «la formalidad registral en.
cuestion sera, segun el caso, ya definitivamente rechazada o ya
ejecutada en las condiciones ordinarias, con efectos a contar desde
la fecha de la presentaciéns (140).

F) ASIENTOS Y FORMALIDADES REGISTRALES.

1." ‘Modo de practicarlos.

! "En la practica de las formalidades registrales destaca el carac-
ter mecanizado del sistema francés En las Oficinas nunca se
copian documentos y apenas si se escribe. Las operaciones regis-
trales 'estan muy reducidas. El «modus operandi» esta uniforme-
mente prefijado hasta en minimos detalles.

- Las formalidades registrales se practican en dos tipos de libros
(Libro-Registro de Presentaciones, Libros-Registros.de Publicidad)
¥ en el'Fichero inmobiliario.

4

a) El Libro-Registro de Presentaciones.—En este libro se de-
termina €l orden con que los documentos llegan al Registro. La
importancia de este Libro es, pues, muy grande en correlacién a
la trascendencia substantiva que en Francia tiene la prioridad
registral. Ya veremos c6mo lo decisivo para la prioridad registral
no es ¢l momento en que ¢l documento llega al Registro, sino €l
dia, y cuando los documentos llegan el mismo dia la colision se
decide por. otros criterios.

Este Libro estara foliado y rubricado por el juez de Instancia.
Los asientos se practican por el sistema de encasillado, en la
fecha y segun el orden en que se hagan las presentaciones, y a
continuacion unos de otros, sin blancos ni interlineados; y las
diligéncias se cerraran dia por dia. Las multas mas fuertes contra
el Registrador (hasta 4.000 NF.) estan pensadas justamente para
sancionar la obligacidon de practicar estos asientos a continuacion
unos de otros, sin blancos ni interlineados (arts. 2.200 a 2.203 C.c.).

Dada la importancia de este Libro, antes habia de llevarse por

(140) Articulo 26, D. 4 enero 1955.
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duplicado y un ejemplar se guardaba en la Secretaria de un Tri-
bunal civil distinto del competente en el lugar en due reside el
Registrador. Actualmente se ordena simplemente que se deposite
una reproduccién de los libros cerrados durante el afio (art. 2.200),
hecha en microfilm, y esta reproduccioén- sirve, en su caso, para la
reconstitucion del Libro destruido (141).

b) Los Libros-Registros de Publicidad.—Nosotros, por acomo-
darnos a la técnica espafiola, hemos hablado y hablaremos de
inscripcién para referirnos genéricamente a la constatacion de
un acto en el Registro, pero en rigor debe hablarse simplemente
de «formalidad registrals. Dentro .de la propia técnica francesa
era tradicional distinguir entre «inscripciones» y «transeripeio-
r{es», segun que la formalidad registral se refiriera a titulos rela-
tivos a privilegios ¢ hipotecas, o a los demas tipos de titulos. En .
la legislacion actual ha dejado de hablarse de transcripciones, si,
bien se sigue hablando de «nscripciones» para los privilegios e
hipotecas. Pero la verdad es que desde 1918 no se extienden ma-
terialmente inscripciones, ni desde 1921 transcripciones; -no hay,
p'ues, ni transcripciones ni inscripciones, ni mas asiento substantivo’
que el de presentacién, y el Registrador se limita a coleccionar los
documentos hechos-fuera del Registro. ) .

Una vez que, tras la calificacion, es definitivamente admitido
un titulo, es el mismo titulo el que queda incorporade al Registro,
consignando en cada ung €l numero y fecha de su presentacién.
Con los titulos se forman, por orden cronolégico, y tras poner €n
ellos el numere de orden correspondiente, los siguientes volume-
nes que el Registrador primero enlegaja y después encuaderna:
1.2 El Libro-Registro de las pubiicaciones registrales de los dere-
chos distintos de los privilegios e hipotecas (142). 2° El de 10s
mandamientos de embargo. 3.°. El de «inscripciones» (privilegios
e hipotecas). Si se trata de inscripcionés que no caducan a los
diez afos (en favor de ciertas entidades, por ejemplo, del «Credit

(141) Ds. 7 d1c1embre 1955 y 6 enero 1960

(142) Si lo autoriza el director provincial del Impuesto de Derechos Reales
se forfna un lbro-registro especial éon las actas de corcentracién parcelaria
(art. 77, D. 14 octubre 1955, que es el precepto en que se ordena la formacwn
de los distintos voltimenes). . 4.
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Foncier» .0 Banco -Hipotecario franceés), -forman- Libro- Reglstro;
dlstmbo (143). A T

. En. consecuenma las formahdades registralespueden practicar-:
se-con gran -celeridad, -practicamente-en-el dia (cfr. nota, 53) y;:
sin los errores-del copista..Las precauciones tomadas para-la ex-:
tension de los documentos .que: han -de 1ntegrar estos Libros ase- -
guran su claridad (ordmarlamente estan escritos a maquina, o
por procedimientos analogos), 1ndeleb1l1dad uniformidad y con-

servacion. - ; . AN

. '

“¢) El fzchero znmobzlzarzo —Aunque algun precepto parece aS1g-
nar al flchero inmobiliario L. “significado im4s substantivo (144),‘
la doctrlna. (145) entiende que Jurldlcamente tlene un simple sxg-'
nificado mstrumental y externo a la pubhcxdad aunque pracm-.
cameénte es muy importante. En efecto, sirve para facilitar va,
directamente la informacién de ciertos datos (puede certificarse .
directamente” del fichéfo), ya la busca de los datos de que piden’
informacién los interesados y en sustitucién de los antiguos reper-
torios alfabéticos e indices-llevados tnicamente pdr personas y-
que tan inoperan.tes se habian manifestado -en ia practica' (146).

(143) Los titulos respecto de los que, tras la calificacién, resulta «suspen--
dida la formalidad registraly, se enlegajan provisionalmente aparte.

(144) Las primeras disposiciones de los Ds. 4 enero y 14 octubre 1955 estan -
dedicadas al fichero inmobiliario: el principio del tracto sucesivo y de la
concordancia entre Catastro y Registro se definen en funcién de tal fichero.
la misma titulacién puablica y sus condiciones aparecen en el D. de 4 enero
como «medidas que tienden a asegurar la exactitud del fichero inmobiliarioy;
las- certificaciones relativas al fichero se consideran como de las propias for-
malidades registrales (art. 43, IIT, D. 14 octubre 1955).

(145) RIPERT-BOULANGER, III nums 187 y 196. Mazraup, III, nam. 700. Gu-
YENOT, nota 165-y naum. 59. HIL pag. 140. BecQuE, La réforme... num. 89.

- Para BRIGEOIS -(pag. 108), seria deseable dar al Fichero pleno significado y :
suprlmlr los arcalcos_ Libros-Registros de Publicidad.

«(146) Conforme a este sistema resultaban agrupados a nombre de cada
uno-de los propletarlos sucesivos todos los actos que afectaban a sus inmuebles.
Pard buscar, por €jemplo, las cargas. que recalan sobre un inmueble no bastaba
conocer el nombre del propietarlo actual;" era necesaric hacer una investiga--
cion- respecto. de -todos los propietarios precedentes hasta treinta afios atras.
Bastaba, como dice’ NErsoN (DAg. 159), que un sole nombre fuese omitido 0.
mal indicado pafa que quebrara todo el sistema. De otra parte no podia con-’
seguirse ninguna informacién, partiendo simplemente de los datos identifi-
cativos de la finca. Este sistema, como pone de relieve ia Exposiciéon de Motivos
del D. 4 enero 1955, 1mp11caba. una mformacmn*lenta en .contraste”con el ritmo
rapido-de-la; época-; 4y - - T T Aiates 2T T ™

~iClertamente, enla practlca -se atenuaban un tanto los inconvenientes: -A este
respecto,, NERSON (pag--159) recuerda esta frase de- Gipg en '1886: " «Felizmente,)
en toda legislacién hay una cierta plasticidad que hacesquexlosahombres-"se s
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Pero .carece de valor juridico. propio: e€s un simple reflejo de las:
formalidades registrales, cuya eficacia no depende de las consig-.
naciones-del fichero o.de las inexactitudes o pérdidas de las fichas;

el valor instrumental y derivado del fichero determina que sus:
inexactitudes puedan ser libremente rectificadas por el Registra-

dor, cuya responsabilidad, si no, podria quedar vinculada (por’
certificaciones errdéneas, pues aunque las-certificaciones se refie-

ran al fichero.se consideran como certificaciones de.las propias-
formalidades registrales) (147).

‘La mecanizacion y racionalizacién de las Oficinas reglstrales
se manifiesta también en el modo de llevar este Fichero. Ficheros'
y fichas (148) son iguales'para toda Francia y suministrados ofi-’
cialmente. La ordenacion de las fichas obedece a criterios unifor-
mes (149). Las mencicnes en ellas se limitan a datos muy sintéti--
cos de significacién ‘convenida en reglas también unlformes Se
extienden en tinta negra; si se extienden en tinta roja es que'
estan sometidas a un régimen especial. Las menciones caducadas
son subrayadas en rojo. La rectificacion de errores imputables al
personal del Registro se hace anulando el asiento erréneo con-
rayas de tinta negra y extendiéndole nuevamente a continuacién:
marginalmente se fechara y sera firmado o rubricado por el Re-

acomoden a las que parecen mas defectuosas 'y terminen por vivir en ella a
gusto.n En -efecto. en los origenes de la propiedad se encontraban reunidos
todos los datos precisos para las certificaciones. (Véase nota 100). Cfr. también
RIPERT-BOULANGER, IIT, num. 240. .

~ (147) Cfr. articulo 43, ITI. D. 14 octubre 1955. .

(148) Las fichas son de cartullna y de tamano llgeramente inferior al
doble folio. - -

(149) El orden es por municiplos-y dentro -dé cada municipio generalmenl:e
el alfabético. Es interesante dar noticia del ingenioso procedimiento para evi-
tar -la pérdida de la ficha por una defectuosa intercalacién, y, a la vez, para
facilitar su colocacién y busca. En el-borde visible de la tarjeta colocada se-
hace reflejar plasticamente el orden de colocacién mediante muescas iriangu-
lares, que en el conjunto de las tarjetas forman canales, siempre que. en
efecto, tales tarjetas estén bien colocadas. En general se hacen cuatro mueszas
en cada ficha, en los-lugares correspondientes a las cuatro primeras letras del-
nombre basico. Cuando se trata de apellidos frecuentes se cortan dos muescas
por las letras que se asignen al apelhdo en la cla.se de apellidos, frecuentes; y
otras dos segun-el afio- de nacimiento.

Por el interés que pudiera tener-en la Dlreccmn Gerneral de los Registros-
y del Notariado, y no s6lo pensando en el Registro' de la Propiedad, adquiri el-
perforador que se usa en todos los Registros franceses, y que -seglin el-estable--
cimiento comercial donde se surten (George Kleirr: et- Cie:; 29, Rue:Wurz. Pa-,
ris,~-13), ~ha-:sido ideado ‘especlalmente~para el- Registro-de-la Propiedad. -

'



762 EL SISTEMA REGISTRAL' FRANCES

gistrador, €l «jefe de controls. o el auxiliar que ejerza sus fun-

ciones. . : i

Ya hemos dich6é que la razén de existir del Flchnero inmobilia-
rio es la de constituir un instrumeénto informativo de las forma-
lidades registrales. Como anuncia la EXposicion de Motivos del
D. 4 enero 1955, cuando la reforma haya producido su pleno efec-
to (150), la entrega de informes podrd ser casi inmediata, ya la-
peticion sefiale al propietdrio o ya. una parcela determinada. Con
este fin, dentro del fichero inmobiliario se distinguen fichas per-
sonales y fichas reales y éstas pueden ser inmobiliarias y parce-
larias (151). Ahora bien, los criterios de formacién del Fichero
son distintos para las fincas urbanas y para las rusticas. La dis-
tincion entre fincas rusticas y urbanas responde mas a criterios
convencionales bastante precisos, impuestos por las necesidades
del Fichero, que a criterios reales basados en el destino de la
finca (152).

a’) Fichas reales.—Estas fichas facilitan la busca de los datos
registrales partiendo de las fincas. Dentro de este tipo de fichas
deben distinguirse las fichas inmobiliarias y las fichas parcelarias.

a”) Fichas inmobiliarias.—So6lo existen para las fincas urba-
nas. Se extiende una ficha por cada finca urbana (153). En esta

(150) Naturalmente, la reforma no puede proporcionar toda su utilidad
inmediatamente (cfr. nmota 53). De una parte porque para que el Fichero pueda
ser completo es necesario que se termine la refacciéon del Catastro en todo el
territorio nacional; y, ademas, que el conjunto de las parcelas haya sido
objeto de alguna formalidad registral, que es lo que determina la apertura
de las fichas.

(151) Con este trabajo se presentaron al Tlustre Colegio de Regist,radores
modelos de los tres tipos; cada uno tiene un color distinto, para evitar confu-
siones.

(152) Urbanas son todas las fincas situadas en la provincia del Seha'y
dentro de las poblaciones situadas en los municipios de mas de 10000 habi-
tantes; vy, cualquiera que sea su situacién, los inmuebles o conjuntos inmo-
biliarios que sean objeto de un lotissement, de una division o bien de una
copropiedad establecida, ya segin determinadas disposiciones del Cddigo del
urbanismo. ya conforme a un estatuto de propiedad horizontal. Las demas fin-
cas son rusticas (art. 2.0 D. 14 octubre 1955). Sobre las zonas aun no sujetas al
Catastro renovado, véase art. 45, 1. D. 15 octubre 1955.

(153) En el caso de propiedad horizontal o de distribucién por lotes se
crean dos tipos de fichas: una unica, origiharia, a la que se remiten las
fichas particulares de los pisos o lotes y donde se anotan todas las formali-
dades registrales que afectan al conjunto; y otras dxstmtas tantas como lot,es
o pisos, y particulares para éstos.

Asi se consigue, en estos supuestos,”una gran simplicidad ;- justamente este
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ficha se reflejan todas las formalidades registrales que afectan.
al inmueble, consignando en colummas distintas las relativas a
las mutaciones y servidumbres activas y las relativas a los privi-
legios € hipofecas, y, en general, a las cargas. imstas fichas se or-
denan generalmente por calles y nameros.

A través de estas fichas asoma en el sistema francés la idea
del folio real, cuyas ventajas son conocidas por 1a doctrina fran-
cesa, que destaca el caracter inmutable de la finca sobre el varia-
ble -de las personas y la facilidad de informaciéon de un Registro
organizado por fincas (154). Pero aparece en forma muy rudimen-
taria y desnaturalizada. En primer lugar, por el significado pura-
mente instrumental del Fichero. Y ademas porque s6lo las fincas
urbanas abren ficha auténoma. -

b~y Fichas parcelarias.—Existen para todo tipo de fincas, rus-
ticas y urbanas, siempre que estén situadas en munjlci'pios some-
tidos al Catastro renovado (155). Cada ficha puede hacer referen-
cia hasta cien parcelas catastrales (156) distintas, por lo que este
fichero ocupa poco. A cada numero de parcela le corresponden
doce casillas. Tratandose de fincas urbanas se consigna simple-.
mente, frente al numero correspondiente, la referencia_a la co-
rrespondiente ficha inmobiliaria. Si se trata de fincas rﬁsﬁcas,

tipo de situaciones determind al legislador a usar la ficha inmobiliaria. De
haberse adoptado en ellas el sistema de ficha personai. dada la-frecuencia de
mutaciones de titularidad sobre los pisos o lotes, habria de repetirse en multi-
tud de -fichas personales las formalidades que afactarn al conjunto de pisos
o lotes. (Exposicién de Motivos del D. 4 enero 1955)

En vista del éxito que en Francia ha tenido la implantacién del sistema,
que toma como eje la finca catastraimente designada. Savarier (pag. 221,
namero 4). sugiere la peregrina idea de que en la preniedad de lag cagas por
pisos se lleve numeracion distinta para «cada fraccion de espacio proyectada
sobre planos verticalesy.

(154) «La continuidad de la historia juridica de un mismo inmueble no
puede establecerse mas que sobre una base estable: la parcela inmutablemente
situada en el mismo punto de la corteza terrestrey (Savarier, pag. 221, nu-
mero 2). En el Registro llevado por personas son més féciles los errores, por-
que es mas facil aan confundir personas que fincas. (SavaTier, pag. 221,
numero 3.) La busca de los datos registrales relativos a un4a finca no solo
resulta mas facil hacerla por fincas que por p2rsonas, sino que, ademas, en el
sistema de ordenacion de los datos por personas se da un hecho bastante
singular: para conocer la situacién juridica de un inmueble hay que empezar
por conocer lo mas fundamental, los titulares del inmueble (SAVATIER loc. mt
RIPERT-BOULANGER, III. num. 240). ‘

(155) Cfr, art. 45, D. 14 octubre 1955. -~ - I :

(156)" Cada finca puede venir integrada por varias parcelas:- cat,astrales
(Cfr art. 5° D. 30 abril 1955.) g -
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enlas doce" casillas que corresponden a cada parcela -s€ consighan”
las sucesivas mutaciones operadas (157), con lo que.siempre es"
facil conocer sobre qué ficha personal estan resefiadds las forma-.
lidades registrales que afectan a las parcelas (158). Las .fichas:
parcelarias se ordenan dentro de cada municipio por secc1ones y:
numeros del plano catastral.

‘Con estas fichas se viene a completar el fichero de las fichas®
inmobiliarias. A ‘través de las fichas parcelarias se puede buscar:
la historia juridica de una finca partiendo de los datos puramentée’
catastrales, sin necesidad de conocer €l nombre del propietario:
ni el nombre de los propietarios colindantes. De ahi la preocupa-
cion del legislador de contar con. el Catastro para la consignacion
de los datos catastrales y a la que ya nos referimos. Esta es una
de las intenciones del legislador: lograr la mas perfecta concor-
danc1a entre €l Registro y el Catastro.

El 51stema de fichas parcelarias solo rige, como dl]lmOS en
los terrltorlos en que €l Catastro esta renovado. En los demas se
carece del instrumento de busca que proporcionan las fichas par-
celariags, y tratandose de fincas rasticas sélo se cuenta con las
fichas personales. Asi se decidié porque en estos territorios no
se podia confiar en las informaciones proporcionadas por el Ca-
tastro. Ahora bien, la zona en que aun no esta renovado el Catas-
tro es reducida (159) y, ademas, se confia en que no tarde mucho
la reforma total del Catastro francés (160).

b") Fichas personales.—Si las fichas reales facilitan la busca.
de los datos registrales partiendo de las fincas, ias fichas perso-
nales la facilitan partiendo de las circunstancias de los titulares
de los derechos. A cada titular de derechos inscritos se le .abre
una ficha personal por cada municipio en’ que ‘estan situados 1os
1nmueb1es a que los derechos afectan. En esta flcha se hace cons-

(157) La primera formalidad registral consignada puede no ser de mutas

cién de titularidad. Cfr. art. 30. 3. D. 14 octubre 1955 :
v (158) © Y se facilita el conocimiento de los origenes de la propiedad: GUYE~
NOT, ‘num. 41.

* (159)- Menos de la cuarta parte del territorio francés, segun nos duo el jefe
del’ «Bureau de’la Publicité Fonciére» de la Dheccx()n General de Impuestos.
En Paris no existe Catastro (RIPERT-BOULANGER Il'I num 242 nota 1) cfr, ar-
ticulos 45 y sigs.. D. 14 octubre 1955. .’ .

. ™'(160)" Unos doce ‘afios, “seglin . se” nos 1nf01mo t;amblén eu la oflcma. citada’ en
Ta nota 159. [ A
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‘tar. todos los inmuebles del municipio sobre-los- que la persona
_titular de la ficha ostente derechos, y -ademads -se-consignan -en
-ella referencias suficientes a las fichas extendidas al mismo nom-

bre respecto de otros municipios dependientes- del .mismo Regis-
tro. La ficha, pues, es global, tanto de las fincas urbanas como de
las fincas rusticas. Pero como la historia juridica de las fincas

.urbanas viene-ya dada por las fichas inmobiliarias, la ficha per-
. sonal se limita a consignar la seccién y numero del plano catastral

relativo a cada finca urbana y la calle y numero, o, en su defecto,

2l paraje (161). En cambio, respecto de cada inmueble rustico la
ficha personal es completa: respecto de cada uno se expresan los
datos catastrales:(162) y las formalidades registrales respectivas,
consignando en distintas columnas las relativas a las mutaciones

vy servidumbres activas, de una parte, y de otra ias concernientes

a las cargas, privilegios € hipotecas.

Asi, pues, en cuanto a la total organizacion del flchero si por
cuanto hace a fincas urbanas impera.en cierto senfido la idea
de folio real, en cuanto a las rusticas es la idea del folio personal
la que prevalece. Aun mas, mientras que siempre hay la ficha

. personal respecto de todas las fincas, rustieas y urbanas, en cam-

bio no hay. fichas inmobiliarias, tratandose de fincas rusticas, y
ni siquiera fichas parcelarias respecto de las fincas rusticas si-
tuadas en los municipios en los que aun no se ha renovado el
Catastro. S¢ implanta, pues—e incluso hasta que ¢l Catastro se

3 5 A v f, 1
termine predomina—en la organizacion del Fichero, conforme.a la

. legislacién francesa, un cierto sistema de follo personal; el legis-

lador en esto se inspira en el folio personal del sistema de Alsacia

.y Lorena (163).

- No puede negarse ciertas ventajas a este sistema en-orden a

- la-informacién: la ficha personal facilita los datos necesarios para

(161) En Paris, como no hay fincas rusticas, 1a- ficha "personal "contiene
simplemente las referencias a las fichas inmobiliarias. Por esto las fichas son
de un tamafio muy inferior al ordinario.

(162) Respecto de las fincas de territorios no sujetos al Catastro renovado,
cfr. articulo 45, 1, 2.0, D. 14 octubre 1955.

(163) Contra lo que cree una opinién bastante extendida, el régimen-exis-
tente en Alsacia y Lorena no es un sistema puro (de, folw real:, Cfr NERSON,
pagina 159; - «Travaux» de la, Comision encargada, para “lai Reforma del, Cc.,
1945-1946, pégs 684,685, 688 y 689;" y también la Exposlcmn def—Motlvos del
D. 4 enero 1955. o SO (L)

R J:: SLTIATLT




.66 EL SISTEMA REGISTRAL FRANCES

-‘conocer el patrimonio inmobiliario de una persona (164); .ader'nés,

el sistema de ficha personal es el mas conforme con la préactica
- existente antes de la Reforma y que por inercia persistira, pues
antes en la solicitud de informacion habian de mencionarse los
propietarios (165).

La solucién dada a las fincas rusticas situadas en la zona en
que el Catastro no ha sido renovado no parece injustificada den-
tro del sistema francés. De seguirse el sistema real, para buscar
en ¢l Registro los datos registrales sobre una finca, ademas del
paraje habia de proporcionarse no sélo el nombre de alguno de
los duefios—Ilo que ya es un tanto paradojico, pues ese dato se debe
proporcionar por la informacién que se solicita—, sino también
los nombres de los propietarios colindantes que figuren en e! Re-
gistro, lo cual tratandose, sobre todo, de terceros y de propiedad
dispersa, puede ser excesivo.

Ahora bien, es muy discutible que deba seguirse el sistema de
ficha personal tratandose de fincas debidamente catastradas. Se
invoca en su favor el caracter disperso de la propiedad francesa
que habria obligado a abrir una multitud de fichas si en lugar de
abrirse por cada propietario una, se abriera una 'por cada fin-
ca (166). Parece, sin embargo, exagerado extender, en principio,
una ficha por cada persona que pueda tener un derecho sobre una
finca (167). Ademads, no hay que olvidar que en €l derecho subje-
tivo 1a persona es 1o perecedero y cambiable, por lo que las fichas
personales estan sujetas a continua renovacion y resulta obligado
trasladar a otra ficha todos los datos registrales vigentes cada
vez que la finca cambie de duefio. Y estos continuos cambios au-
mentan el riesgo de errores, el trabajo empleado.y los gastos por
‘material. Visto por un espafiol parece preferible extender el sis-
tema de fichas inmobiliarias incluso a las fincas rusticas debida-
mente catastradas y sustituir las fichas personales por pequeiias
-fichas -de referencias:. : : :

T e el -

, (164)" NERSON pég 159.%

)(165) Exposicxon de Motivos del D 4 ‘enero’ 1955 Cfr not.a 146

i (166) BRIGEOIS, nim. 77. o
(167) Cfr. SavaTiER, num, 20. : 2

. - re L. B
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"2. Archivo de los documentos registrales.

El mecanismo registral francés obliga a una documentacion
voluminosa por la existencia de los Libros-Registros de presenta-
cioén, los Libros-Registros de Publicidad y, sobre todo, por el Fiche-
ro. Quiza incluso no se ha calculado suficientemente el volumen
de documentacién que se nota pesar actualmente sobre las Ofi-
_cinas (168). '

Para aligerar la documentacion archivada en las Oficinas re-
gistrales se han creado archivos especiales. A estos archivos, donde
pueden expedirse también certificaciones, se envian los Libros-
Registros de Presentaciones y de Publicidad Registral con mas
de cincuenta afios desde la fecha de su cierre o terminacion (169).
Los documentos conservados en el Registro desde hace mas de
- cien anos se enviaran g los archives nacionales de Paris, o a ios
archivos provinciales de la capital de la provincia (170).

VI. EFICACIA DEL REGISTRO

A) EFICACIA SUBSTANTIVA: LA INSCRIPCION COMO CONDICION
DE OPONIBILIDAD A TERCEROS. '

'1. Idea general. Ausencia de los principios de inscripcion
constitutiva y de ezactitud registral.

El sistema francés carece del principio de inscripcion constitu-
tiva (171) y del principio de exactitud registral.
En efecto, es sabido que el sistema francés de transmision de

(168) SavaTiEr (num, 19) sefiala que a los dos anos y medio de la entrada
en vigor de la reforma «los ficheros y libros-registros de una Oficina registral
media bastan para llenar todo un inmueble Previendo las necesidades de un
porvenir préximo, los Registradores comienzan a. solicitar, para alojamiento de
su§ servicios, antiguos cuarteles. Y corre el rumor de que han solicitado para
la region parisina la “Gare d’'Orsay’”». Aparte de estas ir6nicas exageraciones
de Savarier, clertamente existia cierta sensacién de phogarsc en ficheros en
los Registros visitados. Pero quiza esta impresién se deba también a la con—
mocién producida por las novedades burocraticas de la reforma

(169) Articulo 10, I, D 4 enero 1955.

(170) Articulo 10, II, D. 4 enero 1955. Cfr. tamblen Orden de 9 abml 1956

(171) Excepcionalmente se requiere la lnscrlpcién para la validez del acto
constitutivo del «bien de'famillen: Mazeaup, ITI, num. 706. Cfr. artlculo 9.2 de
la L. 12 julio, 1909 reformado por D 7 enero 1956
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de 13, cual fue mmlmlzandose el sentxdo romamsta. de la tradl—
cion (172), y en él se llega a la transmlsmn «s0lo .consensuy :” «ven-
“dre clest a.hener» (cfr “arts. 1.138, 1. 583 ° y 938, C.c.). Con tan 51m-
ple sistema no 51empre se manifiesta conforme la doctrina (173)

‘De otra parte, en el sistema registral frances, en congruericia
"con la falta del principio de legalidad, no hay presuncién, ni <ju-
ris tantum» ni «juris et de jure», de veracidad del Registro (174);
"la inscripcién no confiere invertidura alguna quien inscribe un
acto puede oponer su derecho a terceros, pero a condicién de que

"¢l acto sea valido en 'si (175). Justamente por esto queda poco
asegurado €l trafico inmobiliario, si bien la ausencia de tal prin-
cipio se ve, en parte, compensada por la résponsabilidad de Nota-
rios y Registradores (176), y también porque en algin supuesto
juega la regla «error communis facit jus» (i77); y, ademas, en
algan caso la certificacion registral esta investida de una ciesrta
fe publica definitiva (178).

En cambio, en el sistema francés se establece que 1a inscripeion
es condiciéon para que un acto sea oponibie a {erceros, de modo
dque los titulos no inscritos no perjudican a tercero (179)

El Registro tiene, pues, una importante eficacia substantiva y
al fijar las condiciones y alcance de la proteccion del tercero
veremos que en ciertos supuestos el Registro francés tiene una
eficacia superior a la del Registro espafiol.

(172) Véase TI, A), 1, de este trabajo.’ A .

(173) La transmisién, .dada la naturaleza del derecho transmltldo no soblo
interesa a las partes sino a toda la comunidad juridica; debe, pues, exigirse

~algo méas que el simple acuerdo de voluntades: RIPERT-BoULANGER, II, nume-
ro 2.462; NERSON, pag. 157.

(174) - A lo.sumo—dicen los Mazeaup, ITI, nim. 729—, al discutirse el dere-
..cho se podria tener en cuenta la pubhc1dad registral para est,ablecer ung de
. los elementos de la.posesién, el corpus, pues pubhcar el tltulo en ‘el Regxst,ro

. es comportarse como propietario. .

" (175) . NERSON, p'&g 161; RIPERT-BOULANGER m num 181 BECQUf:,_ La

* réforme..., nums. 57. y 89; Mazeaup,.III,. ntim..729.

. (176) Cfir. nota 101 y texto correspondiente, y mas adelanbe '

. (177) ,Se hace Juga.r esta regla por la jurisprudencia en. casos de smula-
cion, y también en 1los, de heredero aparente, y enfonces resulta que si el
disponente és tenido por todos como titular, transmite. eficazmente,” a pesar de
la falta de derecho, en favor del adquirente de buena fe: RIPERT-BQULANGER

CII nam. 2.431-3; III, num.. 502, e

. (178) - Véase apartado B de. este capltulo artlculo 2198 Cc L

“(179) " Estd férmula’ 1o .es e\tacta mas que en términos generaleshdespués
precisaremos las condiciones y alcance de la proteccién de-los ‘terceros:: -
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Esta eficacia substantiva viene a aproximar el sistema francés
a otros sistemas en que la inscripcion- tiene mas fuerza. Adm1t1da
‘la. mscnpcujn como condicion de .oponibilidad a terceros parece
ex1st1r la 51gu1enbe alternativa en cua.nbo a la exphcacuin de que
el tercero. resulte protegido frente a titulos anteriores no inscri-
_tos; o se entiende que, por. ejemplo, la -transmision anterior no
_inscrita no es perfecta, puesto que t;odav1a los terceros pueden
seguir derivando derechos del transmitente, con lo que nos acer-
cariamos en algun mode al principic de la inscripcién constitu-
_tiva. O de entender que es perfecta habri que pensar que el ter-
cero adquiere <a non domino» (180), puésto que €l que ha trans-
_mitido ya no es duefio de lo que vuelve a transmitir al tercero,
con lo que nos acercamos, hasta cierto punto, al principio de la fe
publica en un sentido negativo: en cierta medida lo que no esta
en el Registro ne v}ns.,e a efectos de terceros. '

.2. Condiciones y alcance de la inoponibilidad o lerceros.

Para facilitar mejor el contraste con el sistema espaiiol expon-
dremos el régimen de esta inoponibilidad a terceros ajustandole
a las perspectivas de la proteccién que a los terceros concede el
sistema registral espafiol. El precepto fundamental es el articu-
1lo 30 del D. de 4 enero 1955. En su momento indicaremos las es-
-pecialidades ‘relativas a privilegios e hipotecas.

a) Condiciones:

a’) En principio se requiere que sea tercero-adquirente, si.bien
a veces es protegido -incluso el acreedor. - - . . .-

. a”) Ha de ser tercero, es decir, no estd protegido quién sea
~parte en el hecho inscribible que- puede afectarle. 'En consecuencia
-no estan protegidos los herederos del-transmitente frente 4 las
- transmisiones del causante aunque mscnban anbes el tlbulo here-
ditario. - ) ; - s

'b”) Ha de ser-tercero adquirente de derechps concurrentes so-
‘bre ‘el mismo- inmueble por adquisiciones” sometidas a la -obliga-
ANTT e I e o -

RS srm

(180) ‘Asf’ GUYENOT, nota 120; y. MAzeaup, IIT, nimerc.6s7.... -
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cion de publicidad registral. Por tanto, respecto de las adgquisicio-
nes en virtud de acontecimientos naturales no cabe invocar, frente
a determinados titulos, que no estan inscritos. Y, en cambio, soh
protegidas las adquisiciones de derechos personales susceptibles
de publicidad registral (ciertos arrendamientos, por ejemplo). -

En principio, pues, los simples acreedores no estan protegi-
dos (181). Sin embargo, e€n ciertos casos obtienen también protec-
cion los acreedores quirografarios:

a”) En cuanto a las donaciones de bienes susceptibles de hi-
hipoteca, ya que el defecto de inscripcién podra ser opuesto, en
principio, por cualquier interesado (art. 191, C.c.) (182) y, en con-
secuencia, por los acreedores, aun por los no privilegiados (183).

También pueden invocar la no inscripcién ios acreedores en
las sustituciones (cfr. arts. 1.069 y sigs., C.c.).

b”) Y, ademds, en ciertos casos en que el acreedor origina-
riamente quirografario deja de ser un simple acreedor:

1.° Por haber inscrito el embargo que hubiere obtenido frente
al deudor (art. 686, C. proc. civ.) (184). En consecuencia, las frans-
misiones anteriores no inscritas no prevalecen frente al embargo,
a diferencia de lo que ocurre en el Derecho espafiol. Este régimen
del embargo constituye un estimulo poderose para fomentar, por
tanto, 1a inscripcién de las transmisiones.

2° Por haberse inscrito 1a hipoteca legal que tienen los acree-
dores sobre los bienes del deudor cuando éste cae en quiebra o
en estado de arreglo judicial (art. 49, D.-L. 20 mayo 1955).

(181) Por cierto que algin autor francés (RIPERT-BOULANGER, III, num. 344,
nota 2; GUYENOT, nota 145) plensa que conforme al articulo 606 C.c. resultan
también protegidos los acreedores frente a los titulos no inscritos en el sistema
espafol.

(182) También es, a estos efectos, interesado el que adqulere derechos sobre
los inmuebles por institucién contractual: RiperT-BouLancer, III, num. 353.

(183) En la doctrina francesa (BecquE, Lo réforme..., num. 83; MAazEAUD,
III, nims. 723 y 740; GuyenNor, num. 28) se propone la generalizacién del
sistema de inoponibilidad de las donaciones a todos los titulos inscribibles,
como 1o hace ya la Ley belga, a fin de estimular la publicidad registral, y, a
la vez, favorecer el crédito.

(184) Sobre sl el embargo inscrito implica | derecho real en. beneflclo del

acreedor, RIPERT—BOULANGER Ii, num. 344,
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3.° Por inscribirse, en su caso, sobre los inmuebles del patri-
monio del deudor, difunto, el beneficio de separacién, que viene
a implicar un privilegio de los acreedores sobre los bienes here-
ditarios (art. 2.111, C.c.) (185).

b’) Se exige que la adquisicién del tercero sea sin que con-
curra fraude—La jurisprudencia entendia que el tercero podia
resultar amparado aunque adquiera de mala fe; pero, en cambio,
no seria protegido si fraudulentamente se concertd con el trans-
mitente para despojar al primer adquirente (186). Practicamente
resultaba dificil imaginar supuesto de mala fe sin fraude, y ulti-
mamente la jurisprudencia califica de fraude el simple conoci-
miento del titulo anterior (187).

¢’y No se requiere que la adquisicion sea a titulo oneroso (188).
La transmisién no inscrita es inoponible incluso al adquirente. del
mismo inmueble por legado particular hecho por el causante en
testamento posterior a la enajenacién (189).

d’) No se exige como condicién substantiva la previa inscrip-
cion del titulo del transmitente.—Claro es que indirectamente esta
previa inscripcién sera necesaria, porque sin ella, en virtud del
principio del tracto sucesivo no sera posible la inscripcién de la
adquisicion del tercero. Pero esta exigencia de la previa inscripecién
es una simple condicién formal para la practica de la inscripciéon
de la adquisicion del tercero, y que tiene que darse en €l momento
de realizar esta segunda inscripcién; no se trata, pues, de una
condicién substantiva en que hubiera de fundar su confianza el
tercero adquirente.

(185) RIPERT-BOULANGER, ITI, num. 344.

(186) Si el tercero adquirié con fraude. quedard sin proteccién su adqui-
steién, incluso frente a los posibles subadquirentes de buena fe.

(187) Cfr. Mazeaup, III, num. 727 y Dpags. 629 y sigs. RipERT-BOULANGER, ITI,
num. 349. Guyenor, num. 30.

(188) Mazgeaup, IIT, nim,. 738, '

(189) Cfr. nota 86 y texto correspondiente. En todo caso debe gquedar claro
que los conflictos entre llamamientos sucesorios no se deciden por el Registro
sino por las reglas del Derecho Sucesorio, que son las- que determinaran qué
llamamiento es €l efective: RIPERT-BOULANGER, III, nims, 114 y 360 a 365. -
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€’) Es preciso que la adquisicion del. tercero sea inscrita (190).
La exigencia dentro del sistema francés es absolutamente logica:
no hay razén para hacer prevalecer al adquirente que es poste-
rior en el fiempo si, ademas, no es anterior en el Registro.

b) Ailcance de la inoponibilidad.—Veamos ahora qué titulos
no son oponibles a los terceros que reunan las condiciones refe-
ridas. Solo requieren estas.circunstancias: i1.° Que provengan del
mismo causante de quien el tercero deriva su derecho. 2.° Que res-
.pecto de ellos la. Ley exija la inscripcién como condicién de opo-
nibilidad a terceros. 3.° Que no hayan sido inscritos o lo sean con
posterioridad a la inscripcion del tercero. 4.° Que la no inscripcion
0 el retraso no se deba al mismo tercero.

1. Deben provenir del mismo causante (191).—Es entonces
‘cuando la inscripeion puede tener valor dirimente en el conflicto,
qué de no haber inscripcién se decidiria en razén de las fechas de
os titulos. Si provinieran de distintos causantes, prevaleceria el
adquirente que trajera su derecho del verdadero titular, esté o no
inscrito, pues del Registro francés, como dijimos, no se deriva
‘ninguna presuncién de exactitud de la titularidad que en él se
manifiesta.

2.° Debe tratarse de titulos a los que la Ley impone la ins-
cripcion para su oponibilidad a terceros—Aparte de los previstos
a, estos efectos, por disposiciones particulares, la Ley se refiere a
las transmisiones o constituciones del dominio o derechos reales

(190) El D. 4 enero 1955 se refiere claramente, como defendidos por la in-
oponibilidad de los titulos no inscritos, a los adquirentes de «derechos concu-
rrentes en virtud de actos o resoluciones sometidos a la misma obligacién de
publicidad registral y publicados en el Registron (art. 30, 1).

Debe tenerse, sin embargo, en cuenta lo que se ha dicho, supra a), b”), a'”).
En efecto, las donaciones no inscritas son inoponibles a cualquier interesado y

. asf, pues, nl- los acreedores ni el legatario particular necesitan inscripcién para

prevalecer frente a aquéllas (se entiende si la donacién es anterior al testa-
-mento en que figura el legado, pues la posterior implica la pevocacién del
legado; cir. nota 86): RIPERT-BOULANGER, III, num. 353.

(191) No puede decirse que una adquisicién de tercero proviene del mismo

causante sl proviene de los herederos del causante; por tanto, el tercero que

.adquiere de los -herederos e inscribe no prevaleceri frente a qulen adquiri
- del causante a titulo particular aunque no inscribiera. (Cfr RIPERT-BOULANGER
11, mim. 364.) - . . .
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por actos xinter vivoss (192). o por resolucién judicial, incluidos
los actos que establecen restricciones al «jus disponendi». Tam-
poco puede prevalecer la resolucion; revocacion, anulacién o res-
cisién por causa procedente de convencion—es decir, no de la pro-
pia Ley—no inscrita antes que la adquisicién del tercero (artlcu-
lo 30, 1, D. 4 eneroc 1955) (193). '

Los arrendamientos que excedan de doce afnios y que no -se
hayan inscrito deben ser reducidos, en beneficio del tercero. a doce
aflos; e igualmente no podran oponerse al tercero €l pago o cesién
de rentas o alquileres no vencidos por mas de tres anualidades
(art. 30, 3, D. 4 enero 1955). La proteccién del tercero no es sufi-
ciente frente a los demas arrendamientos pues no son inscribibles
y, sin embargo, pueden afectar profundamente al inmueble
(cfr. nota 59 y texto correspondiente). ’

3.2 Debe tratarse de titulos que no han sido inscritbs o cuya
inscripcion sea posterior a la del tercero (194).—Se establece, pues,
con toda fuerza el principio de prioridad en sentido material:
«prior’ tempore, potior jures,

Debe seftalarse que el rango no se determina conforme a un
criterio absolutamente cronolégico, segin el momento de la pre-
sentacion de los titulos: si se trata de titulos presentados el mismo
dia, prevalece, en principio, el titulo mas antiguo; si son de igual
fecha, el que lo sea de hipoteca o embargo, y, en otro caso, se
considera que las inscripciones son del mismo rango (195). Cuando

(192) Se incluyen. segin Mazeaup (III. num. 738. fine), los legados a titulo
particular. El supuesto parece discutible: Cfr. nota 86 y texto correspondiente.

(193) Mazeaup, 11T, num. 666. y GuyeENoT, nam. 29. Sobre la critica contra
la detectuosa técnica legal, RiPERT-BOULANGER, III. num. 538.

En cambio, prevalecen, segin Mazeaup (ITI. num. 718). frente a tercero,
aunque no se practique su inscripcién: l.e Las transmisiones hereditarias.
20 Los actos y sentencias que sin crear o transferir derechos sobre el inmue-
ble precisan o confirman la situacion juridica del inmuebie: actos declarativos
y. entre ellos, la particion; sentencias que deniegan la resolucién, la nulidad,
etcétera; actos confirmativos, puramente abdicativos, interruptores de la usu-
capién : convenciones sobre ejercicio de una servidumbre iegal. etc 3o ¥, en
principio, los actos que de momento unicamente tienden a obtener un cambio
en la situacién del inmueble, pero que todavia no lo producen.

(194) Articulo 30. 1, I. fine, D. 4 enero 1955. Ya hemos visto cémo, en
algin supuesto, los titulos no inscritos son inoponibles frente a cualquler mte-
resado, aunque éste no inscriba.

(195) -Articulo 31, D. 4 enero 1955. Para ‘este ultimo' supuesto de igualdad
de 'rango registral. RIperT-BourLaNGER (III. num. 250) opman qué entonces
prevalecera, en principio, €l que aparezca como primero en el- Libro-Registro
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se solicita simultaneamente la inscripciéon de diferentes embargos
el conflicto se resuelve por reglas especiales {195). Mas adelante,
al hablar de los privilegios e hipotecas veremos otras excepciones
al criterio cronolégico. . o

Debe advertirse, ademas, que en ciertos supuestos el rango de
una inscripcion no depende de la efectiva presentaciéon de todos
los titulos especificos para practicarla y que en los mismos puede
anticiparse el rango a otro momento, en virtud de reglas similares
a las de las anotaciones del Derecho espafiol (197).

de Presentaciones. Sin embargo, nos parece mas correcto entender que enton-
ces el efecto de la inscripcién se neutraliza y se resolverd el conflicto de titulos
por su respectiva antigiledad.

(196) «S1 se solicita simultdneamente la inscripciéon de varios mandamien-
tos de embargo sobre un mismo inmueble, sélo puede inscribirse el correspon:
diente al titulo ejecutivo mas antiguo; si los titulos son de la misma fecha,
el mandamiento mas antiguo; y si los mandamientos son de la misma fecha,
aguel cuya mscrxpclén es solicitada a instancia del procurador mas antiguo.»
(Articulo 679, II, C. prov. civ.,, modificado por art. 49, D 4 enero 1955.)

(197) Ni la .legislacién francesa considera especialmente ningin grupo de
formalidades registrales que recuerden en su conjuntc a ias anotaciones pre-
ventivas, ni la doctrina francesa intenta elaborar su teoria, contentandose-con
sefalar que algun supuesto de formalidad registral recuerda las «prenotacionesy
del sistema germanico. Ahora bien, en el sistema francés existen formalidades
registrales que por su objeto, y, a veces, por sus efectos recuerdan a nuestras
anotaciones preventivas:

le Las demandas pueden hacerse constar en el Registro en diferentes
supuestos, como ya vimos (cfr. nota 64 y texto correspondiente). Ya expusimos
(nota 75) que se pueden publicar en el Registro facultativamente las deman-
das que tiendan a obtener la forma auténtica de actos susceptibles de publici-
dad; y, también, el acta notarial ‘sobre que el coniratante o promitente no
se presta o se niega a proceder a tal forma auténtica, y el acta motarial por
la que se hace constar la declaracién del beneficiario de un acto de exigir tal
forma publica. Si después se hace constar en el Registro el acto auténtico o la
resolucion, antes de que transcurran tres afios de practicada la primera for-
malidad registral, sera oponible a tercero desde la fecha de ésta; el plazo de
los tres anos puede ser prorrogado judicialmente (art. 37, 2, D. 4 enero 1955).

2.0 El derecho hereditario es objeto de formalidad registral en los términos
que ya hemos visto. Igualmente ya hemos visto que lo son los legados. Mas
adelante nos referiremos a la situacién privilegiada, en ciertas condiciones, de
acreedores refaccionarios y legatarios. También nos hemos referido, y volveremos
a hacerlo, a los embargos. Existen, ademas, formalidades que implican una
garantia real de cardcter provisional en favor de acreedores demandantes:
la hipoteca judicial prov1sxonal y la inscripcion provisional en favor de la
mujer casada.

La hipoteca 7udzczal provisional —E1 Derecho francés admite, ademas de
la hipoteca judicial en favor del acreedor -que ha obtenido una sentencia de
condena, y de que se hablard mas tarde, una hipoteca de caricter simplemente
provisional en' favor del acreedor que la solicita judiciaimente como medida
precautoria.. Esta hipoteca defiende al acreedor mientras dura el proceso que
tiene por objeto una pretensién de condena del deudor, de los actos dispositi-
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4.° Que la no inscripcién o el retraso no se deba al mismo ter-
cero.—No pueden ser considerados como terceros protegidos frente
a titulos no inscritos aquellos a quienes incumbia la inscripcion
—por ejemplo, en calidad de tutores—o sus causahabientes a titulo
universal (arts. 30, 1, II, D. 4 enero 1955, y 941 C.c.).

B) EFICACIA INFORMATIVA,

1. El Registro como base informativa del Catastro:
la concordancia entre Registro y Catastro.

El Catastro proporciona los datos identificativos de las fincas
en su realidad fisica. Reciprocamente, ¢l Registro proporcmna al
Catastro los datos relativos a la situacion juridica de la propiedad
inmobillaria. Precisamente una de las ideas cardinales del actual
sistema francés es, como ya se ha dicho, lograr la concordancia
entre el Registro y el Catastro, idea que se desarrolla en una serie
de disposiciones: unas encaminadas, como hemos visto ya, a que
en el Registro consten los datos cdtastrales; y otras que tienen’
por fin conseguir que en ¢l Catasiro consten los datos' juridlicos
y las modificaciones en los mismos consignadas en el Registro.
A este respecto se establece que el Registro ‘es 1a tnica fuente de
informacion juridica del Catastro: «No cabe mutacién catastral
por razén de modificacion alguna de la situacion juridica de un
inmueble si el acto o resolucion judicial en que se constata no

vos de éste, que de otro modo podrian privar de eficacia practica a la futura
sentencia de condena. Recuerda al embargo preventivo del Derecho espafiol,
pero tiene efectos mas fuertes. (Cfr. infra, nota 223.) Si la sentencia. una vez
firme, se inscribe dentro de los dos meses siguientes. 1a hipoteca judicial co-
rrespondiente a la sentencia de condena contari su antigiiedad desde la de
la hipoteca judicial provisional (arts. 54 y sigs., C. pro. ¢.):

La «inscripcion provisionaly en favor de la mujer casada—Se concede a la
mujer que demanda O recunviene al marido o a sus herederos para que deter-
minado crédito sea comprendido en la hipoteca legal. Se trata de una variante
de la figura anterior. So6lo dura. tres anos, pero puede ser renovada. Si se
estima la pretension de la mujer, la «inscripcion provisionaly se convierte en
inscripeién definitiva de hipoteca, cuyo rango se determina por la fecha de la
provisional (art. 2.137, C.c.). -

32 En su momento vimos también el Juego suspensivo del «rejet de forma-w
lité» (cfr. nota 134 y texto correspondiente).
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ha .sido previamente publicado-'en el’ flchero inmobiliarios (ar-
ticulo 2.°; D. 4 enero 1955). - e T R
.En ‘la practica este sistema de intercomiinicacion de datos en--
tre Registro y Catastro. funciona-bien merced al automatismo que-
proporciona la mecanizacion’ ideada con distintas férmulas'y re-~
glas (198). A medida que se practican en el Registro las formali-
dades registrales se consigue, pues, la doble finalidad a que tiende
la concordancia: que en el Registro se identifiquen las fincas por:
sus datos catastrales y que en el Catastro se reflejen las titulari-
dades juridicas tal. como.sobre las fincas existan en la realidad.
Naturalmente, la concordancia no_se conseguira mientras todas las
fincas no hayan sido objeto de alguna formalidad en el Registro.
Pero no-hay por qué tener excesiva prisa en una obra de tanta en-
vergadura (199). .
Con la.concordancia se con51guen glandes ventajas para am-
bas 1nst1ﬁuc1ones. Desde el punto de vista del Registro, la concor--
dancia dara objetividad, permanencia y certeza a los datos identi-
ficativos de las fincas, que -asi no quedan - a merced ‘de las partes,
lo que siempre es-peligroso para la mecanica de las inscripciornes,
y certificaciones y, en consecuencia, para los-particulares, y mas
peligroso cuanto mayores sean los efectos-substantivos del sistema-

(198) Ya hemos indicado diferentes reglas para conseguir que_en el Registro.
consten los datos catastrales: cfr. notas 109, 110, 159 y 160, y textos corres-.
pondientes, y ‘también notas 69, 117 y 128; el Catastro comunicara también
al- Registro el cambio de designacién en- calles y numeros. Y ya dijimos que-
en justificacién de los datos catastrales el titulo piablico debe ir acompafiado.
de una certificacion catastral. Esta certificacién catastral puede ser ‘expedida
por el Notario a la vista de la correspondiente libreta catastral y se extendera
en un 1mpreso segun modelo oficial. El propio autorizante de los titulos que
se_presentan al‘ Registro consignarda en las casillas correspondientes del im-
preso los datos que pueden interesar, a su vez, al Catastro. E! Registrador,
cumplida la formalidad registral correspondiente, expresara en la certificaciéon-®
—si contiene los datos-predichos-y previo cotejo—la’fecha, volumen y numero
de.la-formalidad. Finalmente,- estas certificaciones; con -los nuevos datos, son-
remitidas por el Registrador al Servicio Catastral' en’ los 'prir‘neros diez' dias de
cada, mes. |

Se. sefialan reglas especxales para los casos de dlscordancm. entre los datos,
de la certificacién y del titulo, para 1os supuestos-de concentracién parcelaria y.-
de distribucién por lotes.

‘(199) SavaTiEr (num. 5) piensa que .cuando ‘la mayor parte de las parcelas
catast,rales tengan . aclarada;.a. través dgl Registro, -su ~situacién juridica, una;
medida de caracter general terminard facilmente con lasy .restantes, ~de no.
actuar asi, facilmente habra fincas—las pertenementes & las persona.s juridi-
cas—que no se" reflejiriah Cen &l Reglstro §i° no se actuara con, especmles
medidas. LiLbezoirTR Lot D)
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.

registral. Desde el pimto de vista del Catastro, éste deja de ser,”
en-cuanto a las situaciones ;juridicas en €l consignadas, un ¢tmulo
de’ inexactitudes en gran parte producidas por ia falta de un me-
canismo flexible y seguro a través del cual se recogiera la ince--
sante dinamica de la titularidad inmobiliaria.

No obstante el avance que en esta materia supone el sistema
franceés, se piensa que todavia es susceptible de importantes me-
joras: 1. Debe incorporarse la Oficina del Catastro a lg del Re-
gistro; asi se evitaran los riesgos, gastos y complicaciones a que
obliga el sistema _actual de intercomunicaciones (200). 2.° Debe
darse al Catastro, una vez conseguido su perfecto funcionamiento
¥ en consonancia con el esfuerzo piublico que implicaf tener al dia
tal instit_.ucién, una mayor significacion fiscal (201).

2. Las certificaciones regisirales.

a) ‘Idea general—Justamente una de las pretensiones de la
Reforma del sistema registral francés era facilitar la informacién
de los datos r-egistralesla los interesados, que tan obstaculizada
estaba en el sistema. anterior (cfr. nota 146). Y en efecto, y mer-
ced al fichero inmobiliario, la entrega de informes podra ser inme-
diata, ya indicando en la peticién de certificacion las circunstan-
cias identificativas del propietario, ya indicando las de la finca
(cfr. nota 150 lo. dicho sobre fichere inmobiliario). El distinto
sistema que en este orden de cosas existia antes y después de la_
reforma tiene su reflejo en la. legislacién de concentracién parce-

(200)- De esta opmmioén es SavaTier (nim. 22): la dualidad de servicios de-
bida a contingencias histéricas, desmembra un trabajo logicamente indivisible
y estd destinada a desaparecer algtin dia.

(201) Sus datos, entonces, deberian servir automaticamente para fijar la
base de los impuestos que se estructuren en funcién del valor de los inmue-
bles, .sin que cupieran investigaciones espéciales a efectos sélo de uno deter-.
minado, por. ejemplo, a efectos sélo del Impuesto de Derechos Reales. Cierta-.
mente, esto seria partir de cierta distorsién en la configuracién actual de este
impuesto, pero con indiscutibles ventajas en el mlsmc campo fiscal, pues el
sistema permitira una liquidacién de las cuotas por los mas faciles procedi-
mientos (incluso mediante t:mbres) y una_notable simplificacién administrativa.
Y a estas ventaJas se agregarian otras de tipo substantivo: .las que supondria,
la independizacion del ‘precio’ que fl_gu_ra en las_escrit uras en relacion con_el
impuesto, evitando asi 'las perturbaciones que los precios fingidos causan ~en’
el orden civil, y que son de las mayores entre las muchas que causan las
normas fiscales.
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laria; respecto de las inscripciones antericres .a la entrada en
vigor de la Reforma se prescinde del Reg1stro Yy, €n camblo, no
respecto de los posteriores (D. 21 febrero 1959 e Instruccién del
Ministerio de Agricultura de 15 junio 1959).

b) Régimen de su expedicion.—Cualquier persona puede soli-
citar certificacion sin tener que justificar un interés. La peticién
se hace siempre por escrito. En ella se ha de identificar suficien-
temente al propietario (incluso con el lugar y fecha de nacimien-
to) (202), o a la finca, pues en otro caso el Registrador queda libre
de responsabilidad por los errores que provengan de designaciones
insuficientes o inexactas. '

No existe la manifestacion directa de los documentos a los
particulares. Las certificaciones pueden ser positivas y negativas.
Las positivas, a su vez, pueden ser literales si se piden asi espe-
cialmente, o en extracto; y pueden referirse a los Libros-Registros
—ya de inscripciones (privilegios e hipotecas), ya de las demas
formalidades registrales—, o al fichero inmobiliario. Las certifi-
caciones relativas al fichero han de expedirse dentro de los diez
dias (art. 2.196, C.c).

¢) Valor de lds certificaciones.—En congruencia con el objeto
del Registro francés, las certificaciones no se refieren a los dere-
chos, sino a los actos inscritos (203). Las certificaciones se consi-
deran auténticas mientras no se declare su falsedad (204). Las
certificaciones relativas al fichero inmobiliario se consideran como
certificaciones de las propias formalidades registrales y vinculan
la responsabilidad del Registrador (art. 43, III, D. 14 octubre 1955).

Normalmente, €n caso de discordancia de una certificacién con
el Registro prevalece lo que en .éste figura. Pero hay un caso sor-
prendente en el que la certificacion adquiere, en interés del trafico
inmobiliario, un valor substantivo destacado hasta el punto de que,
en tal supuesto, la certificacion prevalece frente al Registro. Esto
sucede cuando la certificacién omite una o varias cargas inscritas

(202) Con esta exigencia se trata de terminar con la practica anterior,
segun la cual en el supuesto de posible equivocidad de los datos (homonimias)
el registrador informaba segiin las diferentes hipodtesis. .

(203) Cfr. RIPERT-BOULANGER, III, num. 244,

(204) BRIGEOIS, nuim. 2.
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(hipofecas, privilegios), si €l nuevo poseedor hubiera solicitado la
certificacion lo mas pronto en €l mismo momento de publicar en
el Registro su adquisicion (205). En tal supuesto, el inmueble pasa
al adquirente libre de cargas (art. 2.198, C.c.j (206). .

El Registrador responde civilmente por los perjuicios que_ causa
una inexactitud por su culpa (arts. 2.197 y 2.198, C.c.). Dado que
el Notario responde de la regularidad y validez de los actos que
autoriza (cfr. notas 100 a 103 y los textos correspondientes), nunca
interviene en ventas de pagos al contado o en préstamos hipote-
carios, mientras no tenga a la vista la certificacion relativa a la
situacion registral de la finca, a fin de conocer su situacion juri-
dica (207).

VII. HIPOTECAS Y PRIVILEGIOS

A) IDEA GENERAL SOBRE EL CREDITO TERRITORIAL EN FRANCIA.

Justamente uno de los fines principales de las reformas mas
importantes llevadas a cabo en el sistema hipotecario francés (Ley
de 23 marzo 1855, D. 4 enero 1955) ha sido facilitar y asegurar el
crédito hipotecario. Con la Ley de 1855: exigiendo la inscripeién
para la oponibilidad de los titulos. Con el Decreto de 1955: impo-
niendo con rigor los principios de especialidad y publicidad.

Desde €l punto de vista espafiol parece que 1a estructuracion
del crédito hipotecario no goza de todas las seguridades y venta-
jas que en Espana. Hayv inconvenientes comunses g los dos paises:
no interesar por sus gastos mas que a los préstamos de cierta
duracién; depreciacion de la moneda; facil fiscalizacién a efectos

(205) Hasta ese momento no puede expedirse una certificacion completa
de cargas, ya que st llega una carga al Registro antes que llegue la nueva
adquicicién, la carga seria oponible al adquirente: Mazeaup, III, nim. 475,

- (206) Sin perjuicio, sin embargo, del derecho de preferencia de los acree;
dores mientras el precto no haya sido pagado (art. 2.198, C.c.). Cfr. Mazeaup, IT,
nimeros 475 y 586.

(207) Cfir. RIPERT-BOULANGER, III, num. 247. ..

Es frecuente, ademas, al solicitar la pubhcacxon xegiSural de la. adqulslcxon
ainter vivos» de un inmueble, solicitar también una certificacion por la que
se conocerd la situacién juridica actual de-él. (Véase nota 205.) (Cfr. RipERT-
BouLANGER, IIT, num. 314) . ;
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de impuééﬁbs A 6éstos se agregan €n Francia indohverﬁentes espe-)
ciales: ausencia del pr1nc1p10 de exactitud 1eglstra1 purga de lag
hipoteéas por venta de la finca h1potecada caducidad cada diez’
aflos salvo renovacion.

No obstante, el crédito hipotecario ha tenido bastante éxito
p'ré.cticq, si bien el interés del dinero en estos préstamos sigue’
siendo elevado: 12 por 100 (208). Ademas de los préstamos que’
se hacen por las entidades especializadas—especialmente por el
¢Crédit Foncier», institucién creada en 1851 y similar al Banco-
Hipotecario de Espafla—son frecuentes los préstamos entre par-
ticulares, que, como hemos' dicho, los mismos notarios facilitan
con agravacion de su responsabilidad profesional, (Véase, atras;
«Titulaciéon publicas).

B) 1.0S PRINCIPIOS DE PUBLICIDAD Y ESPECIALIDAD,

1. Establecimiento de los principios.

. Antes de la ultima Reforma en Francia se exigia que la hipoteca
convencional se refiriera a inmuebles determinados, pero 1a juris-
prudencia habia entendido la exigencia con gran amplitud y asi
se -consideraba vilida la .hipoteca que recayera sobre todos los
inmuebles que una persona poseyera sobre tal municipio, 0 incluso
tal” distrito hipotecario, a condicién de indicar sumariamente la
naturaleza de estos inmuebles (209). Por otra parte, las hipotecas
legales, los privilegios generales—hecha exclusién de los muebles
del deudor—y la hipoteca judicial afectaban a todos los inmuebles.
presentes y futuros del deudor, y, ademas, en las hipotecas legales
se sufrlan tamblén los pehgros de la mdebermmacuﬁn del credlto
garantlzado i ' - !

-~ El.caracter general de estas cargas se agravaba, en muchos
casos con su caré.cter oculto El Codlgo civil exigia la 1nscr1pc16n

. (208) - Informacién recogida “oralmente. El presidente de 1a Asocxacuﬁn Mu-
tua de Registradores daba también como frecuente el 10 por 100.
Natural\mente -el_«Credit. Foncier» presta, a mds bajo interés  (del 275 ‘al”g
por 100, “segun los fmes del nréstamo ‘datos, t,amblén uel c1tado pre51dente)
(209) RiIPERT-BOULANGER, III, num. 522.



EL SISTEMA REGISTRAL FRANCES 781

para la hipoteca convencional, para la judicial e incluso para los
privilegios sobre determinados inmuebles que funcionaban como
‘hipotecas legales; pero se admitia,.a la'vez, la existencia de cier-
‘tas hipotecas legales tacitas (en favor de la mujer casada,. de
.menores o incapacitados sujetos a tutela, del Estado sobre los
_bienes de sus administradores); y, de otra parte, eran numerosos
los privilegios generales que, hecha exclusiéon de los bienes mue-
bl-es del deudor otorgaban a ciertos acreedores preferencia sobre

...... nclusc frente a los acreedores que sobre ellos tu-
v1e1an hxpoteca vy sin necesidad de inscripcién en el Registro.

En esta materia se ha producido en el sisterna francés ahora,
‘en 1955, una revolucion del mismo signo y por los mismos motivos
que la que predujo en Espafia la Ley de 1861. La necesidad de dar
seguridad al trafico inmobiliario y al crédito hipotecario, que
habia de estimularse para favorec.e.r 1a reconstruccién de post-
gh-erra, ha movido al legislador francés recientemente a implan-
tar los principios de publicidad y especialidad.

‘2. El principio de publicidad,

Tras la reforma, toda hipoteca debe ser inscrita: para ser opo-
nible a tercero. No sélo no se exceptuan las hipotecas legales; los
mismos privilegios requieren, €n general, la inscripcion para su
‘eficacia (arts. 2.106 y 2.134). Los unicos créditos privilegiadoes que,
segin el Coédigo civil, hoy afectan a tercero sin necesidad de ins-
cripecion, son: 1. los gastos de justicia—que son mas una detrac-
“cidn preferente que un crédito—, y 2.°, determinados créditos la-
borales (arts. 2.104 v 2.107, C.c.) (210)

3. El principio de especialidad.

También, tras la reforma ultima, se exige la precision de la
deuda en cuya garantia se constituye la hipoteca y la determina-

: (210) Estos créditos. una vez hecha exulusmu de los bienes muebles del
deudor, preceden a los demas acreedores privilegiados. (Arf. 2.105, C.c.) Sobre
" si tales privilegios preferentes confieren «droit de sulten, cfr. MAZEAUD 111,
nims. 140 y 141. -
A los gastos de Jusbxc1a y clertos créditos laborales hay que agregar ya los
. derechos de autor por los tres tultimos afios (art. 58, -I.ey sobre propiedad
" literaria vy ‘artistica de 11 marzo 1957). Como dice. Mazeauvn (III, num 143)
| ‘este privilegio puede comprometer el crédlto de los edltores_—-' N

v

- St )
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‘cion del inmueble sobre que recae, precisiones éstas que han de
constar en la inscripcion.

" La deuda se determinara indicando la causa (211) y la suma
asegurada (art. 2.132, C.c.) (212).

Los inmuebles se determinaran éxpresa»ndo su naturaleza y
situacion (cir. arts. 2.129 y 2.146, C.c.) y, en general, los datos iden-
tificativos exigidos como regla para que pueda tener lugar la
publicidad registral (cfr. art. 2.148, 5.°, C.c.). Ciertamente, en al-
gunos casos se permite hipotecar bienes futuros (213) y, de otra
parte, las mas importantes hipotecas legales y la hipoteca judicial
contintan afectando a todos los bienes presentes y futuros del
deudor. Pero la necesidad de inscripcion especial corrige tal gene-
ralidad.

En cambio, no se ha establecido 1a necesidad de distribuir la
responsabilidad hipotecaria entre las varias fincas que responden
de un solo crédito. Esta falta de especializacion determina la
inseguridad de los ulteriores acreedores hipotecarios, que al ser
de inferior rango se encuentran amenazados por la eleccién—abu-
siva 0 maquinada—que entre los inmuebles sujetos haga el acree-
dor preferente para satisfacerse con él1 integramente (214). Y su-

(211) RIPERT-BOULANGER, III, num. 524,

(212) En el caso de que se establezca clausula de revalorizacion, la ins-
cripcion mencionarda el importe inicial del crédito y la clausula. (Art. 2.148,
40, C.c.) A este respecto debe mencionarse que sobre cldusulas de estabilizacion
existen ultimamente disposiciones restrictivas: Ordenanzas 30 diciembre 1958
y 4 febrero 1959.

Se permite, ademas, que la hipoteca pueda garantizar obligaciones condi-
cionales o simplemenfe eventuales (apertura de cuenta de crédito), de rentas
vitalicias, de titulos a la orden o al portador.

Es de advertir que la emisién de obligaciones hipotecarias no ha tenido
éxito. Se ha fratado Ultimamente de dar a este tipc de hipotecas una mayor
efectividad (cfr. art. 60, D. 14 octubre 1955), pero es dudoso que se consiga,
dadas las normas sobre extincién de hipotecas.

(213) En principio «los bienes futuros no pueden ser hipotecadosy (articu-
lo 2.130, I, C.c). Sin embargo, es posible consentir que vayan quedando afec-
~tados los bienes futuros a medida que se van adquiriendo: 1l° Si los bienes
presentes y libres son insuficientes para la seguridad del crédito (art. 2.130,
IIT, C.c.). 22 Si los inmuebles hipotecados hubiesen perecido o se hublesen
desvalorizado (art. 2.131 C.c.).

Segun RIPERT-BOULANGER (I, num. 493), las restricciones a la hipotecabi-
lidad de los bienes futuros estan justificadas mAas e€n razones morales que
en exigencias de los principios de publicidad y especialidad.

(214) La jurisprudencia trata, sin embargo, de evitar la eleccion. hecha
para perjudicar a una segunda hipoteca, corrigiéndoia como abuso de derecho
de hipoteca (Mazeaup, III, pag. 397). Ademés hay alguna solucl6n ob]etxva
cuando los inmuebles hipotecados son elecutados a la vez y estan situados én
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poné- un innecesario defrimento del crédito del propietario, que
ya no puede ofrecer cada una de sus fincas en primera hipoteca,
sino en hipoteca de inferior rango y con los peligros apuntados
para el acreedor que la aceptara,

C) CLASES DE GARANTIAS INMOBILIARIAS POR SU ORIGEN.
Pueden ser o de origen voluntario o de origen legal.

1. De origen voluntario.

Son las hipotecas convencionales (215). El hipotecante debe
tener capacidad para enajenar inmuebles (216) y poder de dispo-
sicién. Pueden hipotecarse los derechos reales inmobiliarios sus
ceptibles de enajenacién (217). «La hipoteca convencional solo
puede constituirse por acto auténtico autorizado ante dos nota-
rios o ante un notario y dos testigos» (art. 2.127, C.c.) (218). No se

el mismo distrito hipotecario. Entonces, en principio, ei acreedor garantizado con
la primera hipoteca que afecta varias fincas no puede elegir libremente una
de ellas para ejecutar sobre ella el crédito con preferencia, salvo que 1nvoque
un interés suficiente: Se abre un unico procedimiento de orden y distribucion
entre acreedores., de modo que el pago del acreedor con primera hipoteca se
hace respecto de cada finca no en proporcion al valor de ellas, sino teniendo
en cuenta la antigiedad de las hipotecas anteriores. (Cfr. RiPERT-BOULANGER,
III, niim. 581.)

(215) Téngase en cuenta que practicamente la hipoleca viene a ser la
unica forma de crédito inmobiliario, dado el poco uso de la anticresis, Ahora
bien, 12 anticresis no ha desaparecido del todo: Mazeaur, III, num. 109.

(216) RrrerT-BouLanNGer (III, num. 459) oponen a esta exigencia el que,
segtin ellos, el acreedor hipotecario no adquiere mds derechos que cualquier
otro acreedor. si bien creen que la exigencia estd justificada desde un punto
de vista practico.

(217) No se admite la subhipoteca. (Cfr. RIPERT-BOULANGER, ITI, num. 473.)
Sobre bienes futuros, cfr. nota 213.

Segiin el articulo 2,133, II, C.c., «cuando una persona posee un derecho
actual que le permite construlr en su provecho sobre fundo ajeno, puede
hipotecar los edificios cuya construccién estd comenzada o simplemente pro-
yectada; si los edificios se destruyen, la hipoteca quedari refernda “ipso jure”
a las nuevas construcciones edificadas en el mismo lugar». Parece que se trata
de un enfoque parcial de la hipoteca del ‘derecho de superficie,

(218) La jurisprudencia dulcifica un tanto el rigor del precepto dando
valor, por ejemplo, al .consentimiento del acreedor por documento privado, etc.
(Cfr RirerT-BoUuLANGER, III, nims. 529 y 532.) Ademés, en favor del Estado
se permite la constitucién por documento administrative. (Cfr. también RiIpERT-
BOULANGER, III, num, 535, nota.l1.)

No es eficaz en cambio, en principio, la constitucion ante notarios extran-
jeros. (Cfr. art. 2,128, C.c.)
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JImpone la obligacién. de.inscribir; es el acreedor el que procurara
Jla inscripcién para gozar de sus beneficios (216).

.

2. De origen legal. ' '

Son las hipotecas legales y los privilegios, en cuanto que no se
requiere convencmn espec1al para la constitucién de la garantia.

En Francia son sorplendentemente numerosos los supuestos de
garantia mmoblharla de orlgen legal. El Cédxgo civil establzce
hipoteca legal en favor de la mujer casada (220), de Ios menores
o incapacitados sujetos a tutela, de los legatarios, del Estado y
entidades publicas respecto de sus administradores y de ciertos
acreedores que gozan también de privilegio general sobre los mue-
bles del deudor (221) (art. 2.121, C.c.). El propio Codigo establece
también ciertos privilegios especiales sobre inmuebles determina-
dos que vienen a funcionar respecto de ellos como una hipoteca
-legal (222). La llamada hipoteca judicial viene a ser también una

(219) Ademas, la jurisprudencia tiende a considerar entre las obligaciones
profesionales del Notario. de cuyo cumplimiento responde éste. el promover
la inscripcién de la hipoteca constituida ante él. Precisamente por esto es
frecuente que se haga por el Notario la declaracion de que no entregaria el
dinero que €l recibe del prestamista hasta el cumplimiento de la inscripcion:
RIPERT-BOULANGER, IIT, nums. 383 y 541.

En la inscripcién debes constar el domicilio elegide por el acreedor dentro
del partido judicial correspondiente a la situacién de los bienes (art 2.148, 2.9,
Coédigo civil); se trata de una prevencion para facilitar después las notifica-
ciones a que puede haber lugar en la vida de la hipoteca.

Los gastos de inscripcién son a cargo del deudor (art. 2.155. C.c.), salvo en
la hipoteca pupiar (art. 2.143, IV, C.c).

(220) La nueva regulacién, al imponer la especialidad y publicidad de la
. hipoteca legal de la mujer casada, ha afectado indirecta perc profundamente
al régimen econémico conyugal. Antes, los que querian adquirir la copropiedad
de los bienes del marido o de la comunidad conyugal, ¢ bien los que querian
recibir hipoteca sobre ellos, exigian la intervencién de la mujer renunciando
a la hipoteca legal o consintiendo en la subrogacién (cfr. nota 233) en favor
del acreedor. Asi resultaba que la mujer, de hecho, tenia un notable poder
en la marcha patrimonial de la familia.” Ahora tal intervencién de la mujer
. sOlo sera mecesaria sobre los inmuebles sobre que la mujer inscriba hipoteca;
. pero, conocida la experiencia espaficla, parece facll asegurar la escasa vida
practica, de estas hipotecas legales también en este sentido, NeErson, pag. 155,
v RIPERT-BOULANGER, IIT, nim,. 680.

Sobre la ginscripcién provisionaly en favor de la mujer, casada véase supra,
nota 197.

(221) Créditos por gasms funerarios, por los de ultima enfermedad cler-
tos salarios, ciertos gastos por alimentos, créditos por.accidentes de traba.]o
ciertos créditos de seguridad social (arts. 2.221 y 2.101, .C.c).-

i (222) - En,, favor, del- vendedor de inmuebles, del copartmlpe dél mtular de
" créditos por refaccién o construccién de los” acreedores y legatarios respecto
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hipoteca legal de la que gozan todos los acreedores que han obte-
nido una sentencia de condena- ¢art. 2.123 C.c.) (223). Ademas,
son muchas las hipotecas legales establecidas por preceptos ajenos
al Codigo civil.

La diferencia fundamental entre la hipoteca legal y la con-
vencional es que la hipoteca legal esta ya constituida por la Ley
sin necesidad de convencién (cfr, art. 2.117, C.c.), pero se requiere
la inscripcion a fin de que la hipoteca sea oponible a terceros.

El acreedor Que sea titular de una hipoteca legal de las refe-
ridas en el Codigo civil 0 de una hipoteca judicial puede unilate-
ralmente inscribir la hipoteca sobre todos los inmuebles presentes
y futuros del deudor (art. 2.122 y 2.123 C.c.), a-fin de que la hipo-
teca legalmente constituida goce de las ventajas de la inscripcion.
Cuando las inscripciones practicadas sean excesivas, el deudor
puede pedir la reduccién judicial de la hipcteca a 1nmueb1es bas-
-tantes (cfr. art. 2.161, C.c.).

La eficacia practica de la hipoteca legal estda mas facilitada,
pues, que en el sistema espafiol.

‘D) EFICACIA DE LA INSCRIPCION EN LA HIPOTECA: LA INSCRIPCION
COMO CONDICION DE OPONIBILIDAD.

1. Idea gemneral.

Ni siquiera en cuanto a la hipoteca tiene la inscripcion eficacia
constitutiva dentro del sistema francés. La hipoteca existe entre
partes sin necesidad de inscripcién, pero debe ser inscrita para

SET O pO'mxe a terceros (224).

del patrimonio hereditario en régimen de separacién, etc (arts. 2103 y 2.106.
- Codigo civil). Sobre su caracter de -hipoteca legal privilegiada, Mazeaup, IIIL.
numero 323; en efecto, requieren para su eficacia respecto de los deméas acree-
dores, que se practique la correspondiente inscripecion: (art. 2.106, C.c.).

(223) ' La consideran hipoteca legal los Mazeaup, ITI, num. 309. Sobre la
 hinoteca judicial provisional, v. supra, nota 197. Ambas hipotecas producen
fuertes efectos, incluso mas fuertes que los embargos anotadosr del Derecho
espariol: prevalecen sobre las transmisiones anteriores no inscritas antes y
gozan del «droit de suiten y del «droit de préférencen. Sobre su discutible
fundamento, otros efectos .y diferencias con 1a hipoteca- ordmaria RIPERT-
. BouraNGegr, III, nims. 634, 667y 673; y NERSON, Pag. 154. |

- (224) Cfr. RIpERT-BOULANGER, III, num. 400;- y- MAZEAUD III num 388 y
pégmas 314 y mgs y 343. . 3

5
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2. Condiciones y alcance de la ingponibilidad.

a) Condiciones—Las condiciones que han de concurrir en 10s

terceros para que frente a ellgs sean inoponibles las hipotecas no
.inscritas son menos rigurosas que en los supuestos generales de
. titulos no inscritos.

Resultan, por supu-esto, protegidos los terceros a.dquirent/es que
retinan las condiciones ordinarias para que los titulos no inscritos
no les sean oponibles (225). Mas aun, de haber adquisicion de
tercero ya inscrito, no podra ni inscribirse la hipoteca (art. 2.147,
Codigo civil) (226).

Mas también resultan protegidos los 51mp1es acreedores (cfr. ar-
ticulo 2.134, C.c.) (227). Ciertamente que, en cuanto la hipoteca
se inscriba—para lo que, ademas, no hay plazo—prevalecerd in-
cluso en cuanto a los acreedores ordinarios. Pero no prevalecerg, si
antes de la inscripcién se produce cualquiera de las situaciones
siguientes (art. 2.147):

1. Inscripcién de embargo (228).

2* Declaracion de la quiebra o del estado de arreglo judicial
del hipotecante (229).

3.» Muerte del hipotecante, si su herencia se acepta a bene-
ficio de inventario o queda vacante.

(225) Ha de ser, pues, tercero: los herederos dei que hipoteca no pueden
invocar la no inscripcién frente al acreedor (Mazeaup, ITI, num. 390). También
se exige aqui que en el adquirente no concurra fraude. (RiPERT-BoULANGER, III,
namero 400; Mazeaup, ITI, num 389.)

(226) Mazeaup, III, nims. 366 y 709.

(227) Mazeaup, IIT, nim. 390; segun estos autores tal tesis es negada por
algunos. .

(228) Articulo 686, C. pr. ¢, reformado por D. 7 enero 1959. La inscripcion
‘ulterior de.la hipoteca se hace Inoponible a los acreedores que obfienen el
embargo.- Ahora bien, el embargo no confiere ningin privileglo; asi, pues, si el
acreedor que obtiene el embargo no es privileglads. concurrird con el acreedor

{ hipotecario tardiamente inscrito: Mazeaup, ITI, num. 370; RIPERT-BOULANGER,

‘IIT, nam. 419, nota 1.
En cuanto a las hipotecas judiciales, véanse notas 197 y 223. '
(229) Decreto-Ley 20 mayo 1955; esta declaracién clerra el Registro incluso

- a los privilegios que gozan de reserva de rango. Ademé4s, puede anularse la

inscripcién de hipoteca. practicada antes de la declaracién si fue posterior a
la cesacién de pagos y habian transcurrido también qumce dfas desde la cons-
titucién de la hipoteca.
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b) Alcance de la inoponibilidad.—A estos terceros les sonh in-
oponibles las hipotecas y privilegios no inscritos o que lo sean con
posterioridad a la inscripciéon del tercero o a los hechos ya seila-
lados (230). En cuanto a hipotecas o privilegios rige también el
principio de prioridad en sentido material, pero con notables ate-
nuaciones y modificaciones.

Ya sefnialamos las excepciones establecidas al criterio absolu-
tamente cronologico. Ademads, si se solicitan en el mismo dia dife-
rentes inscripciones de hipotecas sera preferente en rango la
hipoteca legal que sea de las especialmente previstas (231), v,
después, la que tenga titulo de fecha mas antigua, y en otro caso
se consideran que las inscripciones son del mismo rango (cfr. ar-
ticulo 2.134 C.c.).

Pero, ademas. el principic de pricridad suifre las modificacio-
nes que implica el establecimiento legal de una reserva temporal
de rango para determinados privilegios especiales sobre inmue-
bles (232); y asimismo las que implica una cierta admisién de la
posposicion del rango hipotecario entendida como subrogacion de
la. hipoteca que queda al servicio de un nuevo crédito, si bien solo
en la medida en que garantizaria al antiguo del que sigue la hipo-
teca dependiendo (233).

(230) Los terceros no resultaran protegidos si la no inscripcion o retraso
se debe al mismo tercero. Cfr. aufores en los lugares citados en nota 225 fine.

(231) Hipotecas de la mujer casada ; de los menores e incapacitados sobr
los bienes de su tutor,; del Estado y entidades publicas respecto de sus admi-
nistradores; privilegio de los acreedores y legatarios sobre los bienes here-
ditarios en régimen de separacion (art. 2.134 en relacion con los arts. 2.148,
2121 y 2111, Ccl)

(232) Los acreedores por razén de venta de inmuebies. por ser coparticipes
o bien por ser legatarios o arreedores de herencia en régimen de separacién
de patrimonio gozan. en general, del privilegio desde la fecha de 1a venta, de
la particion o de la apertura de la herencia respectivamente, siempre que
se practique la inscripcién en los cortos plazos—nunca superiores a seis meses—
establecidos (arts. 2.108, 2.109 y 2111 C.). Si practican la 1nscripcién des-
pués, su rango depende ya de la fecha de inscripcidon (cfr. 'art. 2113 C.c.).
Sobre el alcance eracto de la primacia de estos créditos, Mazeaup, IIT, num. 323.

El privilegio por créditos refaccionarios no puede ser incluido entre los
que gozan de reserva legal de rango. Pero no obstante tiene caracteristicas
especiales: cumplidas determinadas condiciones, es preferente incluso a los
acreedores que inscribieron su hipoteca con anterioridad a las obras, pero
s6lo en cuanto a la plusvalia: Mazeavp, III, num. 423

(233) Como en el csistema espafiol aparece la figura primeramente a
propé6sito de la hipoteca de la mujer casada. La mujer puede «consentir, en
provecho de los que presten al marido, la cesién de su rango o la subrogacién
en los derechos que resulten de sy inscripcién de hipoteca» (art. 2.139 Cc)
e incluso el juez puede sustituir, en clertos supuestos, €l consentimiento de la
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E) CONTENIDO DE LA HIPOTECA,

1. Extension objetiva de la hipoteca.

Todo el bien hipotecado garantiza el pago de toda la deuda:
la hipoteca es indivisible, es decir, sigue igual aunque se divida
‘el bien hipotecado entre diferentes propietarios o la deuda entre
diferentes deudores. El pago parcial no autoriza normalmente a
‘la cancelaciéon parcial. '

El crédito garantizado comprande incluso los intereses o rentas
de tres anualidades: como en el Derecho espafiol, cabe ampliar la
hipoteca por los intereses y rentas vencidas no garantizados
“(cfr. art. 2.151, C.c.).

El alcance objetivo de la sujecion hipotecaria se determina con
bastantes variantes respecto del Derecho espaifiol. La hipoteca se
extiende a las mejoras, aunque consistan en la nueva construccion
de edificios donde antes no los hubiere (234). También se extiende
a los muebles destinados al inmueble y a los frutos pendientes,

mujer (art. 2.141, C.c.) (como 1gualmente en ciertos casos puede el juez reducir
su hipoteca o cancelar la inscripcidn, cfr. art. 2.163, C.c.).

En la ultima reforma se ha generalizado la posibilidad de subrogaciéon en
los privilegios e hipotecas o de cesiones de rango o de prioridad (cfr. articu-
lo 2.149, C.c).

En el caso de subrogacion, la hipoteca, inicialmente constituida en funcion
de un crédito, pasa a garantizar otro distinto—como en la subhipoteca, sin
embargo prohibida—, Podria, pues, pensarse que quiebra el dogma de la acce-
soriedad. Sin embargo, no sucede tal cosa, pues la hipoteca sigue dependiendo
del crédito primitivo: solo garantiza al nuevo crédito en la medida en que
garantizaria al antiguo y si existe éste; el deudor siempre podra pagar al
acreedor primitivamente garantizado.

La cesion de rango o prioridad consiste en una permuta de puestos, que
_funciona como una doble subrogacién enire el acreedor que adelanta y el que
ba_]a en rango.

La doctrina se refiere también a la promesa de abstencion: el acreedor
" renuncia a ejercer su hxpobeca respecto de determinado acreedor pero sin
subrogarle en ella.

La subrogacion de la hipoteca de la mujer fue muy usada antes de la
Ultima reforma (cfr. supra, nota 220). En general, estas figuras son muy
poco usadas en la practica, si bien se piensa que .podrian servir a la movili-
zacién del crédito. .

, Sobre estas figuras: Mazeaup, IIT, nams. 642 a 617; y RIPERT-BOULANGER,
. I, nams. 587 a 591; estos autores disienten entre si en cuanto al régimen
aplicable a la cesién de rango y a la promesa de abstencién. ~ .

¢ (234 R1PERT-BOULANGER, III, nims. 483 y 484. . .
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sin que-haga falta, al efecto, pacto especial (235). En cambio, no’
se extiende a las indemnizaciones concedidas o debidas al propie-
tario, si bien esta regla se excepcione frecuentemente en dispo-
siciones particulares (236).

2. Contenido juridico.

a) Swuiecion del mropietario —
a) Juje n gel propieiario,

proteger la garantia hipotecaria en los casos de perjuicio por el
ejercicio, en principio libre (237), de las facultades dominicales
de goce y disposicién.

Para el caso de disminucién de las garantias (238) se establece:
1° Que la obligacién pueda considerarse vencida (239). 2.° Que el
acréedor puceda obtener un suplemento de hipoteca (240). 3° Que
pueda obtener indemnizacion del tercer poseedor que cause los
deterioros (241). 4.° Que se impugnen los actos por abuso de de-
recho o fraude (242).

Respecto de los arrendamientos y cobro o cesién de rentas no
vencidas, téngase en cuenta que el acreedor hipotecario es ter-
cero, por lo que aquelios actos seran inoponibles en cuanto el
arrendamiento exceda de doce afios o las rentas no vencidas de
tres anualidades (243). Ya hicimos notar en su momento que 1a
proteccidn no es suficiente frente a los arrendamientos que, aun-
que no son inscribibles, pLeden afectar profundamente al inmueble
(

cir. nota 59 y texto correspondiente); en estos supuestos no deja

(235) RIPERT-BoULANGER, ITI, nims. 476'a 481.

(236) En muchos casos, pues, se ad.rmte en disposiciones particulares la
subrogacion real (expropiacion. seguro, ciertas indemnizaciones por incendio,
por dahos de guerra). Estos supuestos sor™~de interpretaciéon restrictiva, segun
la jurisprudencia: Mazeaup. III, nums. 587, y 588; RIPERT-BOULANGER,  III,
numeros 559 y sigs. Los Mazeaup advierten que lo equitativo seria la admision
del principio de subrogaciéon real.

(237) En efecto, el propietaric puede, en principic, arrendar, separar los
frutos, ceder o cobrar rentas no vencidas; puede separar los muebles desti-
nados (pertenencias) vy enajenarlos.

(238) Lo que ocurre en los casos de separacwn de los muebles destinados
al inmueble hipotecado.

(239) Cfr. articulos 1188 y 1231, C.c. En el Derecho espanol se acoge
doctrina similar en el articulo 1.129, 3°, Cc

(240) Cfr. articulo 2.131, C.c.

(241) Cfr. articulo 2.175, C.c.

(242) Cfr. RIPERT-BOULANGER, TII, nums. 547 y 551.

(243) Cfr. Mazeaup, I1I, nums. 436 y 437
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de haber, sin embargo, algin medio ‘de reaccion por-el.acreedor
hipotecario (244). .

Finalmente téngase en cuenta que comenzada la e]ecucmn hi-
pbotecaria los frutos y rentas quedan inmovilizados y el propietarios
no puede disponer del inmueble (245). ‘ )

b) Facultades del acreedor hipotecario.—~Ademas de en las ya’
dichas nos fijaremos en la facultad de cesién de su crédito y en
la de realizaciéon del mismo sobre los bienes hipotecados.

a’) ‘La cesion del crédito hipotecario.—En principio no.se re-
qurere que la cesién se autorice ante notario (246); se publica en
el Registro por mencién al margen de la inscripcién de€ la hipo-
teca (247). Para que la cesion tenga efectos frente al' deudor se
requiere que le sea notificada (248); para que sea oponible .a los
terceros se requiere, ademas de la notificacién al deudor ‘(articu-
lo 1.690, C.c.), que la cesion se haga constar en el Registro. N

b) La realizacion del crédito sobre lios bienes hipoteca-
dos (249).—Esta realizacion se.lleva a cabo por el procedimien-
to (250) de ejecucion establecido en el «Code de Procedure civi-,
le» (arts. 675 y sigs.) (251) para los créditos que constan en titulo
ejecutivo. Empezado el procedimiento, en seguida se embarga.la
fmca. y este embargo tiene efectos muy fuertes, como ya hemos

(244) Los Mazeaup, III, num. 437, entienden que cabe la accion pauliana y
st la garantia hipotecaria queda’ comprometida por el arrendamiento puede
haber lugar a dar por vencido al crédito garantido.

(245) Articulos 2176 C.cc.; ¥y 684,,685 y 686 C. vr. c.

(246) Mazgaup, III. num. 603

(247) Articulo 2.149. Seglin este artlculo al margen de las inscripciones de
hipoteca se haran constar en formg de mencién las subrogaciones, «mainle-
vées», reducciones, cesiones de rango, cesiones, prorrogas. cambios de domicilio
¥, de una manera general, todas, as modificaciones que no tengan por objeto
agravar la situacién del deudor.

(248) Articulo 2.214, C.c. Segun la jurisprudenciz, esta notificacién es ne-
cesaria para el endoso de titulos .hipotecarios a la orden, pero no para la
cesiéon de los que sean al portador: RIPERT-BOULANGER, III, nun. 586;
Mazeaup, I, num, 604.

' (249) Si bien del crédito responden todos los b.enes del deudor, habiendo
mnmuebles hipotecados responden éstos antes que los ‘demas mmuebles (ar-
ticulo 2.209 C.c.); cfr. Mazeaup, III, nam. 432.

En el Derecho espanol. doctrina casi analoga en articulo 1.44’7 Lec.

(250) Sobre prohibici6n de pacto comisorio, Mazeaup, III, nim. 439..

(251) Esta modificado de modo notable a este respecto por el D.-L. de 17
junio 1938 y también por D. de 7 ‘enerc 1959. .o )
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visto. La ejecucién es posible aunque la finca hipotecada haya.
pasado a manos de un tercer poseedor—droit de suite—(ai‘t. 2.166,
por ejemplo, entre otros muchos articulos del C.c.), si bien en-
tonces el procedimiento tiene alguna peculiaridad (252). El in-
mueble se vende en publica subasta.y quedan purgadas todas las
hipotecas, séan ‘de rango inferior 0 sean de rango superior a la
que se ejecuta; es mas, la purga de hipotecas se produce aunque
se trate de Ia ejecucion de un simple crédito no nnvnpgmd_n
(cfr. art, 717 C. pr. c.) (253). E1' importe del mmueble (254), una.
vez abonadas al tercer poseedor.las mejoras que se "le deban (255),
se distribuira ‘entre los diétin’oos acreedores, segun su rango
—«droit de preference»— determinado por arreglo amistoso una-
nime, o. en otro caso, por procedimiento espec1a1—<<procédure
Q’ordre»—regul@do por el C. pr. c. (256).. ’

P

7 A~ .
F")- Es{TINQI(')N..

Prescindiendo de las causas que juegan de modo analogo que
en el Derecho espafiol, destacaremos aquéllas en que se.producen
peculiaridades mas notables: . .

Fom ko

(252 A la facultad de purgar las “hipotecas que tiene el adquirente de Ia
finca nos referiremos seguidamente. Estando la finca hipotecada en manos de
un tercer poseedor, debe requerirsele a fin de que pague, abandone, purgue 0
consienta la ejecucién. El tercer poseedor, antes de ejercitar la opcién, puede
oponer en sus casos las excepciones de garantia o de excusion. La excepcion
de garantia procede si el acreedor ejecutante hubiera de responder por evie-
cién: RiIpPERT-BouLanGeR, ITII, nim. 889. La excepcién o beneficio de excusién
tiene lugar en cuanto a los inmuebles que estando sufetcs a una misma hipo-
teca no especial sobre cada uno de ellos. sigan en poder del deudor (articu-
los 2.170 y 2171, C.c). .

(253) Cfr. RIpERT-BOULANGER, ITI, nums. 556. 361, 362 y 1.008" a 10115 ¥y
Mazeaop, TII. nums. 441, 514 y-583.

(254) Las mismas reglas sobre distribucion del importe se aplican cuando
éste ‘se obtiene a consecuencia de la e1ecuclén hxnotewrm que cuando procede
por purga de las hipotecas a que en seguida nos referiremos, o cuando se
trata de indemmnizacionés respecto del inmueble thot.ecado sobre las_que opere
el principio de siibrogacion real. ’

- (255) Estas detracciones previas estan reconocidas por ‘la jurisprudencia:
Cfr. RIpERT-BouLaNGER, ITI, num. 927,

(256) A estos efectos, los créditos hipotecarios sujetos a término vencen;
s1-el crédito es condicional, "eventual 6" indeterminado-se con51gnara su lmporte
0 se prestara cauciéon: Mazeavp, ITI, num. 444, « -
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= 'L',_q, purga de los, priui'leng_és_xé hz’pote;qu.

" En el Dereé:‘ho francés el tercér'adquirente' de la’ finca hipote-
cada tiene la facultad de llberarla. ofreciendo y pagando a los
acreedores el prec1o de la f1nca (arts. 2. 181 y sigs., ‘C.c.). Para
asegurar que el precio ofrec1do .es real el legislador establece una
ser1e de precauciones que fundamentalmente Se reducen a lo
s1gu1ent,e el premo se notifica a todos los acreedores h1potecar1os
en su donuc111o cada acreedor puede bien ‘aceptar la valoracion
que 1mp11ca. el precio, o bien pedir que la finca pase a publica
subasta, comprometiéndose entonces a quedarse, caso necesario,
cbn la finca por el precio ofrecido y un décimo mas.

Al acreedor hipotecario se le da cuanto podia esperar del in-
mueble en el momento de la purga. Pero, evidentemente, sufre
algun menoscabo, en cuanto que se le paga antes del vencimiento
del crédito, menoscabo, segun la doctrina (257), justificado por
las grandes utilidades econdémicas que el sistema de purgas pro-
porciona a la propiedad inmueble. Las fincas hipotecadas encuen-
tfan mas fé.cil-mente comprador que n_b temera la desposesion por
ejecucion hipotecaria; el comprador se ve libre de las cargas sin
necesidad de pagar todos los créditos garantizados, sino pagando
Gnicamente el precio del inmueble, Finalmente el sistema de pur-
gas fomenta la liberacién de la propiedad gravada con las ven-
tajas que ello tiene para la salud de una expiotacion montads
sobre ella. : '

2: ' La prescripcion.

La hipoteca se extingue por prescripcién del crédito garanti-
zado (art. 2.180, 4., II, C.c.), 0 por prescripcién liberatoria o <usu-
capio libertatis» del tercer poseedor. (art. 2.180, &°, III, C.c.).

- Para la prescripcién liberatoria se exige el tiempo requerido’
para la usucapién de la propiedad: diez a veinte afios si'concurre
justo titulo y buena fe; o treinta afios en -otro supuesto. )

" Cuando se’ e'xig'e‘ el jusbb'titulo el tiempo empezara a.correr el .

1(257)" RIPERT-BOULANGER oI, nums. 940 a '942; Tanblén sobre las véntajas :
e inconvenientes, cfr. Mazgaup, num. 505. .
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dia en.que .el titulo.sSe haya publicado en el Registro correspon-
diente a la situacién de los inmuebles  hipotecados (art. 2.180, 4.°,
III, C.c.). Para la prescripcidon de treinta anos, el tiempo empezara
a correr siempre desde la posesién. En ambos casos se requiere,
en todo caso, para que pueda correr ¢l tiempo de la prescripcion,
que el crédito haya vencido (258).

En cuanto a la buena fe necesaria para que la usucapién pueda
ganarse en tiempo inferior a los treinta afios, se estima que, por
suponer un desconocimiento de la hipoteca que consta en el Re-
gistro, no puede presumirse (259). Es mas, dado que_tras la reforma
de 1955 la eficacia de toda hipoteca estd subordinada a la inscrip-
cibn—que todo adquirente prudente debe conocer—, deberia su-
primirse la <«usucapio libertatis» segun plensan algunos auto-
res (260).

3. La extinciéon de la inscripcion.

Puede deberse a ineficacia o extincién de la obligaciéon garan-.
tizada, y en tales casos si el acreedor no consiente la cancela-
cién (261), procedera la cancelacién forzosa por mandamiento
judicial (cfr. arts. 2.157 a 2.160).-Pero puede extinguirse también
la inscripeién por causas 1ndepend1entes de la existencia de la
obligacién garantizada, y entonces no desaparece la hipoteca pero
dejan de producirse los importantes efectos que implica Ia ins-
cripcion; puede volverse a inscribir la hipoteca nuevamente, y en
tal caso adquirira el rango correspondiente a la fecha de la nueva
ingeripeion. Estas causas de extineidn independiente son la «main-
levée d’inscription» y la caducidad dé‘ la inscripcién. -

.

(258) Mazeaup, IITI, num. 574.

(259)- El poseedor debe probar la‘'buena fe (Mazeaup. IIT. nim. 574 y Da-
gina 468). En general, se admite que la inscripciéon de hipoteca no basta para
entender que el adquirente ‘es de mala fe.-pero el sistema moderno de publi-
cidad, segin RIPERT-BOULANGER, (III. num.. 608), contiene en si la obligacién
implicita para los terceros de usar de los medios de informacion puestos a
su disposicién’ antes de adquirir un ‘inmueble;: y. en efeclo, en la practica los
adquirentes, al inscribir, su'..adquisicién 's‘olicit.an una certificacién de las::
hipotecas, - o\ - :

(260) Asi piensan los Mazeaup, III. num. 578 T - :

7(261) - Segin RirerT-Boutranger. (ITI; num. 436).7para. conseguu: la cance-
lacmn por pago del crédito basta la capacidad para recibir el pago. o
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- La «mainlevée, d’inscription» implica:ld simple extincion :de 1a
inscripcion producida por--el: consentimiento del acreedor dirigido
Unicamente: a tal efectO' es <decir, no se trata:ni de renuncia’ del
crédito hipotecario; ni. de irenuncia- tampoco; de. 'la. hipoteca.
(Cfr. nota 247.) ' ' R L BT '

Las inscripciones de hlpotecas 0 privilegios caducan en ge-
neral. (262), a los.diez anos, salvo ‘que se haya mscrito antes la
renovacién de la-:inscripcion (art.-2.154, C.c.). Con lg institucion
de' la.caducidad -salvo renovacion sé. consigue'la purificacion del
Registro. de cargas:ya extinguidas, §in necesidad de complicados
procedimientos,; con las consiguientes:.wentajas que'tal purifica-
cién implica para facilitar el trafico inmobiliario y los sucesivos.
créditos hipotecarios. :La -institucién 'de 1la caducidad era espe-
cialmente necesaria antes de la reforma de 1955, dadas las difi-
cultades que habia para la busca de las cargas (cfr. supra, nota
146); pero el legislador ha pensado que, aun tras la reforma, la
institucién sigue teniendo utilidad (263). Asi nos parecé también
a nosotros, pero estimamos que el plazo es excesivamente corto
y-que, ademas, debiera contarse no desde la fecha. de la inscrip-
cion, como sucede en el:sistema franceés, sino desde 'la del venci-

miento del crédito (264).. . -~ = - . '
C - MANUEL PefA BERNALDO DE QUIROS.
~ - .y Letrado del Cuerpo Especial Facultativo de la Di-

i reccién General de los Registros y del Notariado.
Ano de 1961. '

. . OBRAS CTTADAS

AZEVEDO Commentana Juris cuwlis, Lugduni, 1’737 tomo IIT

BECQUE: La Reforme de la publzczte fonciére. Juris classeur périodique (en
adelante I.C.P.)," 1955, num. 1.226.

— Les modalités d'application de la Te/orme de la publicité fonciére et les ré-
centes innovations en droit hypothécaire, I.C.P., 1956. num. 1.287.

- (262) Para determinados establecimientos de crédito y. entre ellos, para el
«Credit Foncier» (Banco Hipotecario), las inscripciones caducan en principio
a-los treinta y -cinco afios. salvo'renovacién. (D. 30 diciembre 1955.)

En supuestos de excepcmn—guerra,—se ha suspendidc el curso de la cadu-
cidad.

“(263) En contra de la institucién, admisible solo como «un mal necesario
mientras que el conjunto de la publicidad inmobiliaria no descanse sobre un
fichero real, es decir, mientras que el Catastro no Haya 51do enberamente
renovado», Mazeaup, ITII, nim. 405.

(264) Por’ esto parece:prudente y digna de ser generallzada la dlsposwi(m
transitoria tercera ‘de-nuestra.Ley Hipotecaria
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— Les modifications apportées a la nouvelle législation de la publicité fonciére,
I.C. P, 1959, niim. 1.497.
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bre 1959, ejemplar de la Biblioteca de la Facultad de Derecho de Paris.
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La protection du créancier dans les surétés wmobiliéres conventio-

R.C.D.. II,
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(en adelante J.N.), 1955, pags. 737 y sigs

MATIENZO :

Commentaria

Madnd. 1580.

MAZEAUD

(Henri. Léon ct Jean):
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La réforme de la publicité fonciére. Recueil Dalloz, 1955. Chroniq,,

NERSON ;

pags. 151 y sigs.
OLIVER :
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Derecho Inmobiliario Espanol,
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Lecons de Drmt Civil, tomo III, Surétés,

tomo I Madrid, 1892-1896.

-«Procédure». -

REPERTOIRE DE Drorr CiviL, Dalloz, con puesta al dia de 1560.

RIPERT-BOULANGER :
tomo I (1956);
SAVA’I’IER

y IV (1959).

Trazte de Droit Civil, d’apres le ‘Traité de Planwl Paris,
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Las dos legislaciones civiles vigentes
| " en Vizcaya

!

Harto es $abido que en Vizcaya rigen dos legislaciones civiles
dlstmtas la foral, contemda en la Compilacion de 30 de julio
de 1959 y la comun representada por el Codigo civil de 1889.

Es impropio a.fmmar que estos dos cuerpos de leyes coex1sta;n
dentro de un mlsmo territorio, pues, a estos efectos, el area super-
ficial de Vizcaya se encuentra, desde hace siglos, dividida en dos
zonas, perfectamente delimitadas al principio, borrosas e impre-
cisas mas tarde, y vueltas a deslindar ahora por la Compilacién
de 1959.

Para comprender mejor esta situacién de dualidad legislativa,
conviene dar un vistazo a sus antecedentes histéricos, a cuyo fin
debemos comenzar por advertir que la provincia de Vizcaya, tal
y como hoy la conocemos, tenia en tiempos remotos un area su-
perficial mucho méas reducida. Segun romanos y godos, Vasconia o
Basconia, se hallaba constituida por el territorio comprendido en-
tre el rio Deva y las montafias de Huesca, teniendo por centro a
Pamplona, mientras que Vizcaya o Biskai, aunque lingiiisticamente
vasca, etnograficamente era pais distinto y se hallaba compren-
dido entre los rios Deva y Nervién, con exclusiéon de las Encarta-
ciones y el Duranguesado.

Vizcaya, entonces Bardulia o Vardulia, era, por tanto, un pais
mintsculo, sensiblemente parecido a lo que actualmente seria si
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.5e le-redujera a los partidos judiciales de Guernica, Marquina y
Bilbao.

Constrenida esa pequefia y montuosa comarca a los estrechos
-limites citados, es mas que probable, segiin numerosas opiniones,
que sus habitantes no hubieran padecido la invasion estable de
romanos, barbaros ni bereberes, y que debido a ello hubieran vi-
vido dentro de un régimen tribal y patriarcal, regidos por costum-
bres completamente autoctonas.

Poco o nada se sabe de la Vizcaya anterior al inicio de la Re-
conquista, El que quede algun vestigio de la época romana no
significa que los latinos hubieran dominado este territorio, siendo

. algunos los que creen que ello fue debido a que los naturales del
pais se aliaron con el Imperio Romano de Oriente para luchar
contra el de Occidente. Y aunque de los visigodos se sospeche que
liegaron a Pamplona, tampoco hay base para poder afirmar que
. sometieran a Vizcaya, pudiendo decirse lo mismo de arabes y
bereberes, de cuya conquista quedé al margen toda la cornisa
-cantabrica, puesto que a mediados del siglo virx ya habia Alfonso 1
descendide de las montafias, convirtiendo en tierra quemada o©
_tierra de nadie el territorio foramontano, previamente evacuado
por aArabes y bereberes a causa de las luchas entabladas entre
estos dos pueblos conquistadores, de caracteristicas tan distintas.

Y puesto que Vizcaya, entendiendo por tal su primitiva circuns-
cripcion, no, habia side romanizada, germanizada ni arabizada,
ha de supo.n‘erse que, al tiempo de comenzar la Reconguista, la
.encontraran los monarcas astur-leoneses en una situacién poli-
tica y social poco propicia a la jerarquizacion y al enfeudamiento;
. situacion que viene a confirmar la Crénica de Alfonso III, cuando
afirma en ella: «<En cuanto a Alava, Vizcaya, Alaén y Orduiia, se
hallan haber sido siempre poseidas por sus habitantes.» Por eso,
advierte PErez DE URBEL que en Vizcaya no habia habido ni el
reparto de tierras que hicieron 1os godos ni el que luego hicieron
los musulmanes en regiones (ue no ocuparon por capitulacién, ni
la. nueva distribucion que realizé Alfonso I en la zona montafiosa
de Cantabria y Asturias para asentar a los hombres de la meseta
. castellana, que habia rescatado en sus correrias por. los paramos
- foramontanos. -

K]

. -Cuando y como esta ‘ti,e_x—'ra‘vizcam‘a. fue sefioreada, .y por quién,
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“es un.misterio todavia no desvelado. Segiin BaLrarpa, el primer
sefior de Vizcaya histéricamente comprobado fue don Iiigo Lopez,
en ¢l afio 1020. Pero ello no quiere decir que durante todo el
dilatado periodo de los doscientos cincuenta y tantos anos largos
“precedemtes hubiera permanecido acéfala esta comarca. Sabién-
dose, como se sabe, que los vascos colaboraron con los monarcas
astur-leoneses en la repoblacion de la parte oriental de Castilla,
llegando hasta las mismas puertas de Burgos, es de suponer que
sus primeros caudillos o sefiores ya lo hubieran sido los fabulosos
Jaun Zuria, Don From o €l conde Monio, se hallaran sometidos
a la obediencia de aquellos reyes primero y a los condes de Cas-
tilla después.

Pero como, por otra parte, Vizcaya habia sido siempre poseida
por sus naturales, la jurisdiccion de aquellos caudillos o sefiores
sobre los vizcainos unicamente puede concebirse a base de la exis-
tencia de un pacto o concierto, consistente en la cesién por parte
de éstos a favor de aquéllos de ciertas y determinadas tierras,-ya
que en aquellos remotos tiempos 1a soberania iba unida al dominio
territorial.

De la existencia de aguel pacto tenemos noticias fidedignas.
Y asi, ponv LoPE GARcfa DE SaLAZAR, en €l titulo primero del libro XX
de «Las Bienandanzas ¢ Fortunas», aiio 1474, lo describe de la si-
guiente manera: «E tomaronlo por sefior y partieron con él los
montes y las selas e diéronle todo lo secaino de que no es de
fruto llevar para las ferrerias y ciertos derechos en las venas
que sacasen e dejaron para si los robres ¢ ayas y ensinas para
mantenimiento de sus puercos, € las aseves para mantenimiento
de sus bestias, & los fresnos para faser astas de armas, cellos cubas

-y los falses para cerradura de setos. E diéronle heredades de las
mejores en todas las comarcas a donde poblase sus labradores,
porque se fiase dellos y no enojase a los fijosdalgo, en las cuales
"fueron poblados y aforados como lo agora en sus pedidos y dere-
'chos, ¥ que ho se mezclasen en ‘el fecho d€ las armas ni en 1os
‘suyos ni en las-colonias en igual derecho con los fijosdalgo,"y
diéronle la: justicia cevil € -ériminal para quel posiese aléaldes y
prestameros € merinos ‘¢ prebostes que’ juzgasen e esecutasen
e recabdasen sus derechos a costa suya del. Jurandoles 'en Santa
‘Maria la Antigua‘de Guernica 'de les giardar ‘franquesas y lver-
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tades, usos e costumbres segund ellos ouieron en sus tiempos .pa-
sados e consentidos por los reyes de Ledén cuando eran de su
obediencia, e después de los condes de Castilla, que agora eran
sus sefores, las cuales, entre otras muchas, eran estas princi-
pales.» .

La precedente version se encuentra confirmada por el Doctor
don Juan Miranda y Oquendo, del Consejo Real de Camaras de
Castilla, citado por ITURRIZA, €n un informe emitido el afio 1774.
Segun Oquendo, enire las condiciones del pacto celebrado por los
vizcainos con su caudillo y sefior figuraba el siguiente: «El sefor
tendra ciertas y determinadas tierras y heredades, que podra
poblar y labrar, trayende labradores de fuera, los cuales no han
de poder ser iguales con los naturales hijosdalgo, ni mezclarse
con ¢llos en hechos de armas, ni en ningunas otras cosas del
honor.»

TRELLES, en su obra Asturias Illustrada, monumental compen-
dio de curiosidades genealogicas, -alude también a la existencia
de es¢ pacto, si bien omite sus detalles.

Como carecemos de la suficiente preparacion histérica para
poder rechagzar las afirmaciones de los tres investigadores citados,
hemos de darlas por validas en tanto no se demuestre lo con-
trario, maxime si, por afiadidura, las encontramos légicas, porque
no hallandose comprobado el hecho de que los sefiores de esta
tierra, mas o menos vinculados a Ledn y Castilla, hubieran obte-
nido 1a jurisdiccion sobre Vizcaya por derecho de conquista, con-
cesion real, herencia o matrimonio, sino por libre eleccién de los
vizcainos, cual asevera TRELLES, sOlo asi se explica que hubieran
podido dar caserias a censo y fundar villas, sometiendo las unas
y las otras a un régimen juridico distinto del que imperaba en
el resto de este pais.

Usando de las atribuciones gue les conferia aquel pacto ¥y
basandose exclusivamente-en €1, los sefiores comenzaron por traer
a Vizcaya labradores de fuera, a los-que cedieron caserias a censo
enfitéutico, sometiéndolas al Derecho castellano. Y buena prueba
de ello la tenemos en que tales caserias, denominadas también
«caserias del sefior» o «labradoriegas», dieron' lugar, durante si-
glos, a numerosos conflictos, tanto porque sus moradores no dis-
frutaban de la condicién de hijosdalgo, reservada a los naturales
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-del pais, como porque agquellos caseros advenedizos fueron poco
ra poco adoptando el.-Fuero de' Vizcaya en -materia sucesoria, a
‘fin de poder mantener integras sus fincas y transmitirlas a un
heredero Unico.- o

En aquel pacto se encuentra también la causa o fundamento
-juridico de que los sefiores. pudieran, posteriormente, proceder a
.la fundacién de las villas, de cuyo acaecimiento damos a conti-
.huacion una sucinta referencia.

Siguiendo a MANRIQUE y MARICHALAR, ¥ & don ANGEL ALLENDE
*SALAZAR, cuyos datos sobre la materia exhuma el que fue ilustre
registrador de la Propiedad de Durango y abogado de su Juzgado
don RaAMON DE HORMAECHE (en su tan magnifica como injusta-
mente olvidada obra sobre las «Leyes Civiles de Vizcaya», 1891),
el antiguo sefiorio de Vizcaya se dividia en tres zonas: la del
centro, que permanecié independiente en los primeros siglos de
la Reconquista, celebrando sus Juntas Soberanas en Arechabalaga,
primero, y mas tarde en Guernica; la oriental, posiblemente unida
algun tiempo al reino de Navarra, comprendiéndose en ella el
Duranguesado, cuyas Juntas se celebraban en Guederiaga; y la
occidental, actualmente conocida por las Encartaciones, la cual
dependié probablemente en alguna ocasién de los monarcas cas-
tellanos, celebrando Juntas en Avellaneda.

Las necesidades de la defensa del territorio hicieron necesaria,
-en aquella época de continuas guerras, la fundacion de villas, que
reuniendo en su recinto numerosos moradores y defendidas por
murallas mAas o menos resistentes, pudieran servir de baluarte
para contener las invasiones del enemigo y de refugio para los
habitantes de los contornos. Asi, vemos que la primera villa que
-se establecié en la parté oriental de Vizcaya fue la de Durango
(1150); mas tarde (en 1199) se fundd la de Valmaseda, y poste-
riormente se repobld la ciudad de Orduifia (1229), quedando asi
-guarnecidas las fronteras por la iparte oriental, por la occidental
-y por el mediodia. Posteriormente se fundaron las villas de Bermeo,
- Plencia, Bilbao,.Portugalete, Lequeitio y Ondarroa, quedando de
este modo defendida toda la costa.

" Pero como la fundacién de las villas no tenia s6lo por objeto
- 1a defensa.del Sefiorio contra las asechanzas del enemigo exte-
. rior, sino, también, segin-opinan varios historiadores, concentrar
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.mercados y .prevenirse contra el bandolerismo, se traté también

de establecerlas en el interior del Sefiorio, surgiendo asi las de
Villaro en 1338, Marquina en 1335, Elorrio en’ 1336, Guemica en
1375, Miravalles en 1376, y en el mismo afio ngoma Mungula. y
Larrabezua. -

A todas esas villas se les concedla el Fuero de Logrofio, con
arreglo al cual quedaban libres los vecinos a quienes se aplicaba
de los malos fueros de batalla, sayonia, hierro y agua caliente y
pesquisa, y de todo pecho, fonsadera y servidumbre, pero no de
.pagar una renta al seiior, denominada «pedido», que juntamente
con las pensiones ¢ canones procedentes de las «caserias censua-
rias», constituian los tnicos ingresos regulares del erario del se-
fior, puesto que los naturales de la «tierra llana», por ser hijos-
dalgo, no eran pecheros. De esta manera acudieron a las villas
no sélo gentes extrahas a Vizcaya, de conformidad con la condi-
cion impuesta a su primer sefior, sino también infanzones o hijos-
dalgo de la tierra llana, pioneros del ausentismo, los cuales con-
tinuaban poseyendo caserias en €l infanzonado.

De cuanto llevamos expuesto se infiere que el Infanzonado o
tierra llana era la parte principal del Sefiorio, siendo su legisla-
cion privativa el Derecho comun de la provincia, y la legislacion
de las villas, asi como la de las caserias censuarias, la excepeion.

Las villas eran, pues, una especie de islotes o enclaves del
Fuero de Logrofio, mas tarde sustituido por el Derecho de Castiila.
Y en un principio, como quiera que en las cartas pueblas se deli-
mitaba perfectamente el perimetro de aquéllas (1) y se mandaba

‘que se cercasen y amurallasen (2), los conflictos de Derecho civil

(1) En la carta -puebla fundacional de Ondarroa claramente se delimita
su nucleo urbano, que era «desde Amallogana hasta el Sel de Arranoeta, e
. dende Meslaconchaga, e dende a Hoar de Suso. € dende a Arechederraga, e den-
de a Leganeluz Chopitea, € dende-a la punta de la Puerta de Arechurra, e del
rio de Mandiorraen hasta el punto de Sausatan, por do se separa con Lequei-
tion. En estos arcaicos y pintorescos términos se delimitan los perimetros de
las villas-en todas las cartas pueblas de Vizcaya. incluso -la de Bilbao. . ..
(2) En la carta puebla oftorgada por el conde D, Tello para la villa dc
Marquina, se ordena a sus pobladores «que-la cerquen y la-fortalezcan: lo més
que ellos pudieren».-Lequeitio, segiin Tturriza, tenia «buen muro de piedra de
sels pies de grosory. Ondarroa, segin Madoz, también estaba cercada de muros
por orden del sefior de Vizcaya, don Juan Nahez de Lara, al confirmar la carta
fundacional y concederle la prebostada por diez afios. ¥ segin Henao, Hor-
maeche y Jado. y demé4s historiadores y jurisconsultos del pais, la delimitacion
.y fortalecimiento pof medio de murallas de todas las villas-dé -Vizcaya es un
hecho probado.
6
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interlocal (villas y caserias censuarias, por un ladoe, y tierra llana
por otro) debieron de- tener facil solucién; pero, mas tarde, como
.consecuencia de extralimitaciones jurisdiccionales, -agregaciones
Y segregaciones de espacios- territoriales, desaparicién de los li-
mites sensibles de separacién y progresivo avance del urbanismo,
unido todo ello a que los hijosdalgo que habian ido a vivir a las
villas deseaban conservar €l Fuero de Vizcaya para la sucesién
de las caserias que poseian en la. tierra llana, deseo compartido
igualmente por los labradores de las caserias censuarias, quienes
rechazaban el Derecho de Castilla referido 'al orden sucesorio,
produjeron el caos y la confusion mas espantosos, dando lugar a
inacabables y complejos litigios sobre el area respectiva de apli-
caciéon del Derecho de Castilla y del Fuero de -Vizcaya. A todo
ello se quiso poner término mediante la Concordia de 1630, cen-
trada fundamentalmente en dar a los villanos la facultad de optar
por el Fuero de Vizcaya y a los infanzones o hijosdalgo que habian
ido a residir a las villag la posibilidad: de que testaran sujetandose
a la Ley XV, Titulo 20, del mencionado Fuero.

Con los afios, las ««caserias censuarias» fueron perdiendo su
caracter, hasta llegar a desaparecer por completo. L.os censos ca-
ducaron o se extinguieron y los duefios del dominio util, advene-
"dizos y por esta razén mirados con recelo y hasta con cierta hos-
tilidad por los naturales del pais, para quienes, como advierte el
docto investigador y eminente jurisconsulto don Dario pE AREITIO
(El Gobiernio Universal del Sefiorio de Vizcaya, pags. 97 a 106), el
tema de la hidalguia era una obsesién en el Sefiorio, llegaron poco
a poco a obtener la misma consideracién que los moradores de las
casas infanzonas, hijosdalgo origmanos vizcainos.

Al propio tiempo, disuelta la Junta General en 1877, y elimi-
nada asi, en cierto modo, la constante pugna entre los vecinos de
las villas y los hijosdalgo de la tierra llana sobre si aquéllos
podian o no acudir por medio de sus representantes a las asam-
bleas «so el Arbol de Guernica», €l problema de 1a dualidad legis-
lativa qued6 reducido a la esfera del Derecho privado, centran-
dose exclﬁsivé.mente €en cual era el territorio del Sefiorio donde se
debia aplicar el Cédigo civil y cual era el otro terrltorm donde
se debia de aplicar el Fuero

Este problema, atenuado por la paulatina. desaparicxén de las
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.caserias censuarias, fue, como antes deciamos, €l que concreta-
mente traté de resolver la; Concordia de 1630, concediendo a las
villas el derecho a acogerse totalmente a la legislacion foral. Mas,
.aun cuando algunas de aquéllas hicieran uso de semejante facul-
tad, es lo cierto que, al tiempo de la publicacion del Coédigo civil
de 1889, la confusién continuaba y los litigios y conflictos no
tenian fin. De aqui que tuviera razén sobrada cierto foralista
cuanao clamaba por una carta marina y una brujula para poder
navegar sin peligro a través de los islotes que tanto abundaban
a través de los mares que bafian el viejo Sefiorio de Vizcaya.
Como el territorio de anteiglesias o tierra llana no ofrecia
dudas en cuanto a su ancestral y pleno sometimiento al Fuero,
ni tampoco las ofrecia el plenc sometimiento al Coédigo civil de
los cascos urbanos de las villas que no habian hecho uso de la
opcién, el tferritoric suscitador de dudas y polémicas quedaba’
circunscrito al comprendido dentro de los términos municipales
de aquellas villas no aforadas, donde se entremezclaban los tipicos
<«caserios» del pais y las construcciones urbanas y fabriles, ya que,
mientras los duefios de los primeros pretendian acogerse al Fuero,
"invocando la razén histérica de que el Codigo civil s6lo regia
dentro de los recintos urbanos, intramuros de las villas, los dueiios
de las segundas, por €l contrario, y aunque sin base ni fundamento
de ninguna especie, salvo €l dogmatico de la inadecuacion de la
Ley foral a la ordenacidn sucesoria de la propiedad urbana, pre-
tendian acogerse al Codigo civil, amparandose muchas de las
veces en la circunstancia meramente factica de que los muros
que circundaban las villas habian desaparecido, y consiguiente-
mente la prueba acerca de los verdadéros limites y extension de
-los recintos amurallados resultaba practicamernte imposible de
realizar. T : ) ' o '

Este problema experimenté cierta mejoria con la jurispruden-

- cia de nuestro Tribunal Suprémo (a partir de la sentencia de 6
de junio de 1927) declarando que el aumento del ambito territo-
rial de las villas como consecuencia de anexiones administrativas
no implicaba la pérdida de-la-legislacion foral para-los-habitantes
.de.los territorios anexionados.-Pero, asi'y todo;-la- confusién -con-
tinuaba con respecto al resto del territorio de ios términos muni-
cipales de las villas no aforadas, invadido por lo urbano, que-habja
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rebasado los muros que.primitivamente cercaban a aquellas loca-
lidades.

Verdad es que, en la practica, se habia llegado, con respecto
a dicho ferritorio polémico, a una especie de modus vivendi, con-
sistente en aplicar el Fuero a los caserios situados en dichas
zonas de friccion. Mas, sin embargo, la cuestién requeria la inter-
vencion del legislador, para que de una vez para siempre se
acotaran y deslindaran con precisiéon y seguridad los espacios
territoriales respectivamente sometidos al Derecho Foral y al
Codigo civil.

Obedeciendo a esta imperiosa necesidad, los autores del pro-
yecto de Apéndice del afio 1900, arbitraron la férmula de des-
arraigar por completo €l Fuero de los términos municipales de las
villas no aforadas, sometiéndolos integramente al Codigo civil

Desde el punto de vista utilitario, no cabe duda que la simplista
formula proyectada tenia la ventaja de eliminar el problema.
Pero, en cambio, carecia de base histérica, al igual que cientifica,
puesto que ni histéricamente cabia extender el Derecho comun
mas alla de los recintos urbanos propiamente dichos, ni tampoco
desarraigar de los términos municipales extensas zonas rurales
en las que el Fuero habia regido siempre y hasta que resultaba
necesario y conveniente que siguiera rigiendo, en aras a la con-
servaciéon de los caserios y a su transmision integra a un heredero
unico.

{Como resuelve la cuestién la ley de 30 de julio de 1959?
-Quienes deseen una respuesta completa y satisfactoria a esta
pregunta deben consultar el profundo y exhaustivo trabajo ana-
litico publicado en la revista Urbis (nuum. 24 del afio 1959), por el
-agudo y competente abogado don José Maria Scala. Nuestra res-
puesta ha de ser, por el contrario, sintética, extraida por via de
.recapitulaciéon de todo cuanto trocea y desmenuza el aludido y
admirado compafiero, asi como del contenido de la Exposicién de
Motivos y del texto de dicha Ley, cuyos articulos 1.° al 4.°, inicos
que tratan de la materia, literalmente reproducidos dicen asi:

«Articulo 1. Las disposiciones del Libro I de esta Ley (que son
todas las aplicables en Vizcaya, puesto que el Libro II se refiere a
las aplicablés en’ Alava), rigen en el Infanzonado o tiérra llana de
Vizcaya.» - - - ' ’ '
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. <Articulo 2.° Con la denominaciéon de Infanzonado o tierra

llana de Vizcaya se designa todo el territorio que comprende la

actual provincia de Vizcaya, excepcién hecha de las doce villas de

Bermeo, Durango, Ermua, Guernica y Luno, Lanestosa, Lequeitio,

Marquina, Ochandiano, Ondarroa, Portugalete, Plencia y Valma-

seda; la ciudad de Ordufia y todo el término municipal de Bilbao.
Este territorio exceptuado se regira por el Coédigo civil»

Articulo 3,° En la denominacién de villa, respecto a las doce
no aforadas enumeradas en €l articulo anterior, se comprende
todo el territorio incluido en el perimetro actual o futuro de sus
respectivos nucleos urbanos.

Las heredades y tierras inmediatamente contiguas a los nucleos
urbanos de las doce villas no aforadas se bresumirén anexas a
los mismos nor subordinacién o destinc y estaran regidas, por
tanto, por el Cédigo c1v11, salvo que, constituyendo pertenecidos
de un caserio, respondan a la unidad de explotacién agricola del
mismo. :

También se presumiran anejos al nicleo urbano de las doce
villas no aforadas y regidas por el Coédigo civil:

a) Las construcciones y espacios de terreno enclavados en un
término municipal, cuando estén destinados a una explotacién in-
dustrial, a usos o actividades distintas de las meramente agricolas
0 no constituyan peritenecidos de un caserio.

b) Los espacios de terreno enclavados €n un término munici-
pal afectados por planes de urbanizacién oficialmente aprobados,
con arreglo a la actual o futura legislacién sobre el suelo.

Las precedentes reglas se aplicardn también a la cindad de
Ordufa.» ‘

<Articulo 4.° Las modificaciones administrativas en los limites-
de los-términos municipales de- Vizcaya no alteraran el Derecho
civil aplicable a los territorios afectados.» :

De conformidad con ¢! texto -de estos articulos, pueden sentarse:
los siguientes principios: - - -" . >

Primero.—La nueva Compilacion de 1959, al igual que el dero-
gado Fuero-de 1526, constituye el Derecho comun de szcaya Yy
rige' en toda la provincic. . o
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..Segundo.—El Cédigo civil es un Derecho excepcional y con este
cardcter rige dentro del perimetro actual o futuro de los -respec-
tivos nicleos urbanos de las villas de Bermeo, Durando, Ermua,
Guernica y Lunp, Lanestosa, Lequeitio; Marquina, Ochondiano, On-
ddrroa, Portugalete, Plencia y Vielmaseda, v la ciudad de Orduna
y.todo el términv munﬂczpal de Bilbao. c

Estos dos principios estan de acuerdo con la tradicion histo-
rica,- segun la cual, como recuerda la Exposicion de Motivos, el
Derecho comun se hallaba «originariamente concentrado... en el
recinto urbano de las villas no aforadas»,  fuera de cuyo recinto,
primitivamente amurallado, todo era tierra llana, regida por el
Fuero.

Pero, naturalmente, los autores de la Compilacién no podian
inhibirse ante el problema de que €l «espacio rural circundantes
de los primitivos cascos habia sido- lentamente rebasado por lo
urbano, provocando una automatica colisién del Codigo y el Fuero,
y por eso0, a fin de no «dejar abandonada la vitalidad institucional
del Derecho vizcaino a un proceso de paulatina desintegracions,
acotan €l area de aplicacién del Cédigo, haciéndola coincidir con
los perimetros actuales de los nucleos urbanos de las villas no afo-
radas, dejando. «después preparada la expansién automatica del
Derecho comun al ritmo del desarrollo organico de aquéllas», ex-
tendiéndolo a los futuros cascos o nucleos. Con esta férmula co-
rrectiva se respeta la historia y, al mismo tiempo, se prevé la suerte
que en punto al sometimiento a uno o a otro Derecho han de
correr los futuros nucleos urbanos. De ahora en adelante ya no
podran surgir las colisiones que entre Fuero y Cédigo se producian
con respecto a las fincas situadas fuera de los muros de una villa
no aforada, pues todas las que queden comprendida.s dentro del
actual perlmetro de los actuales cascos se regiran por el Cdédigo
civil; y lo propio sucedera con 'todas aquellas otras, aunque sean
«caserios», que resulten afectadas por la futura expansién del
casco urbano en virtud de planes de urbanizacién oficialmente
aprobados, con arreglo a la actual o futura legislacién sobre el
suelo. .

" Tercero.—El Cédigo civil-rige también con cardcter excepcio-
nal en aquellos punfos de los términos municipadas de las villas
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7o' aforadas -que-se hallen comprendidos dentro de planes de ur-
banizacion oficialmente aprobados, con arreglo a la actial o fu-
tura legislacion sobre el suelo, asi como en aquellos otros puntos
de los mismos ftérminos que no se encueniren ocupados por ca-
serios Yy sus pertenecidos. .

Entre los limites jurisdiccionales de la tierra llana y la linea
perimetral de los actuales o futuros casos, se encuentran los
términos municipales en los que primitivamente regia también
el Fuero como Derecho comun o-general, aunque en permanente
colisién con el Codigo, segun ya hemos visto.

El proyecto de Apéndice de 1901, cortando por lo sano y ha-
ciendo caso omiso de la fradicién histérica, traté de resolver el
problema por medio de una férmula radical y pragmatica, aunque
poco cientifica, cual era, al decir de la Exposicion de Motivos, 1a
de «<«transportar de un golpe el area del Derecho comun desde
el limite del casco urbano de las villas no aforadas, hasta la linea
administrativa que actualmente sefiala el perimetro de sus res-
pectivos términos municipaless.

Los autores de la Compilaciéon: recha.zan ese sistema, porque
con él—agrega la Exposicién de Motivos—cel derecho foral ganaria
una aparente estabilidad al precio de la. mas costosa transaccion:
quedar desarraigado de extensas zonas rurales en las que, preci-
samente, se asientan los rasgos mas tipicos del patrimonio fami-
liar vizcaino». 0

La solucién arbitrada por la nueva Ley compiladora trata
de combinar €l respetO al pasado con las exigencias dogmaticas
y. la realidad actual de la vida econ6mico-social, «<mediante un
sistema de horinas correétivas gue emmpiezan por extender ia-
jurisdiccion del Cédigo civil a’ todo el perimetro actual de las con-
centraciones urbanas de las villas no aforadas: deja después
preparada la expansién automatica del -Derecho comiun al ritmo
del desarrollo organico de aquéllas, y al llegar al aréa donde 1o
rural y lo urbano interfieren y Cédigo v Fuero entran en colisidn,
sienta una doble presuncién encaminada a polarizar ambas juris-
dicciones en torno a sus auténticas bases i:'éri’itoriales, centrando
y acotando el Derecho foral sobre la unidad patrimonial de cada
cdserio y sus‘“pertenecidos. Con ello se 'sifve con fidelidad la’
ratio legis del Fuero, en cuanto éste despliega sus instituciones,'
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principalmente, en homenaje a la intangibilidad .del caseno, al
sentido funcional del patrimonio familiar vizcainos.

Es una pena que esta clara explicacion de la Exposicién de
Motivos sobre el alcance de las féormulas correctivas, encamina-
das a progresar conservando, rindiendo tributo por igual a Gro-
Cloy a SAVIGNY, no haya cristalizado en una norma legal diafana,
doncrweta y precisa, como pudiera haber sido la de preceptuar que
el Cédigo civil rige también excepcionalmente en todo el terri-
torio de los términos municipales de las villas no aforadas que
no se encuentre ocupado por caserios y sus pertenecidos, los cua-
les continuaran sometidos al Derecho foral.

* En vez de ésta o parecida regla, los autores de la Compilacion
han preferido perderse en el casuismo del articulo 3.°, tan com-
plejo como inutil, ya que después de todas las presunciones, dis-
tingos y criterios que establece, los nnicos espacios territoriales
de los términos municipales correspondientes g las villas no afo-
radas que se salvan de la invasién del Cédigé civil son los integra-
dos por los caserios y sus pertenecidos, cuando estas fincas no
queden comprendidas dentro de planes de urbanizacién oficial-
mente aprobados. Y no se diga que esta conclusién a que llegamos
es demasiado radical y simplista, porque la autenticidad de la
misma garantiza la propia Exposicién de Motives en los pasajes-
anteriormente transcritos. Es evidente que para aquélla la ratio
legis del Fuero radica en la intangibilidad del caserio, a cuyo
efecto lo acota y excluye del Coédigo. La finalidad primordial de
la Compilacién, verdadero <estatuto agrario», no es otra, pues,’
que la de dar al Cédigo 1o que es del Codigo y al Fuero lo que es
del Fuero: al primero, la regulacién del patrimonio de la familia
de tipo urbano, no troncal o temporal, y al segundo’el pdtrimonio’
de la familia de tipo rural, troncal o estable, sin merma, en am-
bos casos y hastar donde es posible, del mas escrupuloso respeto
a-la tradicién historica.

Cuarto—La villa de Bilbao y todo su término municipal se
rigen por el Cédzgo civil.

.- Bilbao, . «c1udad atlétlca. ' mercant.e mltad r101a.na» segun’
frase de un perSplcaz escrltor conbemporaneo £S un caso: especial .
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dentro de Vizcaya y por tanto habia que darle un tratamiento
también especial.

- Como consecuencia del vertiginoso desarrollo urbano y fabril,
su término municipal se habia expansionado a costa de las ante-
iglesias vecinas (Deusto, Begona Abando, etc., etc.); y aunque la
jurisprudencia tratara de mantener el equilibrio entre Fuero y
Codigo, sentando la doctrina legal de que los territorios anexio-
nados conservaban su derecho autoéctono, no por eso dejaba de
ser grave €l problema de la duplicidad legislativa, hasta el punto
de que las colisiones derivadas de la dualidad de leyes civiles lle-
gaban incluso a afectar a ciertos sectores y vias del nucleo urba-
nizado propiamente dicho. Por otra parte, la zona rural del tér-
mino municipal bilbaino, asiento del tipico «caserios, se habia
esfumado, recibiendo el golpe de gracia con la entidad adminis-
trativa del «Gran Bilbao» y la incesante revalorizaciéon. A conse-
cuencia de ello, el retracto foral o gentilicio se habia convertido-
en arma de coaccion y granjeria, la troncalidad en un mito y la
comunicacion foral en un sistema inadecuado para regular las
relaciones econémico-matrimoniales de mercaderes, fabricantes e
inmigrantes procedentes en cantidades masivas de todos los lu-
gares de la Peninsula. El Derecho foral se habia convertido asi en
una legislacién oportunista, sin base natural ni afectiva, cuya
aplicacién se invocaba o repelia a medida de las conveniencias de
cada cual. De aqui que tenga razén la Exposicion de Motivos al
afirmar que «todo el término de la capital es urbano en el sentido
técnico de la palabra, y 1o que no lo es ha perdido la esencia de
la ruralidad y estd impregnado de urbanismo por su inmediaciéon’
o su inminente destino», fundamentando y decretando de gsts
modo la declaracién de someter, excepcionalmente, todo el tér-
mino municipal de la capital vizcaina al Derecho comiin.

Quinto.—Todas las agregactones y segregaciomes que en lo su-
cesivo experimenten los terminos municipales de las villas y de
las anteigresins nu hard variar la legislacion civil de lo agregado
Yy segregado.

Aunque la Exposiciéon de Motivos unicamente alude al «error
histérico permanente... de subordinar el Derecho privado a las
fluctuaciones topograficas del Derecho municipal, desarraigando
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el ‘Fuero de las‘zonas rurales conquistddas -por la expansion ad-
ministrativa de las villas no aforadas», en el texto de-la Compi-
lacion se resuelve el problema con mas amplitud, ya que también
aplica la misma solucién al caso inverso; aunque poco frecuente,
de que sean- las anteiglesias las que se expansionen a costa de
las villas no aforadas. La formula correctiva es igual y reciproca
para ambas hipotesis. - -

- Los hombres no inventaron el Derecho para evitar conflictos,
sino para resolverlos, y por eso no cabe esperar que las normas
de la Compilacién sobre la territorialidad puedan llegar a tener
el valor taumaturgico de acabar definitivamente con los pleitos
derivados de la dualidad legislativa en esta provincia. Sin embargo,
y aungue las férmulas ideadas por el nuevo Ordenamiento podian
haber sido mas claras y concretas en algunos extremos, la Com-
pilacién ha de contribuir a mejorar notablemente el problema,
huérfano de regulacién legal en el Fuero de 1526.

MANUEL RiIcarpo LEZON,
Registrador dé la Propiedad.



Planificacion en la Propiedad territorial
inmobiliaria ¢

~ Tiene por objeto el aumento de la productividad de la pro-
piedad inmobiliaria, rustica y urbana, en virtud del uso adecuado
de la tierra y suelo, para el cumplimiento de una funcién social,
economica y juridica. La planificacion implica la instrumentacion
convergente de la Técnica, de 1la Politica y del Derecho, aplicados
a fines predeterminados de la comunidad social a los que debe
servir para que, a la vez que se logren las aspiraciones individua-
les de los titulares propistarios se cumplan las realizaciones socia-~
les para hacerles 'mas plenas y posml . La verdadera naturaleza

ke
:_.‘.

(*) Este articulo es la propuesta de la version al castellano del concepto
land use planning de la gigantesca obra Mc Graw-Hill Encyclopediaof Science
an Techiology (B.MG-H). que pira lus leciores de habla casteliana va a
editar con el nombre de «Enciclopedia Salvat de 1a Ciencia y de la Tlecnologiay,
vy de cuya redaccion ha sido encargado el Instituto de la Informacién S.L., de,
Barcelona. El autor de este trabajo ha sido encargado expresamente por dicho
Instituto para esta tarea, no facil por cierto. puesto que la planificacion res-
ponde en el mundo anglosajén, fundamentalmente, a una idea pragmatica de
explotacion de la tierra, de productividad y de técnica econdémica. facilitada,
ademas, por un concepto de la propiedad como uso permitido, mas que como
derecho de soperania individual. En el mundo continental, fundamentalmente
€l no germéanico, se abre paso a la planificacién no sélo como base de pro-
ductividad. sino de reordenacién de unas estructuras socioeconbémicas.- carga-
das de historia y de modos de ser Aunar esas dos vertientes y actualizar al
maximo la problematica del concepto de la planificacién es quizd el mayor
riesgo—y el mayor meérito—de este trabajo, que fue presentado como comuni-
cacién a la Asamblea General del- Instituto I_nternacmnaﬂ de Derecho Agrario
Comparado, Florencia, octubre 1962.
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de la planificacién esta cualificada por dos momentos paralelos
y sucesivos, la ordenacion de la propiedad y la planificaciéon pro-
piamente dicha.

Por la ordenacién, la propiedad inmobiliaria, en cuanto dere-
cho, se autolimita intrinsecamente en su goce y disfrute por su
titular, autolimitacion cuyo alcance dependerda, en principio, de
la criteriologia juridica que predomine. Si es propiedad dominical,
inspirada en los moédulos de derecho quiritariy> romanpo, incorpo-
rados a los textos napolednicos, y de aqui las normas civiles espa-
fiolas o de la mayor parte de los pueblos hispanoamericanos, tal
derecho de propiedad es €l soberano derecho de gozar y disponer
de una cosa sin mds limitaciones que las establecidas en las leyes»
(art. 348 del Codigo civil espaiiol), limitaciones que quedaban
reducidas al de las estrictamente legales y de servidumbre. En
cambio, si la propiedad se configura como sistema de tenencias
—land-tenure—, como sucede en el mundo anglosajon, y concre-
tamente en la Ley inglesa de 1947 sobre Planificacién del campo
y de la ciudad (The Town and Country Planning Acbd. 1947), los
propietarios lo son realmente de uso permitido, exigiéndoles para
todo cambio material de uso un permiso de la autoridad, absor-
biendo el Estado la plusvalia. La planificacion es en este sistema
anglosajén, y en lineas generales, consecuencia de la considera-
cién de la propiedad territorial como formando parte de la so0-
berania estatal, de la cual usan permitidamente los individuos,
mientras que las planificaciones de los sistemas continentales
no germanicos obedece a una previa reestructuracion de la pro-
piedad individual soberana, y a una necesidad de productividad
y desarrollo. Coinciden ambas planificaciones en este aspecto de
la mayor rentabilidad sociceconamica, hasta el punto de que lo
que comienza por ser plan corrector de los goces y disponibili-
dades individuales, como la concentracion parcelaria o la coloni-
zacion, termina por integrarse en una planificaciéon general, ade-
cuada, en espacio y tiempo, a las estructuras agrarias o urbanas.

Hay una unidad planificadora que opera sobre la propxedad
individual de la tierra para conseguir una rentabilidad minima
en las fincas, por su extensién y sus reservas naturales, evitando
el parvifundio y: mzcrofunduo y también hay otra unidad planifi-
cadora que procura Tna rentabilidad econémlco soc1a1—ev1tando



PLANIFICACICN EN LA PROPIEDAD TERRITORIAL 813

el latifundio o microfundio—, o haciendo que las grandes exten-
siones y explotaciones se cultiven debidamente. '

En la planificacién urbana se aspira a resolver, sobre todo en
la gran ciudad, las disponibilidades del suelo edificable con arre-
glo a criterios econémicos que permitan la edificacién habitable,
y ¢l desarrollo comunitarioc urbanistico y residenciai. En uno y
otro caso, para conseguir el bien de la comunidad, con frecuencia
se requiere una limitacion en la libertad de los propietarios indi-
viduales en €l uso de las tierras, tal como ellos quisieran, preten-
diendo fijar un cauce previo, y de garantia a la vez, para la
solucién de los conflictos de intereses entre personas y las em-
presas y organismos que ejecuten la planificacion. '

Cuando la planificacion actia en la fase de estructuracion, a
reforma u ordenacién de la propiedad individual, se pretende
alcanzar una rentabilidad econdmica lo mas inmediata posible
para el titular beneficiario, y en definitiva para la scociedad mis-
ma; pero cuando se dirige a las infraestructuras a través de em-
presas publicas 0 semipublicas en las que no existen en principio
una destinacién individual concreta, la meta estd en conseguir
una rentabilidad social inmediata y una rentabilidad econdémica
a largo plazo, como asi sucede con los planes de repoblacién fo-
restal, conservacién de suelos, fincas mejorables, creacion de
poligonos industriales o ciudades satélites residenciales, zonas
turisticas y otros. A vecss, estos aspectos de la planificacién toman
unidad cuando se trata de estructuras territoriales determinadas,
como €l municipio, la provincia, la regién o sectores interregio-
nales, y en el ultimo extremo participan de la unidad gque le de-
vienen de un Plan General de Desarroliny Econdmico.

ORIGEN DE LOS PROBLEMAS DE LA PLANIFICACION EN LA PROPIEDAD
TERRITORIAL INMOBILIARIA.

En el supuesto de la propiedad rastica, las exigencias de las
planificaciones obedecen a dos tipos de causas. Una de caracter
sociohistérico y juridico, por la necesidad de una ordenacién
general que sirva de terapéutica a la manera de desarrollarse en
una realidad concreta al-aprovechamiento de la ‘tierra y sus re-
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cursos. Fenoémenos comg la acumulacion de la propiedad en la
Reconquista espafiola, que duré ocho siglos, con los consiguientes
repartimientos concejiles, nobiliarios o eclesiasticos; la misma
desamortizacion; las formas de darse la colonizacion en las tierras
hispancamericanas, o el predominio de las férmulas -juridicas so-
beranamente contractualistas crearon una situacion andarquica
en el cultivo de la tierra y utilizacién de sus recursos, indepen-
dientemente de los problemas de justicia distributiva, y llevaron
a la agricultura a una situacién dificil. Esto constituyé una moti-
vacién no s6lo ideolégica y politica, sino fundamentalmente téc-
nico-agronémica de la planificacién, Primero porque tal filosofia
de exacerbadas pretensiones de utilidad y gozo individuales, o
por empresas libres, presioné sobre la rapida e incordinada explo-
tacién de la tierra y sus reservas, buscando la productividad mas
en el cultivo extensivo que en el intensivo, u ocasionando un
agotamiento de la tierra desconociendo los ulteriores beneficios
para la sociedad. Se produce asi un despilfarro de renta agricola
que el Estado trata de atajar o limitar por la planificacion. Y, en
segundo lugar, la lenta evolucion de las técnicas y practicas de
cultivo han mostrado palpablemente los riesgos de la rutina, de
la improvisacién y de la ignorancia. El arado sustituyo al hacha
¥ a aquél le complementan las técnicas y mecanizacion del campo,
pero siempre habra que atender a circunstancias climaticas, declive
de superficies, calidad de los terrenos, variabilidad de cultivos.
La modernizacién de los medios de trabajo agrario y de las téc-
nicas agronémicas, junto a una creciente humanizacion del mundo
rural, evitando la dispersion o el absentismo anarquico han indu-
cido al apoyo para la planificaciéon rustica, en cuanto que su
superacion problematica no estaba al alcance de las posibilidades
y voluntades individuales.

En .lo urbano, la planificaciéon .obedece en general al rapido
desarrollo de las ciudades, en ausencia de una previa ordenacién
del suelo, y que permitiera clarificar las areas residenciales, las
industriales y las comerciales. -En las primeras se produce un
deterioro.y desgaste de una modernizacién que la arquitectura -y
el progreso, social habrian de atender para cubrir no ese doble

. Irente:. el de las.aspiraciones.a una vivienda minimamente con-
fortable y el.‘-d,e- las necesidades de.la gran ciudad: Las areas
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industriales o comerciales, sobre todo las primeras, _tienden. a
desplazarse del centro urbano a zonas primariamente rusticas,
desprovistas de urbanizacién y servicios, con los problemas de
transporte humano y material. Se encarece la propiedad rustica,
due se convierte en urbana; se especula con los solares edificables
¥ se hacen necesarias decisiones publicas de confrol en el centro
de las ciudades y en los suburbios.

PRINCIPALES ZONAS DE PLANIFICACION.

La planificacion presenta dos problemas en parte diferen-
tes: 1) areas rurales, y 2) areas urbanas. En las rurales hay una
primera preocupacion propedéutica o higienizadora de la tierra
por medio de dos instrumentos basicos: el Catastro y el Registro
de la Propiedad. El Catastro, como inventario de la riqueza terri-
torial obtenido por la determinacion descriptiva, grafica y valo-
rativa de la tierra, segun su division y diferencias de cultivo, y
para fines economicos, fiscales y juridicos, en cuanto nos da la
realidad geodésica, topografica y estimativa. El Registro es insti-
tucion juridica que traduce y refleja €l traficc inmobiliario; nos
da la realidad juridica, sin perjuicio de sus implicaciones con
la materialidad de la finca. Catastro y Registro, bien llevados, son
el eje de una auténtica instrumentacién técnicojuridica de la
planificacion, pues de un lado nos facilita el elemental material

. objetivo—Ila tierra o fincas—, y de otro no concreta el elemento
subjetivo, como afectado o como beneficiario inmediato de la
planificacién. Su valor se deja sentir incluso en la fase de re-
ordenacién, de reestructura del campo, tal.como en la fijacién de
las Unidades Minimas de Cultivo; las de.las explotaciones familia-
res indivisibles; Ia .concentracion o,a,‘grupaciOn de fincas. disper-
sas; la colonizacion, parcelacion .y planes consiguientes de .zonas
regables; la redistribucién de la propiedad o la creacién de pa-
trimonios familiares; o.la fijacién de los precios de arrendamien-
tos o férmulas de acceso a la.’ propiedad.. . . S

En la planificacion rural se deja sentir, ademas, una actividad
publica que tiende a dirigir €l empleo de la tierra segiin su capa-
cidad natural y recursos o reservas, con facultades de expropia-
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‘cién de terrenos baldios o de fincas mejorables; y, en definitiva,
para el maximo a-provechamiehto de la tierra, con sus condiciones
geofisicas y. biol6gicas, segun sus distintos sectores, como en
‘materia de aguas, pastos, bosques, pesquerias, sevicultura, forraje
y aun la deseable industrializacién. La labrantia cientifica, la
prevencion o la erosién del suelo, los planes hidraulicos, 1a deli-
mitacién de aprovechamientos para bosques o pastos, la. intensi-
ficaciéon de los regadios, son medidas que procuran la capacidad
productiva de la tierra y no sélo como parte de un patrimonio
personal familiar suficiente, sino también como proyeccién social
y publica. Lo que en principio eran simples medidas de proteccion
ante abusos o despilfarros de renta agricola se ha convertido en
verdaderos planes de reestructuracion de la propiedad y de la
economia y productividad agraria que alcanzan ya el ambito de
una planificacién reginica comprensiva, con €l objetivo positivo y
creador de la integracion de todas las medidas de control, de
fomento, servicios publicos y otros cometidos sociales para con-
seguir los maximos efectos y beneficios netos.

La planificacién urbana se orienta, por de pronto, en estable-
cer condiciones minimas de habitabilidad e higiene en los hogares
y residencias a través de 6rganos de fiscalizacién de la Vivienda;
luego comprende la ordenacion urbanistica, dirigida por los mu-
nicipios, para €l embellecimiento de la ciudad, mantener un equi-
librio entre las zonas verdes y las edificables, facilitar el trans-
porte y servicios publicos y combinar ¢l sentido estético con el
funcional, a veces con la dificultad de tener que mantener a las
grandes avenidas o zonas de descongestion. Y, mas exactamente,
hay una planificactén urbana comprensiva que traza planes a
largo plazo o facilita terreno a través de 6rganos de gestién, como
las Comisarias de Urbanismo, aiwénomos, pero a su vez de enlace
entre los particulares y el municipio y de éste con la Adminis-
tracién central Por ultimo, la planificacién urbana compleja
ordena ¢ crea areas urbanisticas, no sélo con fines satélites, en
una conexion de planes reciprocos de descongestién para unos,

. de desarrollo para _otros.’ ) '

r
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to~ me - - -

‘LA PLANIFICACION EN LA PROPIEDAD INMOBILIARIA Y EL FUTURO.
.Sus problemas mas importantes son: Primero, la creciente
‘atencion por parte de los planificadores profesionales, empleados
-gubernativos-y ciudadanos interesados, estos ultimos sobre todo,
organizados en Asociaciones de Vecinos e Inquilinos, Cooperativas
‘o Sindicatos, o Hermandades Agricolas, en defensa de sus inte-
‘reses. Y todos con una implicacién en el intercambio y adaptacion
‘conceptual metodologica que toda planificaciéri requiere, especial-
mente en €l transito de una situacién de desinterés y liberalidad a
otra de sistema y planificacion. Si en lo rural se aspira a la explota.’
ci6én maxima de los recursos y a procurar un asentamiento digrio
a los hombres del campo, en lo urbano, la planificacién puede lle-
-gar a abarcar los problemas de intercambiabilidad urbanistica
‘para hacer frente a necesidades regionales o sectoriales en ma-
‘teria de aguas, eliminacién de residuos, transportes, espacios ver-
‘des y ‘de esparcimiento.” Las necesidades de la comunidad y la
capacidad natural en el medio ambiente deben coincidir en un
nuevo tipo de trazado regional. Las Direcciones generales de Ur-
banismo, de Coordinacién, de Economia Agraria y de Ordenacién
rural justifican su misma denominacion en esta tarea planifi-
cadora. Segundo: histéricamente, la economia de la libertad em-
presarial habia confiado en el mercado para la distribucion de
terreno y reservas. La nécesidad de planificar surge del fracaso
mismo de ese mercado, hecho ‘no con vistas a la comunidad; y
de ahi el preciso desarrollo de guias para la distribucién de
récursos publicos adecuadns 2 1a explotacién agraria v a la cre-
ciente ordenacién urbana. Parta el logro de unas decisiones pt-
blicas de planificacioni mas reales se tiende a incluir a ésta en
la politica gubernamental sobre la tierra y el suelo, ‘encal-
zando la iniciativa privada y aun apoyandola, pero encauzandola
a fines publicos 'y necésidades "sociales. Tercero: las decisiones
planificadofas finales, bien sean para miarcar los criterios gene-
rales, bien Sean para planes ‘especificos, deberian hacerse .por
gente de” la ‘comunidad ‘a " través dél ‘proceso’ politico, lo-
grandose asi  und Tnéjor représentacién, una ' participacién
popilar ‘de las deci§iohies, para’ ‘que’ juntd’ & 10s’ “expertos
7
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planificadores se acompafaran iniciativas y aportaciones,
con una mejora en los -meétodos, un conocimiento de las
realidades y una jerarquia de responsabilidad. Una politica
de desarrollo comunitario en-' las esferas asociativo-familiares,
-profesionales o cooperativistas pueden facilitar ese engranaje
entre una técnica planificadora, cada dia mas perfecta y crecien-
te, y una presencia y cooperacion de la comunidad para evitar el
abuso, sefialar limites y adecuar la planificacién de las auténticas
realidades y necesidades. Cuarto: es fundamental el enlace de
los 6rganos planificadores con los administrativos de accion eje-
cutiva. En los planes sobre grandes ciudades la colisién de inte-
reses es fuerte y la libertad mucho menor que cuando se trata
de planes -de grandes zonas de recursos a explotar, ante los que
cabe mayor autonomia en la accién. Para los primeros, sin em-
bargo, se tiende a engrasar la mecanica burocratica de la Admi-
nistracién municipal, haciéndola gestora de intereses y necesi-
dad, facultades por cartas municipales que dota a la gran ciudad
de mayor autonomia y de posibilidades de intervencion, sin llegar
al sistema de la municipalizacién del suelo. En cambio, para los
planes de explotacion en zonas subdesarrolladas la mayor inde-
pendencia y libertad ejecutiva de la planificacién exige una co-
ordinacién minima de planes regignales o de sector, ya existentes,
que surjan en el futuro. Y Quinto: el problema.de que, cada vez
mas, la inventiva e imaginacién 'de la técnica politica y- admi-
nistrativa habra de descubrir formas y procedimientos institu-
cionales nuevos para que €l poder publico de accién pueda reac-
cionar responsablemente entre él y el proceso planificador. La
extension cultural agraria, o la educacién artistica urbana, forman
parte de 1la ambientacién social que abone y facilite la planifica-
cion, en la que propiamente participaran ne sélo los expertos, téc-
nicos y practicos, ingenieros, peritos y trabajadores. de 1a- cons-
truccién o de las-reformas estructurales, sino también- juristas, si-
cologos, sociflogos y economistas.. Porque, por elemplo,-se viene
destacando como la forma de configurarse un- derecho de.propies
dad o el acceso a-ella, y la manera de distribuirse un-.espacio
social habitable influyen-en la rentabilidad.del campo. o de las
viviendas. A mitad del siglo- xx, la ciencia y la tecnologia-pueden
extraer de-la tlerra'y del suelo practicamente todo. Los;problemas
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criticos en la planificacién futura estriban en la dificultad de
determinar lo que.se busca. Estos problemas no son cientificos o
tecnolégicos en sentido general, pero son humanos; llevan consigo
la reconciliacion 'de deseos humanos y la organizacion suficiente
y responsable. La dificultad esta en encontrar medios de amoldar
conceptual y metodologicamente las técnicas basadas en la cien-
cia mnatural, en el medio ambiente y en las ciencias juridico-
social aplicadas, para crear y realizar una planificacién que ope-
rando en y sobre la propiedad territorial inmobiliaria, en cuanto
al derecho natural, fundamental y reconocido, sirva a la comu-
nidad; y, a la inversa, para que la planificacion como forma
especifica de socializacion sirva mejor al hombre.

JeESUs LOPez MEDEL,
Registrador de la Propiedad.



Jurisprudencia de la Direccién General
de los Registros y del Notariado

REGISTRO MERCANTIL.—SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA: 1.° LA

MAYORIA DE PERSONAS—MITAD MAS UNO—EXIGIDA POR EL ARTICULO 17
DE LA LEY ESPECIAL EN LA SOCIEDAD DE DOS SOCIOS, HAY QUE ENTEN-
DERLA—POR LA PROPIA NATURALEZA Y FUERZA DE LOS HECHOS—CONS-
TITUIDA POR LA UNANIMIDAD, AL NO SER ADMISIBLE QUE UN SOLO
SOCIO SE ERIJA EN DEFINIDOR DE UNA DECLARACION QUE HA DE VINCULAR
A LA CompaNia.—2.° LA SEGUNDA CONVOCATORIA QUE PARA CASOS
EXCEPCIONALES PREVIENE EL MISMO ARTicULO 17, sOLO PODRA CELE-
BRARSE CUANDO EN LA PRIMERA NO SE REUNA EL NUMERO DE SOCIOS
REQUERIDO, PUES LA FINALIDAD DE ESA SEGUNDA CONVOCATORIA POSTE-
RIOR NO ES OTRA QUE LA DE SANCIONAR EL COMPORTAMIENTO
NEGLIGENTE DE AQUELLOS SOCIOS QUE CON SU FALTA DE ASISTENCIA
A LAS DELIBERACIONES DE LA ASAMBLEA IMPIDEN EL NORMAL EJERCICIO
Y LA ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD, POR LO QUE RESULTANDO DE LOS DOCU-
MENTOS PRESENTADOS QUE A LAS DOS JUNTAS CELEBRADAS ASISTI6 LA
UNANIMIDAD DE LOS SOCIOS—LOS DOS QUE COMPONEN LA COMPANIA—,
NO PUEDE DECIRSE QUE LA ULTERIOR TENGA EL CARACTER DE CELEBRADA
EN SEGUNDA CONVOCATORIA, NI, EN CONSECUENCIA, QUEPA APLICAR EL
SIMPLE «QUORUM» DE CAPITAL QUE PARA ESTE TIPO DE ASAMBLEAS SE
EXIGE POR LA LEY (Y POR EL ART. 8.° DE LOS ESTATUTOS EN EL
CASO DEBATIDO).
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Resolucion de 20 de junio de 1963. (<«B. O.» de 11 de julio de igual
mes y afio.)

Por escritura autorizada el 30 de junio de 1923 por el notario
de Vigo don Francisco Mourenza Montero, se constituyo la Socie-
dad Limitada <Vicente Suarez y Compaifiia», la cual experimento
diversas modificaciones, habiendo sido adaptados sus Estatutos a la
Ley de 17 de julio de 1953, en escritura otorgada el 21 de junio.
de 1955 ante el notario de Vige don Miguel Hoyos de Castro, y pos-
teriormente modificados por otra escritura de 7 de septiembre de
1957 ante el notario de la misma ciudad don Cesareo Vazquez Ulloa;
su objeto social es la compraventa de carbones y sal, y el capital
social se eleva 4 4.995.000 pesetas, dividido en 4.995 participaciones
de 1.000. En la actualidad la Sociedad esta integrada por solo dos
socios, dofia Margarita Vicente Fontan y don Angel Grassi Lo-
pez, al primero de los cuales corresponden 3.996 participaciones,
o sea, el 80 por .100, y al segundo 999, que constituyen et 20 por 100
restante. La clausula octava de los Estatutos Sociales dice que
«todos los acuerdos sociales, tanto en las reuniones ordinarias como
en las extraordinarias, se tomaran por la mayoria sefialada en el
articulo 17 de la Ley de Sociedad de Responsabilidad Limitada
de 17 de julio de 1953»; la quince dispone que <ademas de los libros
de contabilidad y copiadores llevara esta Sociedad un libro de ac-
tas debidamente legalizado por el Juzgado Municipal de este tér-
mino, en el que se haran constar los acuerdos que se tomen, los
cuales, para ser validos, habran de estar acordados por los socios
en la forma sefialada en el articulo R°; la veinte establece gue
«todas las diferencias que surjan entre los socios acerca del alcan-
ce de esta escritura, tanto en el periodo social como en el de liqui-
dacion de esta Sociedad, se resolveran por tres amigables compo-
nedores, que seran, uno el presidente de la Camara de Comercio
de Vigo, o su sustituto: otro nombrado por doiia Margarita Vi-
cente Fontan; y otro por don Angel Grassi Lépez, los cuales ami-
gables componedores habran de dictar su laudo dentro del tér-
mino de quince dias, contados desde aquel en €l que se notifique
el nombramiento. Por €l laudo de los amigables componedores, dics
tado por unanimidad, habran -de pasar los socios sin ulterior recur=
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so0, bajo la pena, al que no se aquietare, de 50.000 pesetas, que
pagara a10s socios sumisos, ¥ habiendo~de ser dictado’el Idudo, en
consecuencia con lo dispuesto en la Ley de 22 de.diciembre de
1953». El 18 de agosto de 1962, en presencia del notario de Vigo
don Alberto ;Casal Rivas; los dos nombrados socios sé reunieron
en Junta general extraordinaria, convocada el 28 de julio de 1962,
én documento privado firmado .por ambos, con el. siguiente orden
del dia: «1.° Cese de la actual administracién de .don Angel Grassi
Lépez y constitucién de un Comité.de Direceién. integrado por los
representantes de la mayoria, don Vicente y-dont Fernando Suarez
Vicente, y por €l representante de la.minoria;, don Angel Grassi
Lopez. Las funciones de ‘este Comité serian las propias de un Con-
sejo de Administracion y quedarian definidas en el acta que se
levante de acuerdo con este apartado. 2.° La contabilidad de la
Sociedad sera llevada en su totalidad por las personas que se de-
signen. 3.° Propuesta de modificacién de la escritura fundacional
en lo referente a la variacion -que pueda sufrir el articulo. 6.%°en
relacion con el apartado primero de esta orden del dia. 4.° Supre-
sion del parrafo segundo del articulo 16 de la escritura fundacional.
5.° Consideraciones sobre la posibilidad de transformacién de la
actual Sociedad Limitada en Sociedad Anénima. 6.° Ruegos y pre-
guntas.» El sefior Grassi se opuso a la celebracién de esta Junta,
alegando que la convocatoria firmada por él sefialaba como fecha
de reunion el dia 31 de julio, v en vista de tal oposicién, referida
a otros extremos de la convocatoria, se acordé celebrar 1a Junta
general extraordinaria el dia 8§ de septiembre, en el déspacho del
notario concurrente, con sujecién al indicado orden del dia y
sirviendo de convocatoria el acta notarial levantada de la reunion,
prescindiéndose, por innecesario, del anuncio mediante carta cer-
tificada. En la fecha sefialada, los dos socios, acordes en que el
acta notarial sustituyese -a 1a que deberia levantar el secretario de
la Compafia, se reunieron en presencia del citado notario, junta-
mente con el marido de dofia Margarita, los hijos de ambos, don
Vicente y don Fernando, y el intendente mercantil don José Men-
doza Martin; el sefior Grassi se opuso a la asistencia de personas
extrafias a la Sociedad, «por carecer de poder especial e idéneo»,
y en caso de tenerlo-porque «donde  actia un poderdante. se en-
tiende que ‘huelga el apoderados, ademas de que «el poder que éste
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ostenta no es idéneo legalmente para esta Junta». Frente al cri-
terio del sefior Grassi, €l socio mayoritario declard firmes los
acuerdos proyectados en la Junta celebrada el 18 de agosto ante-
rior. El socio minoritario sefialé como vicio de nulidad de la Junta
que se celebraba el no haberse alcanzado, a su juicio, la mayoria
preceptuada por el articulo 17 de la L2y de Sociedades Limitadas.
Ante tales manifestaciones, el socio mayoritario fijé, con igual
orden del dia, para €l 12 del mismo mes v afio, una nueva reunisn
«en segunda convocatoria». El referido dia 12 tuvo lugar la anun-
ciada Junta general, en la que, con oposicién y voto en contra del
sennor Grassi, que consideraba, igual que a las anteriores, ilegal
esta reunion, se ratificaron por dofia Margarita los acuerdos de 1as
anteriores Juntas, haciéndose por la segunda al primero, en €l mo-
mento oportuno, varias preguntas referentes a pagos en Hacienda
que implicaban negligencia por parte del sefior Grassi, quien con-
testo ambiguamént.e; v, fina—lmente, por escritura otorgada el 22
de septiembre ante el nombrado notario de Vigo don Alberto Casal
Rivas, se procedi() a reformar los articulos 6, 7 y 16 de los Estatu-
tos de la Sociedad, de confonmldad con lo acordado en las Juntas
generales a que se ha hecho-teferencia.

Presentada en el Registro Mercantil de Pontevedra primera
copia de la anterior escritura, fue calificada con la siguiente nota:
«Denegada la inscripeion de determinados articulos de los Esta-
tutos Sociales a que se refiere el presenbeldbcumento, presentado
en unidn de tres actas autorizadas por el notario de Vigo don Al-
berto Casal Rivas los dias 18 de agosto, 8 de septiembre y 12 del
mismo mes del afio ultimo, en las que dicho sefior notario da fe de
lo acaecido en las reuniones celebradas por 105 50¢i0s en las expre-
sadas fechas, por observarse los defectos siguientes: Primero. No
haber sido adoptado el acuerdo de reforma de los articulos 6.y 7.°
y 16 de los Estatutos Sociales por la mayoria de los socios que
integran la Sociedad, conforme determing el articulo 17 de Ia Ley
de 17 de julio de 1953, que es aplicable en todo caso de acuerdo
social, segun asi lo establece €l articulo 8.° de ilos Estatutos Socia-
les. Segundo. Aun en ¢l caso de que dicho acuerdo se estimara va-
lido, se aprecia como defecto el de no constar se haya reflejado
en el libro de actas el resultado de-las sesiones o reuniones de las
Juntas-celebradas, conforme previene el articulo 15 de los Estatu--
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tos de la Sociedad. Tercero. Asimismo, no haberse' acudido, al no.
existir avenencia entre los socios, al procedimiento que prevé para
este supuesto, el -articule 20 de los Estatutos Sociales. Cuarto. No
aparecer facultado el sefior compareciente, otorgante de la escri-
tura, para redactar de nuevo integramente los Estatutos de la So-
ciedad, observandose que la nueva redaccién no €s una mera repro--
duccion de los articulos modificados, zpdr cuanto en ella se intro-
ducen las modificaciones sustanciales no acordadas, ni siquiera
sometidas a la deliberacion de las Juntas celebradas siguientes:
A) Se ha omitido consignar el articulo 23 de los Estatutos. B) Se.
reproduce el articulo 4.°, pero refiriéndose en cuanto a la inicia-
cion del plazo en que-los socios no podran pedir la disoluciéon de
la Sociedad, a la fecha de esta nueva escritura, siendo asi que dicha
fecha debe ser la del otorgamiento de la escritura de adaptacion
otorgada en Vigo el 21 de junio de 1955 ante el notario que fue
de la misma don Miguel Hoyos de Castro. El primer defecto se
estima insubsanable, por lo que no procede la anotacién preven-
tiva, aun en el caso de ser solicitada. Los defectos segundo, tercero-
y cuarto se incluyen como subordinados al primero y en cumpli-
miento de lo que consigna el articulo 58 del Reglamento del Re-
gistro Mercantil. Pontevedra, 11 de enero de 1963.»

Interpuesto recurso de reforma y subsidiariamente gubernati-
vo, ¥ habiendo mantenido el registrador su calificacion, salvo en
el cuarto de los defectos sefialados en ella, 1a Direccién la confirma
en méritos de la doctrina siguiente:

Que este recurso plantea fundamentalmente la cuestion de la
validez de un acuerdo de modificacién de Estatutos Sociales de
una Sociedad de responsabilidad limitada constituida por dos so-
cios, €l cual, en Junta convocada y con asistencia de los dos socios,
tuvo el voto favorable de uno solo de ellos, que representaba el
80 por 100 del capital social, y en otra llamada segunda convoca-.
toria, celebrada dias mas tarde, vuelve a obtenerse el mismo re-
sultado. )

Que el criterio de la validez o invalidez de las deliberaciones
en la Socie;daq de Responsabilidad Limitada-se. inspira, en. general,-,
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al igual que otros aspectos sociales, en la regulacion de la Sociedad
Anénima, sin que esta inspiracién sea absoluta, pues en las .So-
ciedades -de Responsabilidad Limitada, junto—y a veces preferen-
temente—al caracter capitalista, los elementos personales son
también tenidos en consideracién, y de ello son fiel reflejo las
normas sobre convocatoria, asistencia de los socios, forma de adop-
tar. los acuerdos, que parecen recogidas en los articulos 14 al 17
de la Ley de 17 de ‘julio de 1953, la cual autoriza—aun dentro de
la linea seguida para las Sociedades Anénimas—, y siempre que la
escritura de constitucién no lo exija, un temperamento de mayor
flexibilidad, que se adapta mejor a este tipo de Sociedades y per-
mite a los socios actuar sin tanta rigidez, asi que pueda ser con-
vocada la Junta por los administradores sin las formalidades
establecidas para las Anonimas, o adoptar los acuerdos 51mp1e-
mente por correspondencia.

Que, en este orden; otra diferencia con el régimen de las So-
ciedades Andénimas resulta de no regularse mas que en casos ex-
cepcionales (articulo 17) la posibilidad de una segunda convoca-
toria de la Junta general, ya que al estar constituidas por un
limitado numero de socios, no se justifica la rémora de un segundo
llamamiento, y por ello, si en los deméas casos la Junta convocada
no logra reunir el numero de socios necesarios para alcanzar el
«quorums de validez, aquélla habra de reunirse de nuevo, y siem-
pre en unica convocatoria, para deliberar con la misma mayoria,
lo que no le estaria pe1m1t1do si se tratase de una segunda con-
vocatoria.

Que en el presente expediente se trata de un supuesto en los
que €l articulo 17 de la Ley previene la posibilidad de una segunda

=Lo

convocatoria, pero esta ultima s6lo podra celebrarse cuando en

la primera no se reuna el numero de socios requerido, pues la-

finalidad de la posterior convocatoria no es otra que la de san-
cionar el comportamiento negligente de aquellos socios que con su

falta- de asistencia.a las deliberaciones de la Asamblea impiden el-
normal ejercicio y 1a actividad de la Sociedad, por 1o que, al resul--
tar de los documentos presentados que a las dos-Juntas celebrac_ias;
asistié la unanimidad-de los socios—-en este .caso dos—, no puede.
decirse que la ulterior tenga el caracter de celebrada en la segunda,
convocatoria, ni, en consecuencia, quepa aplicar- el simple «quorums
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de capital que para este tipo de Asambleas se exige por 14 Ley, y
por el articule 8.° de los Estatutos Sociales. R

" Que la Resolucién de 20 de julio de 1957 ya declaré que la
mayoria de personas—mitad mas uno—exigida por el articu-
lo 17 de la Ley, en la Sociedad-de dos soc¢ids hay ue entendarla
—por la propia natiraleza y fuerza de los -héchos—cdnstituida por-
1a unanimidad, al no sér admisible que un solo socio sz erija en
definidor de una declaraciéni que ha de vincular- a ld Compaiia,
con- 1o cual habra que concluir que en-las Juntas celebradas por
la Sociedad’ «Vicente Suarez» no se alcanzé- el «quorums suficiente.
para poder modificar los Estatutos, sin que sea necesario entrar en
el examen de los restantes defectos, que tienen s6lo caracter de
subsidiarios y para el caso dz que se hubiese estimado valido el
acuerdo de reforma que como defecto primero se senala en la nota-
cahflca,da -

- ¢Cabe completar €l articulo 17 de la Ley de Sociedades de Res-
ponsabilidad Limitada, que exige para determinados acuerdos las
mayorias de -socios -y dos terceras partes del capital social, en ‘_p'ri-
rera convocatoria; bastando en la segunda ‘estas dos terceras par-
tes de capital, con la norma contenida en el articulo 14 «de que la
voluntad de los socios expresada por mayoria regird la vida de la
Sociedad (parrafo primero); pero que salvo disposicién en contra-
rio de la escritura se entendera que hay mayoria cuando voten a
favor del acuerdo un numero de socios que répresenten maés de la
mitad del capital social (parrafo tercero)? Tal es el parecer de la
parte recurrente, pues sobre qiie con tal interpretacion no se deja
indefenso al socio minoritario, con la contraria éste abusd de su
poder, ya que sus mtereses mmlmos tlenen igual ]ﬂrarqula que
10s del mayontarlo .

- Nuéstro inolvidable amigo y cémpaﬁﬁrd VALERIANO DE TENA'
abordando indirectamente el problema (¢El Proceso Fundacio-
nal...s, pagina 243, afio 1954, ésta Revista), escribié «que si para
1a- generalldad de los asuntos objeto de su negocio (art. 14) permite
"la Ley de Limitadas fijar en la escritura social c6mo haya de
computarse- 1a -inayoria necesaria para tomar acuerdds, cuando:
éstos hayan’'de regirse por el articulo 17, la referida Ley impone
una mayoria .taitativ'a,‘sin 14 salvedad contenida en el articulo 14
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de que esta mayoria-pueda ser alterada por el documento cons-:
titutivos. K

También GonzALEZ ENrRiQUEZ parece sustentar esta opinién, al
decir: «Hay diferencia entre ambas leyes—las de-Anénimas y Li<
mitadas—en cuanto al “*quorum” especial requerido para la adop-
cién de ciertos acuerdos de especial trascendencia para la vida
social. El articulo 58 de la Ley de Andnimas se limita a establecer
un ‘‘quorum” de asistencia, por lo que, en defecto de disposicién
contraria en los Estatutos, basta para tomar el acuerdo la simple
mayoria no cualificada; en cambio, el articulo 17- de? 'la-'L'ey de
Limitadas sienta un ‘‘quorum’” de votacién, en el que, adémas, se
exige, al menos en primera convocatoria, una mayoria de ‘personas
junto a la de capital. Ambos dotqlles sin embargo, sélo consti-
tuyen concesiones de detalle al prh cipic gque yuuanmOS uam°“
personalista, sin mfluencla en el fondo de la organizacion social»
(«Algunas reflexiones en torno al régimen juridico de las Socie-
dades de responsablhdad limitadas, 4. D.C., t. VI; 1953, pé.gs. 875
y' 876). . - -

Esta exigencia de la doble mayoria de socios y de capital en
primera convocatoria y de la sola mayoria de capital en segunda,
es de orden publico. Las escrituras podran reforzar aun esas ma-
yorlas pero no disminuirlas. (R. URIA Derecho Mercantzl pag. 337)

En igual sentido, GARRIGUES (Curso.. pag. 458), para quien el
;’i‘rt'iculo 17 de ia Ley de Limitadas tiene caracter inderogable.
" Por ello encontramos del todo adecuada la decisién de nuestro
ilustrado Centro de 20 de julio de 1957 (que se invoca en la pre-
sente), cuando expreso que en la sociedad de dos socios 1a. mayoria
entre ellos 51gn1f1ca la unanimidad, interpretacién de que se a]us-
ta al espmtu y letra de los articulos 14 y 17 de la Ley (vease
Considerando quinto, dicha Resolucién, pag. 257, afio 1958, ésta
Revista), pero no vemos muy consistente, en cambio, en la que
nos ocupa .€l argumento -(penultimo Consxderando) «de que Ja fi-
nalldad de segunda convocatoria sea sancionar el comportamlento
negligente de socios que con su falta.de asistencia 1mp1den el nor-
mal ejercicio y actividad de la 50c1edad» por cuanto que con tal
argumentacmn se: dan medlos al mayoritario ‘‘que quiere estabi-
lizar . -un gobzerno leonmo (palabras de dicho Considerando
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quinto de la citada R.) para que imponga esa segunda convocato-
ria a su voluntad con la simple abstencién a la primera.

La realidad es que este articulo 17 estd contemplando una
Sociedad al menos de tres personas y cabe, por tanto, decir, en el
€aso que nos ocupa, con palabras del mismo Centro directivo (R. 22
noviembre 1957) <«que siempre sera muy dificil, por no decir de im-
posible cumplimiento, los preceptos que, como los articulos... 17
(entre otros) se refieren a las relaciones internas de los socios», etc.
(Considerando antepenultimo de tal Resolucién, atinente a la sub-
sistencia de la sociedad por concentracion de participaciones en
un solo socio, pag. 406, afo 1958, esta Revista).

Hay, pues, un vacio legal que la jurisprudencia para cada caso
concreto ird llenando y en €l que nos ocupa (contrariaménte, en
nuestra modesta opinién, al de la citada Resolucién de 22 de no-
viembre de 1957, como entonces expusimos) se ha interpretado con
pleno acierto, dado que los términos de la clausula octava de los
Estatutos pone de relieve el temperamento mas personalista que
capitalista de esta Sociedad «Vicente Sudrez y Comparfiia», 0 sea
el intuitus persone que en ella predomina.

Es INSCRIBIBLE LA ESCRITURA EN LA QUE COMPARECEN AMBOS CONYUGES

_ PARA HIPOTECAR UNA FINCA GANANCIAL ADQUIRIDA POR ELLOS CON
ANTERIORIDAD, PUES AUNQUE HUBIESE SIDO SUFICIENTE QUE EL ACTO
LO REALIZASE EL MARIDO CON EL CONSENTIMIENTO DE LA MUJER, ES
INDUDABLE QUE EN EL TITULO SE EXTERIORIZA LA VOLUNTAD CONCORDE
DE LOS OTORGANTES PARA CONSTITUIR EL GRAVAMEN,

Resolucion de 9 de julio de 1963. (‘B. O.” de 1 de agosto de igua,l:
afio.) - -

Por ser los supuestos semejantes a los de las RR. de 1y 2 de
marzo, 28 de mayo y 11 de junio de 1963, nos remitimos a los
mismos y a cuantos sobre la‘cuestion dejamos expuesto en el nu-~
mero Qe julio-agosto de dicho afio, de esta Revista. Co
GINES CANovas “CouTINoO, -
Registrador dela Propiedad.



Jurisprudencia del Tribunal Supremo

Como en anos anteriores, nos ocupamos-en este namero wtimo del ano de
sentencias del Tribunal Supremo correspondientes a asuntos de Arrendamien-
tos Rusticos.

SENTENCIA DE 16 DE ENERO DE 1963.—FE! derecho de revisar la renta es, en prin-
cipio, irrenunciable.

El derecho de revisar la renta, establecido en la vigente legislacion de arren-
damientos rusticos, es un derecho éminentemente social, como encaminado
a lograr la equidad en las rentas de dichos contratos en beneficio publico, de
caracter necesario y, por tanto, como todos los de su clase, irrenunciable, a

ads Al rimonio del renunciante

menos qué 1o sea después de incorporado al patnimonio del renunciante.

SENTENCIA DE 26 DE FEBRERO DE 1963.—Retracto arrendaticio de varias parcelas
componentes de una explotacion agricola que tiene otras. No procede. Ha
de retraerse la itoial erpiviucion. .

. Se demando retracto de varias parcelas que, con otras, componian.una
explotacion agricola. El demandado se opuso alegando que todas las fincas
vendidas constituian una sola explotacion agricola y que el demandante sélo
pretendia. retraer las que le convenia, lo que no era viable. El Juzgado accedi6
a.la demanda, La Audiencia.revoco la senténcia de primera instancia y des-
estimé la demanda. El T.S. desestimé el recurso de injusticia notoria inter-
puesto contra el fallo. de la Audiencia. Razoné principalmente asi:

Que el Tribunal .«a. quo» ha formado su conviccion probatoria teniendo
en cuenta las diversas pruebas practicadas en el proceso, segin hace constar
en el primer .Considerando de su sen-tghcia,'y su juicio valoratorio no esta ‘en
desarmonia con el dictamen del experto, pues al poner de.relieve el perito la
poslbilidad de ., la disgrggaclén de ..dos.pz_‘e(_iios que._inbegran.lla'_aparceria,_‘,esta_-
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blece, implicitamente, que en la actualidad constituyen parte integrante de
un conjunto unitario} por lo que es evidente que la Sala de apelacién, perfec-
tamente conocedora de la realidad agricola de la region gallega, no ha incurm-
do en el error que se denuncia en el recurso, pues de la descripciéon de los
predios se percibe claramente que las fincas de labrantio, por su pequefa
cabida, no permiten establecer como racional y econémica su explotacién
aislada o independiente. En cambio, si se concibe su beneficio s1 se las consi-
dera articuladas en un conjunto agricola superior, en el que se complementan
reciprocamente el labrantio y el monte, como es costumbre y realidad en el
agro gallego. por cuyas razones no es factible estimar el primer motivo de
revisién.

Que la doctrina dada por esta Sala sigue diciendo la sentencia, en 16 de
diciembre de 1946, establecié el principio de que el arrendatario de distintas
fincas arrendadas puede retraer las que le convengan y desdefiar el retracto
de las restantes, salvo el supuesto de que las diversas fincas arrendadas cons-
tituyan una unidad agricola de explotacion, que es precisamente el caso que
se analiza en el presente recurso. Y como estd reconocido por la recurrente
que la aparceria comprende diez fincas y solamente se intenta el retracto de
sels, es llano que no puede ser acogida la accion, pues el retracto que regula
el articulo 16 del Reglamento tiene como elemento real los predios dados en
arrendamiento o en aparceria, que si estan articulados en una explotacion
unitaria han de ser retraidos todos ellos, porque en realidad esta unidad
constituye el objeto de la convencién, singularmente visible en el contrato de
aparceria, que comporta una verdadera cooperacién en dicha produccion
entre el propietarlo y el aparcero, que verifican sus respectivas aportaciones
con ¢l propdsito 'de repartirse los beneficios y sufrir de consuno Jos riesgos y
avatares de la explotacién unida, que no puede ser rota porque ‘asi convenga
al aparcero retrayente; por lo que es wvista la 1mprocedenc1a del segundo y
altimo motivo de revisién. °

SENTENCIA DE 9 DE MARZO DE 1963.—Competencia de la jurisdiccion especial de
arrendamientos riusticos. Nulidad del contrato por falta de causa.

El propietario de la finca otorgé' nuevo contrato de arrendamiento cuando
va la habfa enajenado; es decir, cuando ya no era tal propietario. Pedida la
nulidad del contrato de arrendamiento aludido y otros extremos, el Juzgado
fall6: T,a nulidad del referido arrendamiento por ilicitud de la causa y la
ineficacia del mismo respecto de los actores, terceros hipotecarios. La Audien-
cia 'Territorial confirm¢ la sentencia: El T.S. desestimé el recurso de injusticia
notoria. - -

Estudia la sentencia del T.S. la competencia de ia jurisdiccién especial
arrendaticia. Dice: Sobre el tema segundo, planteado al amparo del numero
‘primero, norma séptima, letra A). disposicién transitoria tercera de la Ley de
28 de junio de 1940, -coincidente conm la causa primera, numero cuarto del
articulo” 52 del Reglamento de Arrendaxmentos risticos de 29 de -abril de 1959,
formula.do como 1ncompetenc1a de la. leglslamén especlal arrendatima aunque
es cuesion ‘no’ deba.t!da em 1?. inst,ancm puede ser estudiada en este tramite
extraordmarlo porque las cuettlones junSdlccionales o de ordenacién del pro-
‘cedfimiento” éon de " dérecho ~Wecesario -y “cafdeter pudblico, seguin ha: venido
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declarando este alto Tribunal en las sentencias que se citan por el recurrenie
y otras muchas que reiterada y umformemente consagran la misma doctrina,
sin que a. ello pueda oponerse la expresa sumision contenida en los, dos pri-
meros fundamentos de Derecho de la contestacién a la demanda pues la su-
mision sélo es eficaz cuando se hace a juez o Tribunal que tengan competencia
por razén de la materia, como previene el articulo 56 de la Ley de Enjuima-
miento Civil, . . .
Ya sobre el segundo tema del Tecurso, repetimos que trata de fundarse en
el hecho de que las acciones ejercitadas en la demanda para conseguir la
accion de nuhdad del contrato de arrendamiento fienen su apoyo en preceptos
de Derecho Comun, lo que se estima. suficiente por los recurrentes para con-
siderar el conocimiento de la contienda excluido de la jurisdiccidén especial
arrendaticia y encuadrado en la jurisdiccion ordinaria.” Este criterio, anade
la sentencia, es manifiestamente erroneo, pues-lo mismo el articulo 51 del
D. de 29 abril de 1959, de caracter reglamentario, que los 1.°© y 20 de la Ley
de 17 de julio de 1953, la letra A) de la disposicién transiforia tercera de la
Ley de 28 de junio de 1940 y el articulo 51 de la Ley de 15 de marzo de 1935,
con absoluta uniformidad, al establecer la jurisdicclén especial arrendaticia.
someten o ella cuantas cuestiones surjan en la interpretacion y ejecuczién de
los textos legales reguladores de los arrendamientos rusticos. Luego st en la
demanda se postula la nulidad de un conirato de arrendamiento, fundamen-
talmente por negar ia capmdad del que figura como arrendador y por ausen-
cia de causa licita y eficiente, y se apoya esa pretension en el articulo 3.0 de
la IL.ey de 15 de marzo de 1935, y 3.2 y 5.0 del Reglamento de 29 de abril de
1959, reguladores de las locaciones risticas, es llano que la contienda cae de
lleno en el ambito de la jurisdiccién arrendaticia, aunque para razonar lo que
se solicita haya que hacer exégesis de esos preceptos, acudiendo a la doctrina
que, con caricter general, establecen preceptos de Derecho Comun, para asi
llegar al buen entendimiento y correcta interpretacion.de la norma especifica,
mucho mas cuando ésta, impera.tivamente a aquéllos s€ remite. Por otra parte,
la cita en la demanda de las doctrinas del negocio “juridico indirecto y del
enriquecimiento injusto, ambas de elaboracion jurisprudencial. y la uUltima
con precedentes en nuestro Derecho tradicional, no es suficiente para deter-
minar la competencia de la jurisdiccidn ordinaria y excluir la especial, pues
sobre no sacarse consecuencia alguna en las peticiones deducidas de la cita
de tales doctrinas, ambas son construcciones tedricas de aplicacién a toda
clase de negocios juridicos patrimoniales en que concurran los requisitos y
condiciones adecuadas, sean cualesquiera las normas de derecho material en
las que aquellos negocios puedan subsumirse, razones todas que unidas a las
acertadas de la sentencia compalmda. son suficientes para quedar firmemente
establecida la competencia de esta jurlsdiecién arrendaticia.. . ...

En cuanto a la ‘nulidad, la, sentencia la fundament.a. asi:

o ficanan P e s raTe el Lnn‘—« no

Que parliendo de la: base firme. Que 1nos proporciona €l uJu.uw» de hechos
declarados probados en las sentenma.s de 1nstancia,- al no haber prosperado
el tema cuarto que uawba de ataca.rlos es obhgado el decaimiento del -tercer
motivo del recurso, que. en- rigor constit,uye la médula de la contienda y que
con base en.la causa tercera, norma séptima, letra A) de 1a disposicién tran-
sitoria tercera de la Ley de 28 . de junio de 1940, causa tercera, nimero
cuarto, del. articulo 52- del! Reglamente arrendaticio, se construye como injus-
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ticia notoria por infracciéon de los articulos 1.274 y 1.277 del C.c. En efecto,
estimado probado que cuando se cglebré el contrato de arrendamiento de 27
de febrero de 1961 la finca que era su objeto estaba vendida y que de ello
“tenian conocimiento los demandados que intervinieron en la conclusién del
negocio. como arrendador uno de ellos 'y como arrendatarios los otros dos,
como afirma la sentencia de primera instancia, y mas concreta y rotunda-
mente la de apelacion en el tercero de sus Considerandos (afirmaciones que
al no haber sido impugnadas eficazmente han de servir de base factica a la
resolucion de la contienda), es obligado concluir que la Sala de apelacion
confirmando la sentencia del Juzgado de Instancia, aplicd con acierto y co-
rreccion los articulos 1.274, 1.275, 1276 y 1277 del C.c. pues tanto si el
razonamiento se inspira en la clasica doctrina de la causa que como fin pri-
mordialmente persiguen los contratantes al concertar el negocio, acusadamente
-objetiva e independiente de los motivos o elementos subjetivos que revelan la
intenciéon de los contratantes en orden ‘al fin ultimo perseguido, que solo
cuando son tachados de inmorales o ilicitos pueden privar de validez o eficacia
al vinculo creado por el acto juridico; como si se razona a la luz de la doc-
trina subjetiva de la causa que-se va abriendo camino en las modernas con-
cepciones, se llega fatalmente a la conclusion de la inexistencia e ineficacia
del contrato celebrado. Asi, si por causa ha de entenderse con sujecién a la
literalidad del articulo 1.274 para cada contratante la prestacién o promesa
de una cosa 0 servicio por la otra parte, mo puede afirmarse su existencia
real en una locacién cuyo objeto, a sabiendas de los contratantes, no estaba
en el patrimonio del arrendador, que ademéis carecia de facultades para trans-
mitir su disfrute y para percibir una renta que en forma alguna podia co-
rresponderle; y si la causa en el contrato de arrendamiento es para el arren-
dador el pago por el arrendatario de una renta convenida, y se concerté el
negocio sabiendo que la renta no podia ser percibida por aquella parte, pues
‘la finca pertenecia a persona distinta, ha de convenirse en que el acto juri-
dico carece de causa, y aun con independencia de la ilicitud o inmorahdad
de los motivos, el contrato es nulo «in radice», inexistente por falta de uno
de los requisitos esenclales exigidos por el articulo 1.261 del C.c.

" Aunque, a efectos polémicos, se estimara insuficiente la anterior argumen-
tacién para determinar la inexistencia y nulidad radical del contrato de arren-
damiento objeto de la demanda, y se estimare que la causa, entendida obje-
tivamente, concurria en el negocio por el hecho solo de la afirmacién bilateral
de su existencia al concluirlo en relacién con un determinado objeto, se lle-
garia también a la misma conclusién de nulidad de lo convenido; pues con
independencia de la real existencia del obJeto en el patrimonio del arrendador,
cuestién que no ha sido tratada .en ia contlenda, ni planteada en este tramite
de revisién, sl 12 intencién de los oontrabantes fue, como se estima probado,
convertir una relacién arrendaticia preex1sbenrt.e cuya vida juridica, dpenas
habia oomenzado en otra m4is gravosa para la propiedad de una duracién
mucho majyor, con el 4nimo manifiesto y “torticero de perjudicar a los que
habla.n ‘adquirido la tituﬂandad dommicaJl a la vez que a su costa los arren-
‘datarios, conseguian un ilicito beneficio, evitando el conocimiento de los inte-
‘resados como propleta-rios con €l sigiloso ot,orga.nuento de la escntura segun
se desprende’ claramente de las a.ct.ua.cxones v se estima probado por la sen-
tencaa. recurrida, nos encontramos ante un negocao Juridjco ‘con ca.usa subJe-
‘tivamente falsa que ‘provoda- la” nulidad de-lo convenido’ por no haberse - ‘pro-
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bado que el contrato estuviese fundado en otra verdadera y licita. de acuerdo
.con el articulo 1.276 del -Cédigo citado, o si se quiere ante una relacién con-
tractual con causa ilicita por oponerse el fin perseguido a los mas elementales
dictados de la moral, que provoca. inexorablemente su ineficacia, por apli-
cacion de la doctrina del articulo 1.275 del mismo cuerpo legal, acciones de
inexistencia o nulidad que pueden .ser esgrimidas por los demandantes, - que
,aunque no fueron parte contratante en el negocio que impugnan, vendrian
principalmente obligados por el mismo en razén a haber adquirido licita-
mente la propiedad de la cosa objeto de la pretendida locacién, doctrina que
no se opone, sino que logicamente se deduce de la jurisprudencia citada por
los recwrrentes en este tema y de la que constaniemente viene sancionando
este alto Tribunal. . )

ey oeea A

SENTENCIA DE 11 DE MAR2zO .DE 1963.—Incongruencia en sentencia sobre retracto.
Sentencia nula por haber resuelto sobre lcuestion no planteada por las
partes.

Estimamos de interés esta selitqrx‘_cia del T.S, porque anula la sentencia
de la Audiencia Territorial, que tuvo en cuenta hechos no alegados por las
partes. Queda firme la de primera instancia

Veamos el contenido de sus Considerandos:

Que el caracter rogado de la jurisdiccion civil, del que deriva el principio
de que las resoluciones han de dictarse «juxta alegata. et probata», impone
a2 los juzgadores la obligacion de someterse y no poder resolver otras cues-
tiones de hecho y de derecho que las que las partes plantean y discuten en
los procesos correspondientes y que hayan sido fijadas en los escritos o ale-
gaciones fundamentales del pleito. Si bien la congruencia se cumple siempre que
las declaraciones del fallo tengan la eficacia juridica suficiente para que por
ellas queden definitivamente resueltas todas las pretensiones oportunamente
deducidas por los htigantes, pudiendo en los Considerandos disentir y apar-
tarse de las alegaciones de caricter juridico que los mismos hayan sentado,
conforme a la maxima «iura novit curia», ello no autoriza a dictar fallos bas
sados en hechos que no hayan sido objeto de alegacién ni de prueba y que.
por tanto. no han podido ser discutidos o rebatidos por la parte adversa, pues
siempre bhan de guardar aquellos adecuada correlacion con los suplicos, enla-
zados con los hechos y elémentos procesales que fueron escogidos por 'las
partes, careciendo los Tribunales de -faculvades' para proceder de oficto esti-
mando o desestimando acciones o excepciones no sometidas a su decisién.
salvo que se oponga 2 €llo un precepto legal terminante que por ser de derecho
necesario, haya de tenerse en cuenta, lo que sucede a veces, pero no en el
presente caso, en la materia de "arrendamientos, dado el caracter social que
la informa.

Sentado lo anterior, es procedente la estimacién del primer meotivo de
revisién, que al amparo de la disposicién transitoria tercera A), norma- sép-
tima, -de-la Ley de 28 de junio de 1940.y articulo 52 del Reglamento de 29
de abril de 1959, denuncia la infraccidon del articulo 359 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, de--caricter sustantivo a efectos de -casacién, por entender
que la sentencla recurrida incurre- en- vicio de incongruencia al no existir

8
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adecuacion entre lo planteado y discutido en la primera instancia a través
del proceso, y lo resuelto por la Sald Territorial con revocacién del fallo esti-
matorio de la demanda, después de aportar para mejor proveer la prueba de
un hecho nuevo que es precisamente el que sirve de base y fundamento a la
desestimacion de aquélla.

Basta la simple lectura del suplico de los dos escritos de contestacion a la
demanda, presentados por los dos demandados en relacién con el cuerpo de
los mismos en donde se exponen los hechos y ekcepciones que sirven de base
a la pretensién que se formula para convencerse de que la sentencia recu-
rrida se ha desviado del cauce lega,l por donde debiera discurrir, modificando
la «causa petendi», con la consecuencia antlprooesal de resolver sobre hechos
y consiguiente excepcién no sometidas a consideracién judicial y sobre los
que la parte actora no pudo defenderse, ni establecer relacién juridico-pro-
cesal. En las suplicas respectivas se solicita que se dicte sentencia desesti-
mando la demanda por su falta de fundamento y justificacién, y en razon
de cualquiera de las excepciones que se dejan articuladas, y las tales excep-
ciones solamente son: a) La falta de legitimacién pasiva; b) La caducidad
de la accion de retracto; ¢) El carecer la finca de naturateza rustica, con-
forme a lo dispuesto en el apartado a), articulo 2.c de la Ley de 15 de marzo
de 1935, por tener €l caricter de solar edificable; y d) Lia falta de consignacion
del precio o valor, concedido en este caso por tratarse de una permuta; sin
que por ningun lado aparezca alusién a que la finca se encuentre compren-
dida en la excepcién tercera del numero segundo del articulo 2. del Regla-
mento de 1959—apartado c¢) del mismo articulo de la Ley de 1935—, o sea,
a que por sus curcunstancias de proximidad a poblaciones, estaciones ferro-
viarias, carreteras, puertos o playas tenga un valor en venta que duplique,
por lo menos, el precio normal que en el mercado inmobiliaro corresponda
a las de su misma calidad y cultivo; ni se practic6—ni propuso—prueba alguna
encaminada a demostrarlo, pues que todo lo relativo al valor del precio de que
se habla por los demandados hace referencia a la condicién de solar edificable
por decir que estd dotado de servicio municipal de alcantarillado, emplazado
en una de las avenidas de la ciudad y comprendido en su plan de ordenacion,
asi como al hecho de la cantidad que debid consignar o debe pagar en caso
de que prosperase la demanda el retrayente. Buena prueba de todo ello es que
la Sala de Instancia. para poder resolver sobre si la finca de autos se en-
cuentra comprendida en dicha excepcion tercera del numero segundo del texto
reglamentario aludido—apartado e), articulo 2.0 de la ILey de 1935—, tuvo ne-
cesidad de constituir una amplia prueba pericial para mejor proveer, en la
que, si ciertamente dio participacién a las partes, no fue discutida en la
fase expositiva del pleito, ni objeto de otras pruebas que pudieron haberse
practicado a solicitud de las mismas, rebasando con ello el margen que a la
investigacién judicial ex-oficio, y como excepcién al principio rogatorio, otorga
el articulo 340 de 1a Léy Procesal, que estd limitado por el principio rector
vy mas fundamental de la congruencia, e incidiendo en consecuencia la ‘Sala
en el defecto acusado en el tema de revisién que venimos estudiando. Por
10 que siendo procedente la anulacién de la sentencia que funda exclusivamente
su fallo desestimatcrio de la accién de retracto, en causa de pedir no alegada
por los demandados, tras de aceptar, en cuanté al resto, lo fesuelto por el
Juzgado de Primera Instancia, carece 'de intérés el éxamen de los resba.ntes
otivos de tevisisn articilados contra aquélla,’

p
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SENTENCIA DE 7 DE MAYO DE 1963.—Revisidn de rentas. Baslanteo del poder del
procurador en fecha de :casi jun ano anterior ‘¢ la presentacién de la de-
manda. Litis consorcio necesario con el fiador. Diferencias entre el recurso
de revision y el de casacion.

Se interpuso da demanda sobre revision de rentas. Ni el Juzgado ni la
Audiencia fallaron sobre el fondo del asunto. El Juzgado estimé que al no
haberse demandado también al fiador que garantizabe ! page de la renta,
excepcién alegada por el demandado, estaba mal constituida la relaciéon juri-
dico procesal y absolvié a dicho demandado. La Audiencia Territorial estimo
la misma excepcién y ademas la falta de personalidad en el procurador del
actor, porque el bastanteo del poder era de cas: un afno anterior al comienzo
del pleito.

El T.S. rechazd tales excepciones en el recurso de revisidn, entré en el
fondo del asunto y rebajdé la renta conforme a la prueba practicada.

Para rechazar las excepciones citadas argumentd asi:

Que merece favorable acogida el primer motivo del recurso de rewisién por
injusticia notoria, que se ampara en la causa tercera del apartado cuarto
del articulo 52 del D. de 29 de abril de 1959 y en el que se denuncian
vulneraciones de 1os articutos 1.709, 1.718 y 1.732 del C.c., en relaciéon con el 3.0
de la Ley de Enjuiciamiento y parrafo quinto del articulo 53 de la disposicién
legal primeramente citada, por haber estimado la resolucién impugnada la
excepcion de falta de personahidad en el procurador demandante por defecto
en €l bastanteo de su poder, vicio que se hace consistir en que esta formalidad
fue cumplida en 8 de octubre de 1960, y la demanda no se presentd hasta el 29
de septiembre de 1961. Se fundamenta el fallo recurrido en la doctrina que,
segun la Audiencla, sentd la Sala Primera de este alto Tribunal en ss. de 2
de febrero y 1 de diciembre de 1955 y 25 de enero de 1957, a cuyo tenor las
escrituras de mandato deben estar autorizadas y bastanteadas en una fecha
apropiada que induzca ‘por si sola a creer lo fuera con el fin de servir para
el litigio en que son utilizadas, suposicién que se desvanece cuando el tiempo
entre su otorgamiento y su utilizacion es excesivamente largo. Tesis que no
puede mantenerse, dice el T.S., porque en primer lugar se atribuve errénea-
mente la franscrita doctrina a las sentencias mencionadas, que se dictaron
todas ellas en diversas facetas de un mismo asunto, y que en realidad lo
que sostienen es que el bastanteo de un poder debe surtir sus efectos en el
pleito en el que se pretende utilizar la escritura en donde aquél se estampéd
y no en otro distinto; y como en la presente litis no hay el menor indicio
que permita afirmar que la indicada formaldad se cumpliera para fin dis-
tinto del perseguido en este proceso, es evidente que mo puede imputarse al
procurador ya dicho un defecto en su representacién que no existe. pues el
mandato que se le confirié estaba validamente otorgado, no fue revocado por
el poderdante y fue declarado bastante por el letrado que suscribié la de-
manda, sin que haya motivos para suponer que -ese bastanteo se estampé
para surtir efectos en Dleito -distinto del que nos ocupa. Tanto més si” se
tlene en cuenta que los formalismos procesales estdan muy atenuados en la
regulacién vigente de arrendamientos rusticos, como lo demuestra el numero
gquinto del articulo 63 del D. de 29 de abril de 1959, que permite a las
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partes, cualquiera que gea la cuantia de! asunto controvertido, comparecer
por si mismas ante e! Juzgado de Primera Instancia, o bien conferir su re-
presentacion a un procurador o a un abogado, lo que difiere profundamente
de la normativa procesal ordinaria,

En segundo término porque los recursos de revisién en la materia que
nos ocupa, si bien tienen indudables analogials y semejanzas con los de casa-
ci6n, se separan de ellos en no pocos extremos fundamentales, entre otros en
la amplitud de su contenido, pues mientras estos wWtimos se autorizan por
violacién de la. Ley o doctrina legal, los de revisién unicamente lo estian
por infracciones de preceptos legales y no de doctrina, que no es fuente regu-
ladora de las relaciones juridicas subsumibles en aquélla, sino solo criterio de
interpretacién de las disposiciones legales a ellas referentes, segun tiene reite-
radamente declarado esta Sala y, por ende, aun en el supuesto de que fuera
correcto el alcance que a las sentencias antes mencionadas se da en la reso-
lucién combatida, ello no bastaria para aceptarlas en esta controversia judi-
cial, sino que lo procedente seria interpretar el articulo 3.0 de la Ley de Enjui-
ciamiento civil, ateniéndose s6lo a lo que en el mismo se exige expresamente;
es decir, a que comparezca «por medio de procurador legalmente habilitado
para funcionar en el Juzgado o Tribunal que conozca de los autos y con poder
daclarado bastante por un letrado». con absoluta independencia de la fecha
del bastanteo, que es del todo indiferente a estos efectos, puesto que la Ley
no hace la menor referencia a ella, siempre y cuando no conste que esa
formalidad se hublera cumplido con el fin de que surtiera efecto en distinto
procedimiento y no en el actual, razones todas que inducen a declarar que
por la sentencia combatida se infringieron los preceptos citados en este tema
impugnatorio.

También rechazo el T.S., como queda dicho, la excepcidén de estar mal
constituida la relacion juridico-procesal, excepcion que se habia fundamen-
tado en existir un fiador que no habia sido parte. Y la rechazé con los
siguientes razonamientos:

a) Que es norma general de nuestro Ordenamiento juridico que la accion,
tanto en su aspecto de Derecho Procesal de iniciativa, como en relacion con
el derecho subjetivo material que le da vida, puede ejercitarse por toda per-
sona. contra quien quiera, sin que se imponga a nadie la obligacion de hacerlo
en unién de otra u ofras, ni de dirigirle contra una o varias determunadas,
principio recogido en la Iey de Enjuiciamiento Civil en alguno de sus pre-
ceptos, y sobre todo en su articulo 156, que potestativamente permite esgrimir
de modo simultaneo las acciones que uno tenga contra varios individuos o
varios contra uno, o—anfade la doctrina—vanos contra varios, pero sin im-
poner la obligacién de acumularlas, ni menos de constrefiir a que una accion
ge ejercite conjuntamente por o contra multiples sujetos; y b) que este
principio sélo cede en l0s supuestos en que la misma Iey ordene lo contrarlo,
.como sucede en el caso tipico de las obligaciones mancomunadas indivisibles
(art. 1,139 del C.c), o cuando sea necesarlo un mismo tratamiento para todos
los que se hallen ligados por un solo vinculo juridico, de tal 'manera que re-
sulte por completo intolerable logicamente la posibilidad de diverso resultado
para alguno de ellos, en cuya hipétesls surge la figura del litis consorcio
ma.berria;l necesario, actnvo o pasivo, segiin sean varios los que,en concepio de
actores deban ltigar.unidos para conseguir.la eficacia de su derecho, o, que
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los sean los que, como sujetos pasivos, deben ser llamados junto al proceso,
supuestos que, por constituir excepciones a la regla general de libertad ¢
independencia para accionar deben acogerse restrictivamente, pues en la ge-
neralidad de las actuaciones juridicas, aunque haya vinculos comunes g
varias personas, o afinidad entre aquellos que les liguen, la unica conse-
cuencia que produce la no intervencion como partes en un htigio de alguna
de ellas es que para éstas la resolucion que Trecaiga en él no producira
ningun efecto, ni siquiera el de cosa juzgada.

Que si se hace aplicacién de la doctrina expuesta a la cuestién planteada,
no cabe duda que no puede mantenerse la solucion dada por la sentencia
que se impugna. por las siguientes razones: @) norque los arrendatarios de-
mandantes ¥ su fiador solidario no se hallan ligados con el arrendador por
un mismo vinculo juridico, ya que los primeros lo estin por un conirato de
arrendamiento y el segundo por otro de fianza, que es por su propia natu-
raleza accesorio, con la especifica finalidad de garantizar el cumplimiento de
la obligacidén principal, sin que el que nos ocupa pierda estas esenciales
notas distintivas, por haberse obligado el fiador «in solidum» con los deudores
locatarios al pago de la renta pactada, pues aunque el parrafo segundo del
articulo 1822 del C.c. prescribe que en estos supuestos se observarid lo dis-
puesto en la seccién relativa a las obligaciones solidarias, dada la limitacién
de la garantia concedida al pago de la merced arrendaticia, quedando exclui-
das de ella las demas obligaciones derivadas del contrato principal, de las
cuales deben responder exclusivamente los actores por la forzosa interpretacion
restringida del contrato de fianza (art. 1.827 del Cc.) es necesario convenir
en que el afianzamiento concertado no varnod su propia naturaleza, ni el fiador
perdi6 este caracter para convertirse en otro deudor principal, modalidad
contractual admitida por la doctrina y la jurisprudencia, y por consiguiente
estos distintos vinculos no pueden implicar la existencia de un litis-consorcio
activo necesario; b) porque tampoco la posibilidad de una transaccién judi-
cial pactada por los litigantes a espaldas del fiador, engendra la obligacién
de que éste sea parte en el proceso, pues si aquella se hubiere producido
contra la voluntad del mismo, que puede manifestar aun sin ostentar la dicha
cualidad, la tnica consecuencia que se derivaria de su oposicidn seria la de
que para él no produciria efecto alguno, a tenor de lo dispuesto en el parrafo
segundo del articulo 1.835 del C.c.; c¢) porque incluso en el supuesto de que
judicialmente se elevara la renta armendaticia en virtud de la revision inten-
tada y en uso de la facultad que concede a los Trihunales el nimero guinto
del articulo 51 del D. de 29 de abril de 1959—lo que no entrana novacioén instin-
tiva del contrato, mas que en el caso de que la alteracion de la renta con-
vartiera un arrendamiento de los llamados protegidos en otro que no lo
fuera y viceversa—ello no podria perjudicar al fiador, que se obligd sélo a
garantizar el pago de la merced convenida y a quien no podria juridicamente
constrenirse a satisfacer una mayor, por imperativo del articuto 1.827 del Cc.,
que prchibe que la fianza se exiienda «a mas de lo contenido en ella» y que
unicamente se vera afectado en sus deberes por las fluctuaciones que sufre
el precio del trigo, y esto porque el articulo 7. del repetido Decreto obliga a
fijar la renta en una determinada cantidad de dicho cereal y sefiala las re-
glas procedentes para reducir a é la estipulada de otro modo; y d) por ulti-
mo, porque solo estan legitimados «ad causam» para solicitar la revisién de
la renta pactada las partes contratantes, a tenor de lo dispuesto en el ar-
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ticulo 7., parrafo sexto, de la normativa tantas veces mencionada; es decir,
los arrendadores y los armendatarios, y no otra persona, aunque esté a ellos
ligada por vinculos juridicos distintos al del arrendamiento, razén por la cual
el fiador no hubiera podido solicitarla con eficacia procesal por si solo,
aunque si le esta permutido, como interesado en ella, actuar en concepto de
«litis consorte» voluntario o de mero interviniente en el proceso instado por
los titulares de la accién revisora, pero siempre con caracter potestativo y
no necesario, todo lo que conduce a la estumacion del motivo segundo del
recurso que examinamos, solucién que’ se refuerza por el hecho de que el
fiador, aun sin ser parte en el pleito, mostré expresamente su conformidad
en la misma demanda para que se ejercitara la accién entablada.

Al no prosperar tales excepcwnes repetimos, el T.S. entréo en el fondo
del asunto, en la revision pedida y rebajé la renta, habida cuenta de la
prueba practidada.

BARTOLOME MENCHEN,
Registrador de la Propiedad



jurisprudencia sobre ei impuesio
de Derechos reales

Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de marzo de 1963.

DOCTRINA SOBRE INAPLICACION DE LA TRANSITORIA CUARTA DE LA LEY
DEL IMPUESTO DE 21 DE MARZO DE 1958 A UNA HIPOTECA CONVENIDA
ANTES DE SU VIGENCIA Y ESCRITURADA CON FECHA 25 DE ABRIL DE 1959.

Anfecedentes—En escritura publica de 25 de abril de 1959, el
Instituto de Crédito para la Reconstruccion Nacional concedio un
préstamo a la Compafiia P.S. A, destinado a 1a construccién de
un buque. El préstamo habia sido concertado en el afio 1957, con
la condicidén de que la entrega del importe del contrato no empe-
zaria hasba la presentacién de la primera copia de la escritura
correspondiente, debidamente inscrita en el Registro Mercantil,
gfe'c'tuéndo‘se por terceras partes, contra entrega de certificacio-
nes de la obra ejecutada, y debiendo realizarse 1a ultima entrega
mediante acta notarial, a la que se uniria una certificaciéon del
interventor del mencionado Instituto acreditativa de las entregas
anteriores.

En garantia del capital del préstamo, de los intereses de tres
afnos y de una fuerte suma para costas y gastos, se constituyo
hipoteca sobre el buque en construccién y presentada: la escritura
en la Abogacia del Estado fue liquidada por el concepto de hipo-
teca, a cargo de dicho Instituto, ascendiendo la cuota liquidada,
después de bonificada en el 50 por 100, a la cantidad de_ 326.505
pesetas. ) ) ' sl
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El Instituto recurri6 contra la liquidacién, por entender que
era de aplicacién la exencién subjetiva consignada en la Ley del
Impuesto de 7 de noviembre de 1947, en el numero 46 de su
articulo 3.5, y en la Ley de Hipoteca Naval de 21 de agosto de 1893,
y a ello opuso el Tribunal central, en su Resolucion de 2 de marzo
de 1962, ahora estudiada en la sentencia que resefiamos, lo si-
guiente:

Los préstamos garantizados con hipoteca satisfacen €l Im-
puesto so6lo por este concepto, a tenor del articulo 27, parrafo
segundo, de la Ley del Impuesto de 7 de noviembre de 1947, re-
producido en el mismo precepto y niumero del Reglamento vigente
de 15 de enero de 1959, de donde se deduce que hay que decidir
de acuerdo con la disposicién transitoria primera de la Ley de 21
de marzo de 1958, cual fue el momento en que el acto cuestionado
se causo, decisién que ha de tomarse teniendo en cuenta que a
tenor de los articulos 3.° y 6.° de la Ley de Hipoteca Naval de 21
de agosto de 1893, €l contrato de hipoteca solamente podra otor-
garse por escritura, por pdéliza intervenida por agente oficial, o
por documento privado que firmen los interesados a sus apodera-
dos, presentado por ambas partes, o por lo menos por la que
consienta la hipoteca, al funcionario encargado de verificar la
inseripcién, identificando ante €1 su personalidad, debiendo cons-
tar. en el contrato,.en todo caso, los requisitos que la Ley
taxativamente determina; de lo que se deduce que la hipoteca,
como derecho real no existi6, constituyé o causé en el presente
caso hasta que se otorg6 la .escritura de 25 de abril de 1962 y, por
consiguiente, que es de aplicaciéon la Ley de 21 de marzo de 1958,
siendo, por lo mismo, intrascendentes.a los efectos fiscales las
obligaciones personales que pudieran existir entre las partes antes
del otorgamiento de aquélla, como antecedentes dé la constitucién
del derecho real sujeto al Impuesto. .

Es. claro, pues, que si la hipoteca mo nacié hasta el 25 de
abril de 1959, es improcedente pretender la aplicacién de la tran-
sitoria cuarta respecto a los derechos consolidados individual-
mente al amparo de anteriores disposiciones.

La Ley del Impuesto, vigente, sigue diciendo el Tribunal cen-
tral,. mantiene.en el apartado '¢), numero segundo. de su articu-
lo 4.°, la bonificacién parcial del 50 por 100 del Impuesto en’ los
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contratos -de préstamos hipotecanios navales para la construccion®
de nuevos buques espafioles destinados a empresas espafiolas, en
cualquiera de las formas previstas en el articulo 3.° de la citada
Ley de Hipoteca Naval, cualquiera que sea la persona obligada
al pago del. Impuesto, y asi lo entendié la Oficina Liquidadora;’
pero dicha Ley del Impuesto no ha recogido en su articulo 3.° tal
exencién subjetiva a favor del Instituto de Crédito para la Re-
construccion Nacional, y de modo general equiparandolo al Estado
por el D. de 7 de julio de 1950; de donde obligadamente hay que
entender que con arreglo a la transitoria cuarta de la de 21 de’
marzo de 1958 sobre el Impuesto, dichas exenciones de caracter
subjetivo no son aplicables a los actos y contratos causados a
partir de primero de mayo de ese mismo afio, fecha de su vigencia.

La exencién a favor del repetido Instituto, siendo aplicable la
nueva Ley del Impuesto, s6lo cabria, con caracter general subje-
tivo, a tenor del numero segundo del apartado B) del articulo 6.°
del Reglamento de 15 de enero de 1959, es decir, en el caso de que
el Instituto fuese un organismo auténomo comprendido en el
articulo 1.°, numero segundo, apartado A), y articulo 2.° de la Ley
de 26 de diciembre de 1958 sobre régimen juridico de las entidades
estatales -autonomas con presupuestos aprobados por el Consejo
de Ministros y publicados por el Ministerio de Hacienda, circuns-
tancias que ni siquiera se alegan en el recurso, sin duda porque
no concurren en dicho Instituto; esto aparte de que de haberse
acreditado no producirian 1a exencién, sino solamente la variacion
de la persona contribuyente, por ordenar el apartado A) del ar-
ticulo 7.° de la repetida Ley de 21 de marzo de 1958 que en los
contratos de garantia de cualquier clase que se otorguen a favor
del Estado vendra obligada al pago del Impuesto la otra parte
contratante, cuando se trate de exenciones o bonificaciones de
caracter subjetivo, en los mismos supuestos en que corresponde a
quien contrata con el Estado.

Las anteriores consideraciones y doctrina las confirman la
sentencia del Tribunal Supremo a que el encabezamiento se
refiere. ' : ‘
" ..Comentarios.—No los créémos necesarios, dada 1a consistencia
' de'los razonamiéntos expuestos’por €l Tribunal central y reafir-
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mados por el Tribunal Supremo: es incuestionable que el caso no
puede comprenderse ni en la Ley de Hipoteca Naval, ni en la vi-
gente del Impuesto, no solo por lo consignado en la- transitoria
cuarta de esta ultima. al decir que «quedan sin efectos cuantas
exenciones ne figuren mencionadas en los articulos 3.° y4r de esta.
Ley» sino porque con arreglo a la misma trans1tor1a en la nueva
Ley no quedan amparados otros derechos anteriores a la misma

que los consolidados individualmente al amparo de disposiciones

anteriormente en vigor, y aqui los dgerechoé dimanantes del dere-
cho real de hipoteca nacieron de la escritura de fecha posterior
a la de la vigencia de la Ley del Impuesto, que es la de 1 de
mayo de 1958, mientras que tal escritura es de fecha 25 de abril
de 1959, aunque el préstamo en ella garantizado naciese en 1957.

Resolucion del Tribunal Economico Administrativo Central de 2
de. noviembre de 1962. g

LA CALIFICACION DE UN CONTRATO A EFECTOS DE LA ‘LIQUIDACION DEL Im-

" PUESTO NO PUEDE SER AFECTADA POR DOCUMENTOS POSTERIORES AL

" MISMO, SALVO QUE SE TRATE DE MERAS ACLARACIONES DE ALGUN
- CONCEPTO DUDOSO ’ y
Antecedentes ——En escrltura de-2 de agosto de 1958, una.mu-
tuahdad patronal adquirié un solar valorado en una importante
cantldad, siendo liquidada aquella reglamentariamente a cargo
de dicha entidad e ingresado su importe en forma legal; y el
presidente de la entidad, en. 21 de octubre siguiente, promovio
reclamacu’)n econémlco administrativa contra la liquidacion, aler
gando que la antedicha escritura habia sido complementada por
otra de 19 de. septlembre del mlsmo aflo, en la que quedo6 aclarada
la omlslén pademda. en la pr1mera diciendo que la adqmsml()n
del solar la realizaba la Mutualidad exclusivamente para su Ramo
de Accidentes del Trabajo y que la Mutualidad aceptaba la verllta
por tal aplicacion.
Afiadia que el liquidador giré la liquidacién impugnada y no
admiti6 la exencién solicitada, porque la Mutualidad practica

ademas. otro seguro distinto del de accidentes, cual es el de in- '
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cendios, sin tener en cuenta que la entidad, con arreglo a los ar-
ticulos 37 y 39 del Reglamento de la Ley de Accidentes del Tra-
bajo, de 29 de junio de 1956, lleva con absoluta separacién finan-
ciera, contable y administrativa €l Ramo de Incendios del de
Accidentes, y como éste es el que adquirié el inmueble con medios
economicos propios y exclusivos, le es aplicable la invocada exen-
cion establecida en el numero 13 del apartado B) del articulo 3.°
de la Ley del Impuesto, concordante con el mismo numero del
articulo 6° del Reglamento. .

El Tribunal provincial desestimé el recurso en virtud de que
no podia ser tenida en cuenta, a efectos fiscales, la, mencionada
escritura aclaratoria, y esto supuesto, al dedicarse la Mutualidad
a otros seguros distintos a 1los que ampara la exencion pretendida
se le daria un alcance superior al querido por la Ley. )

Planteada la cuestién al Central, éste dice que el contrato
otorgado en 2 de agosto de 1958 tuvo plena eficacia juridica des-
de su otorgamiento, porque a tenor del articulo 1.254 del Cédigo
civil, el contrato existe desde que una persona consiente en obli-
garse respecto de otra a dar alguna cosa o prestar alglin servicio,
y en tal contrato el presidente de la Mutualidad actudé en nom-
bre de la persona juridica y no especificamente en el del Ramo
de Accidentes de! Trabajo, sin que ila calificacion del contrato
pueda ser afectada por documentos posteriores, salvo en los sus
puestos de que se trate de meras aclaraciones de algun punio
oscuro, cosa gque ne ocurre en la segunda escritura de fecha 18
de septiembre, ya que en ella, aparte de explicar que la Mutuali-
dad lleva con plena separacion los diferentes Ramos en que opera,
se pretende circunscribir la finalidad del contrato a uno solo de
elios, cual es el de Accidentes de ‘[rabajo, siendo asi que de la
Memoria de resultados aportada se deduce que también €l Ramo
de Incendios, en €l ejercicio de que se trata, disponia de medios
econémicos para participar en la operacién de compra.

En su consecuencia, no puede ser aplicable la exencién_nume-
1o 13, B) del articulo 3.° de ia Ley deil Impuesto, que afecta a 1as
Mutualidades Patronales constituidas con arreglo al texto refun-
dido de la legislacion de Accidentes del Trabajo de 22 de junio
de 1956, aunque lleve su contabilidad con separacién de los Ra-
mos en que opera, porque las exenciones fiscales no.son aplicables
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extensivamente, ni disfrutarse por.persona distinta de las que
especificamente gozan de ella, cuando tienen caracter subjetivo
y 'se pretende aplicarlas a una persona juridica que no limita sus
actividades a los fines previstos en el texto de la exencién.
Esta, relacionada con la dicha legislacion de Accidentes del
Trabajo en los articulos 46 de su Ley y 206 de su Reglamento,
establece que la exencién de toda clase de tributos que correspon-
da a dichas Mutualidades se refiere exclusivamente a los actos y
contratos comprendidos en su legislacion especial, y entre ellos
no se comprende la adquisicion de un inmueble que puede ser
destinado a todos los Ramos de seguros en que la entidad opera,
independientemente del de Accidentes de Trabajo.-

Comemntarios—En principio nada tenemos que oponer a la doc-
trina sentada por la Resolucién que acabamos de analizar. Es
claro que si la persona contribuyente se dedica a diversas-activi-
dades, unas protegidas o comprendidas en la exencién o beneficio
tributario, y otras no, no es posible aplicar tal beneficio sin dis-
criminar ‘categéricamente en €l contrato a cual de esas actividades
afecta, y esto, especificado en el contrato inicial y no en una’
aclaracién posterior al mismo; pero, sin embargo, no dejamos de
pensar que en la practica puede no ser tan hacedero €l precisar
cuando la aclaraciéon posterior de un convenio encierra una sim-
ple concreciéon de su contenido, ¢ una modificacion que realmente
afecte al contenido de su primitiva redaccion.

Resolucién del Tribunul Econdmico Administrativo Central de 30
die noviembre de 1962.

L.A "COMPETENCIA DE LAS OFICINAS LIQUIDADORAS DE PARTIDO PARA LI-
QUIDAR EL DOCUMENTO PARTICIONAL DE UNA HERENCIA, OTORGADO EN
SU TERRITORIO, REQUIERE INDISPENSABLEMENTE QUE EN EL TERRITORIO
DE LA MISMA RADIQUEN. LOS BIENES INMUEBLES HEREDITARIOS QUE

.. REPRESENTEN EL MAYOR.VALOR COMPROBADO, EN RELACION CON LOS

" RADICANTES EN .OTROS PARTIDOS JUDICIALES, Y ADEMAS QUE EL VALOR
- ' COMPROBADO DE LOS PRIMEROS.ASCIENDA POR LO MENOS A LA TERCERA
'« 'PARTE.DEL .TOTAL CAUDAL -HEREDITARIO, SIN QUE PARA LA DETERMINA-~

r
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CION DE DICHO VALOR COMPROBADO SEAN DEDUCIBLES LAS CARGAS
HIPOTECARIAS QUE GRAVEN LOS BIENES.

Antecedentes—En cierta Oficina Liquidadora de un partido
judicial de la provincia de Salamanca se presentd una escritura
notarial, otorgada dentro del territorio del partido y comprensiva
de la particion de la herencia de una seflora fallecida en Sala-
manca capital, de donde era vecina.

La Oficina Liquidadora instruyé expediente de comprobacién
del patrimonio de la causante, que arrojé un valor declarado en
bienes rusticos y urbanos situados en 1a provincia, de 6.572.634
pesetas, aparte del metalico y ajuar de casa, y €l comprobado de
11.036.524,16 pesetas, con una base liquidable de 10.236.524,16 pe-
setas, después de deducir €l importe de una deuda hipotecaria de
800.000 pesetas de principal.
~ Sometido el expediente de comprobacion a la aprobacién de
la Abogacia del BEstado, ésta dicté acuerdo y dispuso que en virtud
de lo prevenido en el numero 10 del apartado E) del articulo 154
del Reglamento del Impuesto, y sin perjuicio del derecho de la
Oficina Liguidadora a promover cuestion de competencia, con-
forme al apartado cuarto del articulo 105 del mismo texto legal,
declaraba la incompetencia de la expresada Oficina de partido
para liguidar el documento particional, porque no concurrian los
requisitos del apartade ¢) de la regla guinta del articulo 105, y
atribuyé la competencia a la Abogacia del Estado, de acuerdo con
los apartados c¢) v d), en relacién con el b) de la misma regla; y
anadioé que el expresado acuerdo seria inmediatamente ejecutivo
sin perjulicio del derecho reconocido a la Oficina Liquidadora
por el apartado b) del citado articulo 105.

La-Oficina Liquidadora, dandose por enterada del predicho
acuerdo, comunicé a la Abogacia .del Estado que mantenia su
competencia, ya que concurrian las condiciones del apartado c)
de la regla quinta del articulo 104 del Reglamento, y procedid
a girar las correspondientes liquidaciones.

Ante ello, el delegado de Hacienda, a propuesta del abogado
del Estado jefe, ordend a la Oficina Liquidadora que.se abstuviese
de practicar liquidacién alguna, con la advertencia.de que en
caso contrario la Oficina Li_quidadora incurriria en desqbedien-
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‘cia; ¥ ello no obstante, la Oficina Liquidadora notificé seguida-
mente al presentador las liquidaciones giradas por ella,

Como contestacion al anterior telegrama, la Oficina Liquida- .
dora oficio al delegado de Hacienda para que comunicase al
abogado del Estado, como contestacién a sus reiterados requeri-
‘mientos, que no podia reconocer la declaraciéon de incompetencia
de la Abogacia del Estado al no atenerse al procedimiento que
sefiala el articulo 105 del Reglamento, parrafo cuarto, afiadiendo
que al girar las liquidaciones habia ejercitado el derecho que a
la Oficina compete, segun el apartado sexto del mismo articulo.

Después de otras incidencias como la de oficiar la Abogacia
del BEstado a los herederos de la causante, ordenandoles que se
abstuviesen de pagar-las liquidaciones aludidas, dada su nulidad
de pleno derecho, la Oficina Liguidadora del partido promovig,
por intermedio de la Delegacion de Hacienda de Salamanca, 1a
cuestion de competencia ante la Direcciéon General de lo Conten-
cioso, al amparo del apartado c¢) del numero quinto del articu-
lo 104 del Reglamento, alegando en apoyo de su tesis que del
valor de una finca fuera del partido era deducible la carga de
una hipoteca que la gravaba.

La Direccién General decidié la competencia en favor de la
Abogacia del Estado de Salamanca, declarando nulas las liqui-
daciones giradas por la Oficina Liquidadora de partido, recordan-
do a la sefiora titular de la misma que en sus relaciones con la
Abogacia del Estado en lo referente a la liquidacién del Impuesto
de Derechos Reales, debe guardar siempre €l deber de subordina-
cién que las disposiciones vigentes le imponen.

La referida sefiora recurrié contra el acuerdo ante el Tribunal
central, insistiendo en su tesis de que para el cémputo del valor
comprobado a los efectos de la norma de competencia del repe-
tido articulo 104 debe deducirse el valor de la carga hipotecaria
qué 'pese sobre los inmuebles, 1a cual, en definitiva, disminuye el
valor de los bienes, criterio éste que aplicado al caso hace que el
valor comprobado de las fincas radicantes en el partido que la
actora regenta esté dentro de los limites reglamentarios, a los
éféctos de -determinar la competenma para liquidar la herenc1a
en cuestion.

i ‘ello anadio que 1a Abogacia del Estado se extralimité al re-
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solver unilateralmente, sin atenerse a las normas reglamentarias
sobre las cuestiones de competencia.

Tanto la Direccion General como el Tribunal Central sostienen
que no es procedente seme]ante deduccién al efecto de determi-
nar el valor comprobado de los bienes hereditarios, porque a te-
nor del articulo 100 del Reglamento la hipoteca no es una carga
real que disminuya el valor de los bienes y solo a efectos de la
liguidacién es pertinente aue el importe de los préstamoes garan-
tizados con hipoteca se deduzca al efecto de fijar la base liqui-
dable por el concepto de herencia, sin perjuicio de girar la liqui-
dacién procedente en concepto de adjudicaéic’m €n pago o para
pago sobre la base del importe del préstamo garantizado por la
hipoteca.

Por consiguiente, al no permitir el expresadc articulo 100 que
la hipoteca tenga el concepto de carga deducible del patrimonio
hereditario y admitir en cambio la deduccidén del importe d= la
deuda que la hipoteca garantiza es claro que tal deduccion no
es un acto de comprobacién, sino de discriminacion de la base
liguidable, con la secuela del consiguiente acto de liquidacién por
el concepto de adjudicacion en pago o para pago, y en definitiva,
al no afectar al valor de los bienes no puede surtir efecto alguno
para determinar la competencia que determina el apartado c¢) del
arficulo 104 del Reglamento.

En su consecuencia, termina diciendo la Resolucién resefiada,
la competencia fue acertadamente resuelta por la Direccion Ge-
neral; y en cuanto a las irregularidades y extralimitaciones que
la sefiora reclamante atribuye a la Abogacia del Estado de Sala-
manca al tramitar la competencis, dice €l Central, que actuo regia-
mentariamente, a tenor de las normas del articulo 154 del Regla-
mento, en Sus nuimeros primero, segundo y décimo, letra E).

Comentarzos —Prescindimos de esta ultima cuestlon porque
nos parece accidental, y en cuanto al fondo del pzomema decimos
que nos parece clara y acertada 1a solucion del Tr1buna1 central
y fuera ‘de toda razonable contradmmén

Es 1ndudable que ¢l problema que el artlculo 104 a.partado c)
plantea es escuetamente éste: secomo se concreta la competnncla.
llqmdadora de una Of1c1na de part1do cuando arranque del hecho
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de que en su territorio se otorgd el documento piublico particional
o descriptivo de los bienes hereditarios?

El texto reglamentario dice que dicha circunstancia ha de ser
completada con estas dos: que en tal territorio radiquen bienes
inmuebles cuyo valor comprcbado sea superior al valor, también
comprobado, de los radicantes en el territorio de otros partidos
¥y, ademas, que el valor comprobado de los primeros importe, al
menos, la tercera parte del total caudal hereditario. -

Eso dicho, surge el problema del dia, en el que la recurrente
olvida o prescinde del concepto juridico-fiscal y quiere que el
gravamen de la hipoteca de 800.000 pesetas que pesa sobre bienes
de fuera de su partido sea deducido del valor de los mismos, con
lo cual, al disminuir el sustraendo aumenta el resto entre unos y
otros bienes y consigue que esa diferencia a favor de los bienes de
su territorio fiscal sea superior a la tercera parte del total del
caudal hereditario, como previene la norma del citado articulo 104.

Pero esa manera de hacer el cémputo es arbitraria y sofistica,
porque la confrontacion del valor de los bienes ha de hacerse
sobre los valores comprobados, sin tener en cuenta las cargas
deducibles que los gravan, Esta discriminacién es posterior y no
se realiza hasta ¢l momento de concretar los actos liquidables con
la consecuencia de que las deducibles daran lugar a la liquidacién
del concepto adjudicacién en pago o para pago, segun proceda.

Todo esto aparte de que no es de olvidar ¢l concepto de carga,
del cual, sin entrar ahora en mas disquisiciones, ¢l articulo 100
da una definicién tajante cuando dice que son aquellas que «como
los censos y las pensiones disminuyen realmente el capital o
valor de los bienes transmitidos y, por tanto, no mereceran tal
consideracion... las que, como las hipotecas y las prendas, pueden
suponer una minoracién en el precio a satisfacer, pero no una
disminucién del valor de lo transmitido».

Asi se engendra el concepto de «carga» y €l de las'que no son
deducibles, como no lo es la hipoteca, porque la finca que ella
grava forma parte de la herencia por todo su valor y entonces,
al determinar los conceptos liquidables, se verd que parte del
importe finca es_herencia y cual otra da lugar al acto de adju-
dicacién en pago o.para pago; de donde, en definitiva, se deduce
que la reclamacién cae por su base por estar cimentada en arena.

JosE Marfa RopriGUEZ-VILLAMIL.
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