EL SISTEMA REGISTRAL HISPANICO Y SU REGIMEN ACTUAL

por
Luis Moisset de Espanés

I. INTRODUCCION?

1. Las breves nociones que brindaremos aqui sobre el
sistema registral hispanico no constituyen un aporte ori ginal, sino
gue -simplemente- tienden a resumir y esquematizar lo que diversos
autores esparoles han escrito sobre el tema.

Nos ha parecido necesario preceder el estudio de la | ey
vigente, por unaresefa de la evolucion histérica del prob lemaenla
peninsula, no sélo para facilitar la comprension de sus actu ales
modalidades, sinotambién-y muy especialmente-porquealgunas delas
Reales Pragmaticas que mencionaremos luego, han sido fue nte directa
de lalegislacion sobre hipotecas incorporada a nues tro Cédigo Civil

por Dalmacio Vélez Sarsfield.

ll. EVOLUCION DE LA PUBLICIDAD INMOBILIARIA HISPANICA HASTA 1861

2. Tomamos el afio 1861 como punto de referencia fund amen-
tal, porque enesafechase sanciondladenominada“Le yHipotecaria",
gue organiz6 de manera efectiva los Registros de la P ropiedad,
perfilando elsistemaque-peseaalgunasmodificacionespos teriores-

es el que permanece sustancialmente en vigencia hasta hoy.

a) Influencias romanas y germanicas

3. Algunos autores -como ya se ha visto en otra parte de este

curso- suelen encontrar en la traditio un primer antecedente de la

publicidad. Creemos, sin embargo, que no ha sido ésta la func i6n de

la traditio , Sino que tal exigencia responde al formalismo car acte-
L Tema desarrollado en un Curso de Derecho Inmobilia rio Registral

organizado y dirigido por el Prof. Alberto D. Molinario.



ristico del derecho romano.

La idea de publicidad es extrafia al derecho romano, tanto
en la transmision de derechos reales, como en la con stitucion de
gravamenes, y losrequisitos que encontramosenla mancipatio oenla
in iure cessio , N0 son mas que las formas solemnes exigidas para el
acto constitutivo del derecho. Lo mismo ocurre en mate ria de
donaciones, con la insinuatio

La traditio ha significado un avance sobre el formalismo,
aligerando los rituales de la mancipatio , pero manteniendo como

formalidad el requisito de la entrega.

4.Enconclusion,elderechoromanopresentalassig uientes
caracteristicas:
a) No existe ningun régimen de publicidad;
b) Latransmision del dominio, y la constitucién de g ravamenes,
exigen la observancia de formas solemnes.

5. En el derecho germanico, en cambio, se advierte u n
procesodeevoluciénquetiendeatransformarlas primiti vassolemni-
dades, sin eliminarlas, convirtiéndolas en verdaderos me dios de
publicidad, con el fin de proteger los intereses de terceros, de
manera tal que la realizacion de los actos de publicidad posibilita
las adquisiciones a non domino

Debemos sefalar también que aqui, a diferencia de lo que
ocurre en el derecho romano, hay una distincion muy clara entre el

régimen juridico aplicable a los muebles, y el que rige a los
inmuebles.

6. Los vaivenes de la historia hacen que en la penin sula
ibérica se sucedan alternativamente periodos en que predo minan
influencias romanas, con otros en los cuales prevalecen influ encias
germanicas, y en el terreno de la publicidad inmobiliaria, as istimos
a un enfrentamiento entre dos principios contrapues tos, que han
dejado sus rastros en la evolucién histérica de la institucion.

El periodo de dominaciéon romana, a principios de la Era
Cristiana, con la exigencia de formas solemnes para la const itucion

del acto, y la falta de un sistema organico de publicidad, termina
conlainvasiéndelosvisigodos, que imponenlaside asgermanicasde



publicidad. Y luegodelairrupciondelos arabes, durante el periodo
delaReconquista, tomanformalosdiversosfuerosl ocales,dondelas
raices germanicas y espafiolas tienden a prevalecer sobre el sistema

romano de la traditio

7. Encontramos asi lallamada robracion  que esunaespecie
de corroboracion o ratificacion puablica de las venta s de inmuebles,
efectuada por el transmitente y los testigos, cuya intervencion da
caracter publico al negocio.

En los fueros de Cuenca, Alarcén, Alcadzar, Consuegra y
Baeza, se exige la robracion , que podré realizarse cualquier dia de
la semana; el de Sepulveda dispone que se efectle an te el Consejo
Municipal, en dias habiles. En cambio, el de Alcalad de Henar es
establece que debe hacerse los domingos, a la salida de mis ayluego
de unllamado de campanas, porque de acuerdo conlas costumbresdela

época era la forma mas segura de dar publicidad al acto.
La robracion asegura los derechos del comprador y lo

protege contra reclamos tardios de terceros, llegando a h acer
inatacable el acto, como lo dispone el ordenamiento mallorqu i de
1413. En el mencionado fuero, ademas de los pregones de la venta,

debia tomarse razén del cambio en el Registro del Tribunal local.

En algunos casos esta publicidad tiene como objeto
posibilitar el ejercicio del retracto gentilicio 2 tal ocurre en el
fuerode Navarra,dondelasventasdebianseranunciada sdurantetres
domingos consecutivos.

8. Donaciones .En materia de donaciones, tanto de muebles
como de inmuebles, se exigia cumplir con los requisito s de la
insinuacion, que era un proceso voluntario tendiente a que se
aprobara y homologara la donacién.

También con respecto a la insinuacion encontramos muchos

matices en los diversos fueros; asi, por ejemplo, en Arag on se
realizaba ante el juez, en presencia de notario y testigos, que
debian ser distintos del notario y testigos que participaron enla
donacioén.

2. El propésito del retracto gentilicio es evitar que | os inmuebles salgan
de manos de la familia, y concede preferencia a los parientes, dentro de ciertos

grados (los tronqueros), frente a los terceros posibles adquirentes.



En Catalufia, en virtud de una constitucion pragmatic a
promulgada por Fernando Il, en las Cortes de Barcelona de 1503, se
exigiaelregistroenlaCuriadetodaslasdonacionesq ue excediesen
de 500 florines; y en Valencia era menester la insin uacion para las
donaciones superiores a los 5.000 sueldos.

Estaformalidad hunde susraicesenelderechoroma no, pero
mientras la insinuatio romana perseguia como fin documentar la
donacion, constituyendounapruebaciertadelaexistencia del animus
donandi ,enelderechoesparioltieneyaciertafuncionde publicidad,
dirigida a tutelar los derechos de terceros, imposibilitan doqueen

el futuro se arguya una simulacion o un fraude para atacar el acto.

b. Predominio del sistema romano de la traditio

9.En Castilla elenfrentamientodelasinfluenciasromanas

y germanicas se resuelve a favor de las primeras, ¢ on la sancién de
las Leyes de Partida, enlas que se operod larecepcio ncientificadel
derecho romano, consagrandose el triunfo de la traditio como modo de
transmisién de los derechos reales, con absoluta supresion de toda
forma solemne, y la desaparicion de los modos de public idad que
existian en los fueros locales.

El hecho tiene singular importancia porque la Reconq uista
y unidad de Espafia se logra por obrade los monarca sde Castilla, que
impusieron en las regiones anteriormente ocupadas po rlos arabeslas
leyes castellanas. Lo mismo ocurrié en Ameérica, que fue descubierta
y colonizada por servidores de los soberanos de Cas tilla, que

trasladaron al Nuevo Mundo la legislacion de ese reino espafiol.
Advertimos entonces que enlamayor parte delterritoriode

Espafia, y en sus colonias, predomina en esa época el sist ema romano
de latradicion, y no existe publicidad de los cambi osreales que se
operan en materia inmobiliaria, ni de los gravamenes que pesan sobre
los fundos.

c. Publicidad registral. Primeros intentos

10. La falta de publicidad encuentra justificacion, e n
algunamedida,enlaescasezdetransaccionesinmobiliar ias, motivada
por el hecho de que la mayor parte de la propiedad se encontraba



amortizada, o vinculada a mayorazgos, lo que la colocaba fuera del

comercio juridico. No se advertia, por tanto, la necesidad de
organizar un sistema de publicidad inmobiliaria para las ve ntas,
aungque esa necesidad se dejaba sentir en materia de grav amenes,

especialmente hipotecas y censos consignativos 3,

Agréguese a ello que en el siglo XVI se nota una
intensificacion de las relaciones juridicas inmobiliarias y el
resultado légico es una preocupacion legislativa por dar pu blicidad
a estos actos, en especial los vinculados con la co nstitucion de

gravamenes sobre inmuebles.

11. Reales Pragmaticas de 1539 y 1713. Los primeros
intentos surgen a raiz de una peticion de las Cortes de Ma drid, de
1528, reiterada porlas Cortesde Toledode 1539,y como consecuencia
deelloDon CarlosyDofaJuanadictaronen 1539 una Real Pragmatica 4
por laque se ordenaba que enlas ciudades ovillas g ue fuesen cabeza
dejurisdiccionsellevaseunlibro ®enelquesedebianregistrarlos

contratos de censos e hipotecas.
El registro no comprendia los otros derechos reales

limitados, y mucho menos el derecho de propiedad. Su unica f uncion
era la de proteger a terceros, que quisieran constitu ir un nuevo
gravamen, oadquirirlapropiedad, contralaexistenciade gravamenes
ocultos, los que no podrian ser alegados en juicio.

En la practica estos Registros no tuvieron aplicacio n
efectiva, lo que motivé la insistencia de Felipe V, por Rea I
Pragmatica de 1713, conminando a los tribunales a que observ aranlas
disposiciones de las anteriores pragmaticas, al tiempo que disp 0Si-
ciones de las anteriores pragmaticas, al tiempo que disponia que los
Registros debian funcionar en todos los lugares, aunqu e no fuesen

cabeza de jurisdiccion.

3. Lainexistencia de un Registro de Hipotecas permite gue el propietario
inescrupuloso contindie constituyendo gravamenes sobre elinmueb le, sindeclarar la
existenciade las anteriores hipotecas. Igual cosa ocurre co n el deudor de un censo

consignativo, que conserva en su poder el inmueble, gravandolo con el censo.

. Estasnormas fueron completadas en 1558 por otra P ragmatica de Felipelll,
dictada a peticion de las Cortes de Valladolid.

®.  Se denominaba "Registro de Censos y Tributos".



12. Real Pragmaticade 1768. Laineficacia de las anterio-
res reglamentaciones hizo que Carlos Il sancionara u na nueva
Pragmatica, por la que se reemplazan los antiguos "Registros de
Censosy Tributos" por los "Oficios o Contadurias de Hip otecas", que
debian ser llevados por los escribanos del Ayuntamiento.

Estos libros eran de caracteristicas muy similares a los
creados en 1539, pero por primera vez la legislacion regi stral tiene
éxito, y se logra el buen funcionamiento de las Contadur ias, que son
el antecedente inmediato del actual Registro espaiiol °,

Se amplia el &mbito de los actos sujetos a registro, entre

los cuales podemos mencionar .

a) imposiciones, ventas y redenciones de censos Yy tributos;

b) venta de bienes raices gravados con cargas;

c) fianzas en que se hipotecasen especialmente tales bienes;

d) fundaciones de mayorazgos y obras pias;

e) constituciones de hipotecas y su liberacion o redencion.

Agreguemos, finalmente, que la pragmatica de Carlos [l

establecia plazos paraelregistrode losactos, yquelosd ocumentos

no inscriptos no podian hacerse valer en juicio.

13. Ambito de aplicacion. La vieja resistencia de las
regiones de derecho foral al centralismo castellano, hizo que esta
Pragmatica no se aplicara, en un primer momento, en Catalufia y
Navarra. Un Edicto de 1774 aclaro que sus disposicio nes alcanzaban a
Catalufia, altiempo que amplié lanominade actos sujetos a registro,
incluyendo:

a) testamentos y capitulos;
b) todos los contratos de venta de bienes raices.

Las Cortes de Navarra, por su parte, dictaron en 1817 una ley
gue implantaba un sistemasimilar al de la Pragmética de1768,quede
esta maneralogré hacer extensiva su aplicacion atodo elterritorio
espafol.

®. También fueron tenidas en cuenta por Vélez Sarsfield al | egislar sobre la
hipoteca, aunque por razones vinculadas con nuestro ordenamiento constitucional

solo previd los Registros, y dejo su organizacién en manos de las provincias.

. La enumeracion ha sido tomada casi textualmente de J. M. Chicoy J. F.
Bonilla,  Apuntes de Derecho Inmobiliario Registral, T. 1, p. 36, Madrid, 1967.



14. Finalidad impositiva. En 1829 y 1845 se establecieron
impuestos ® alas transmisiones y constituciones de gravamene ssobre
inmuebles. Como el pago de impuestos requeria la inscripciéon previa
en el Registro, el gobierno estimuld su organizacion y procuré por
diversos medios lograr su buen funcionamiento, para aument ar la
recaudacion. Esta preocupacién puede haber contribuido a que | a

Pragmatica de 1768 obtuviese mayor éxito que las anteriores normas
dictadas sobre materia de registro.

Laconfusidndelosfinesfiscalesconlosfinespro piamen-
te registrales, constituye un inconveniente del sist ema, que es
bastante rudimentario en cuanto forma de publicidad; pero, sin
embargo, significo un avance evidente y es el antecedente que sirvio
de base y preparo el terreno para la posterior organ izacion del

Registro por la ley de 1861.

lll. LA LEY HIPOTECARIA DE 1861

15. Necesidad .Loscambiossocialesyecondémicosocurridos

alolargo de varios siglos, hacian indispensable | aintroduccién de
reformas en el sistema de publicidad, para dar seguridad a las
transacciones inmobiliarias, y facilitar de esta manera la circ ula-
cion de los bienesy el crédito territorial, al par qu e brindaralos
adquirentes de derechos reales la tranquilidad de que no iban aser
turbados por demandas posteriores.

Los primeros intentos no habian sido suficientes, pue S
subsistia en la legislacion civil el régimen romano, implan tado por

las Partidas, y la aplicacién estricta del principio que establece
gue nadie puede transmitir aquello de lo que no es duefio.

Por otra parte, el régimen embrionario de publicidad
establecido por las distintas Pragmaticas era insuficiente, porque

subsistian numerosos contratos celebrados con anterioridad a su
sancion y que, por tanto, no habian sido registrados; ell 0, unido a
laposibilidadlegalde laexistenciade hipotecast acitasolegales,
yalabenevolenciaconquelosjuecesjuzgabanlos actos posteriores
noinscriptos,creabaunasituaciondeincertidumbre incompatiblecon

8 Antecedente directo del impuesto que actualmente recibe en Es pana el

nombre de "derechos reales".



las exigencias del progreso.

Los inconvenientes sefialados no crearon problemas ser i0s

hasta fines del siglo XVIII solamente porque -como ya |
expresado- la mayor parte de la propiedad inmobiliaria estab
del comercio, pero en la primera mitad del siglo XIX
rapida evoluciéndel concepto de propiedady, paraquebr
pilares del régimen feudal, se procura suprimir las manos
facilitar la circulacion de la riqueza inmobiliaria.

En primer lugar encontramos las leyes de desamortiza
gue incorporaron al trafico juridico todos los bienes
a las manos muertas. Paralelamente se adopt6 otra m
menos espectacularqueladesamortizacion, peroquela
manera efectiva; nos referimos a la ley que en 1836 disp
liberacion de los mayorazgosy otras vinculaciones, que alca
manera inmediata al 50% de las superficies vinculadas, m
la otra mitad se liberaba de manera gradual y progresiva.

La suma de estas medidas trae como consecuencia que

1818 y 1860 se incorporan a la superficie cultivada 4

hectareas, y quizas algo mas a la masa de bienes que podian

objeto de transacciones inmobiliarias.
Laprofundatransformacion, que hemosdescriptosome

te, tornaacuciante lanecesidad de introducirreform

publicidad inmobiliaria.

a. Trabajos preparatorios

16. Proyecto de Cédigo Civil de 1836
prevalecio entre los juristas espafoles la idea de con
legislacion registral e hipotecaria dentro del Codigo Civil,
materia propia de esa legislacion. Tal tendencia se refleja en los
primeros proyectos de Cédigo
1843.

o hemos
afuera
se asiste auna
arunodelos
muertas y

cion,
pertenecientes
edida, quizas
complementade
uso la
nzabade
ientras que

entre
millones de

ser

ramen-

asalrégimende

. En un primer momento

templar la
por ser

° y en el proyecto de Ley de Bases de

El proyecto de Cddigo Civil de 1836 muestra marcada

influencia germanica, al consagrar los principios de publici
especialidad, pero tiene el defecto de limitar el registro a la

°  Nos referimos a los proyectos de 1836 y 1851, que no
legislativa.

dady

lograron sancion



hipotecas.

17. Proyecto de ley de bases de 1843. El fracaso del
proyecto de Cdédigo Civil de 1836 impulsé al gobiern 0 a confeccionar
un proyecto de Ley de Bases parala codificacion civ il, quefijarala
orientacion que debia seguirse en el trabajo. Esta iniciativa tiene
importancia para nuestro estudio porque tres de las bases se
relacionan con el régimen de publicidad registral. Son ellas las
siguientes:
"Baseb0.- Nosereconoceraningunaaccionhipotecariasino
sobre finca o fincas determinadas y en virtud de toma d e razon
en el Registro Publico".
"Base51.- LodispuestoenlaBase anterior se extenderaa
las cargas que limiten o modifiquen la propiedad, sal vo las
excepciones que determine el Cédigo".
"Base52.- Paraque produzcan efecto los titulos constitu-
tivos y traslativos del dominio, tanto universales como

particulares, ha de ser precisa la toma de razén de biene S

raices en el Registro Publico, y se establecera, si bien como

una medida transitoria, que la inscripcion ha de ser extensiva

a los titulos anteriores a la publicacion del Codigo".

Es menester destacar, como aspectos sobresalientes d elas

Bases proyectadas, que el registro se hacia extensivo a todo tipo de
actos vinculados con la constitucion de derechos reales, y que sus
efectos eran de caracter constitutivo, lo que marcaba un predominio

de la influencia del sistema germano.

18. Proyecto de Cddigo Civil de 1851. También en este
proyecto se incluye un capitulo dedicado a la legislacion registral
inmobiliaria.

Durantelostrabajospreparatoriossesostuvierondistint as
posturas, que variaban desde la posicion afrancesada de Gar cia
Goyena, que proponia que lainscripcion fuese voluntaria y meramente
declarativa, hasta la germanizante de Luzuriaga, que sostenia la
necesidad absoluta de la inscripcibn como parte constitutiv adela
transmision del derecho real.

El proyecto adopt6 una solucion transaccional, propu esta

por Bravo Murillo, aceptando que la transmisiéon del d erecho real se



10

operase por el simple contrato, aunque no estuviese inscr ipto, y
produjese sus efectos no so6lo entre partes, sino ta mbién ergaomnes |,
con la sola excepcion de los posibles titulares inscr iptos que
existiesen con anterioridad, que eran los Unicos contra quienes no

producia efectos la transmision no inscripta.

19. Proyecto de ley hipotecaria especial. Sancion . El
proyecto de Codigo Civil de 1851, al igual que ante riores intentos,
fracaso debido a la fuerte oposicion de las regiones fora les, que no
guerianrenunciarasutradicion,ynopermitieronlaimp lantacionde
un cédigo que rigiese con alcance general sobre todo el territorio
espafiol ™.

Al postergarse la sancion del Codigo Civil se penso en
recurrir, como solucion de emergencia, a la sancién de leye S
especialesquecontemplasenyresolviesenlosproblemasmas urgentes,
con el proposito de que esa legislacion se integrara posteriormente
dentro del Codigo Civil, cuando éste se aprobara.

Las razones expuestas impulsaron al gobierno a dictar el
decreto del 8 de agosto de 1855, que ordenaba confe ccionar un
proyecto de Ley Hipotecaria, nombre con el que tradicionalmente se
conoce en Espafaalalegislacionregistral, especialmen te por haber
sido la hipoteca el primer derecho real sometido a Registro.

La Comision encargada por el gobierno, tras laborios 0S
esfuerzos, redactéunproyectoquefue presentadode manera definiti-
va en junio de 1860, y que estaba acompafado por una enjundiosa
exposicion de motivos, fruto del esfuerzo de Gémez de la Ser na, con
la colaboracién de Céardenas.

El Proyecto fue considerado por las Camaras sin dila cion,
y obtuvo calurosa aceptacion 1 siendo aprobado el 8 de febrero de

1861, convirtiéndose asi en la primera Ley Hipotecaria.
Agreguemos que, parafacilitarla comprensiony aplicaciéon
de la ley, el 12 de junio del mismo afio se publicé u na "Instruccion

10 sefialemos gue aun hoy, después de la sancion del Cédigo Civ il de 1889,

subsisten regiones de derecho foral, que se rigen por sus | eyes especiales, entre
las que podemos mencionar a Catalufia, Baleares, Ara gon, Galicia, Navarra, Alava y
Vizcaya.

HooE Congreso lo aprob6 por unanimidad, y en el Senad 0 tuvo tan sélo 11
votos en contra.



sobre la manera de redactar los instrumentos publicos s
registro”, destinada a los notarios, pues ellos eran los que

primer lugar, debian colaborar para poner en funcionamie
sistema ™.

11

ujetos a
, en
nto el nuevo

Por ultimo, el 21 de junio se promulgé el Reglamento

Hipotecario.

20. Fuentes.
servidode fuente directaalaley hipotecariaespafio
gue debe hablarse mas bien de sistemas inspiradores.
puede afirmarse que en su redaccion se advierte una mar
cia germanica, que ha llegado sea directamente de |
o por medio de las leyes de algunos cantones suizos
la ley belga de 1851 14

No se encuentra ningan cuerpo legal que haya

lade 1861, sino
En tal sentido
cadainfluen-

aley de Prusia,
13y también de

Pero, es menester destacar que todos estos elementos

germanos se conjugan conaportesautoctonos, que atienden

cion espafola y a la influencia que en ella ha tenid

romano, através de Las Partidas y en las sucesivas Pragm

sirvieron de antecedente a la ley registral de 1861. Estas

alatradi-
o el derecho
aticas que
influen-

cias mitigaron el rigorismo del sistema germanico y por ello no se

dio valor constitutivo alainscripcion, sinomeramen

te declarativo,

manteniéndose incolume el sistema clasico de la transmision de los

derechos reales por titulo y modo 15,

12

presentan situaciones andlogas. Verbigracia, la reciente le
sancionada en julio de 1968, que nacionaliza los Regis
Inmueble, e implanta el sistema del folio real, no ha estad
exposicion de motivos suficientemente clara y explicativa, y
manejo por falta de comprensién y conocimiento de sus no
para muchos de los encargados de aplicarla.
18 En especial la ley del Cantén de Ginebra, que inspir
Luzuriaga.
14 Ellosedebea que el principal redactor de la ley
Serna, durante su destierro en Londres viajaba con frecu
estuvo en contacto con los redactores de la mencionada ley belga.
5 Esta particularidad de la legislacién espafiola es lo q
valiosa como antecedente de nuestro propio sistema regist
modificaciones introducidas al Cadigo Civil por la ley 17.711, y
17.801, mantienen también el principio del titulo y modo,
s6lo como un requisito para que los derechos reales pr
las partes, sino también con relacion a terceros.

El ejemplo es digno de ser tenido en cuenta, e imita

do cuando se
y argentina 17.801,
tros de la Propiedad
0 acompafada de una
resulta de dificil
rmas, que resultan extrafias

0 el proyecto de

de 1861, GOémez de la
encia a Bruselas, donde

ue la hace méas
ral, ya que las
la posterior ley
agregando lainscripcién
oduzcan efecto no sélo entre



b. Anadlisis de la ley hipotecaria de 1861

21. Aspectoexterno.
distribuidos en 15 titulos.

22. Contenido. Principios rectores.

12

Esunpequefiocédigode4l6articulos,

La doctrina espafiola

enuncialasreglasfundamentalesquedanfisonomiapropia alsistema,
extrayendo de ellas unaserie de principios, y aunque no hay absoluta
coincidencia en su enumeracion, ni con respecto a su importanc ia, es
indispensable recurrir a esta sistematizacion para una mejor

comprension del problema 16,

En primer lugar el Registro de la Propiedad, de acue rdo a
la ley espafiola, es una oficina publica, donde se I evan los libros
en que se practican las inscripciones. No esta centr alizado, sino
distribuido en numerosas oficinas, cada una con su propia circuns-
cripcion. El acceso a los libros, en principio, es publico.

La ley de 1861 establecia la division del Registro e n dos
secciones, una de ellas destinada a las hipotecas, y la otra al
dominio.

Deben registrarse los gravamenes y todo acto de conteni do
real inmobiliario, es decir, que el registro es total.

23. Inmatriculacion. Elregistro sigue un sistema de folio
real, dedicando una hoja (o cuadernillo) a cada inmueble o finca 1,

El primer paso para el ingreso de unafinca al Regis troes
la llamada inmatriculacion, gue consiste en la apertura del folio,
con la descripcion de los datos que serviran para ide ntificar al
inmueble y determinar quién es su propietario. En ese foli 0 se
anotarg, en el futurolos cambiosreales que se produzcan, seaporla
constitucion de derechos reales limitados, de gravamenes o por la
transmisiéon de la propiedad.

Lainmatriculacion exige mayores recaudos que unain scrip-

1 Para su enumeracion y estudio seguimos los lineami entos trazados por
Lacruz Berdejo y Sancho Rebullida, Derecho Inmobiliario Registral , ps. 64y 65,
Bosch, Barcelona, 1968.

7 Este es el nombre que se da en el derecho espafol al b ien objeto de
registro; por ello utilizaremos con frecuencia la denominac ibn finca o finca

registral.
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cion comun, pues al no existir ningin antecedente, debe procederse
cuidadosamente a verificar latitularidad del derec hoy las caracte-
risticas de la finca registrada.

24. Voluntariedad de lainscripcion. Lamodificacionenla
titularidad de derechos reales, como asi también la constituc ion de
gravamenes, se produce con total independencia de la inscripc ibnen
el Registro. Este principio tiene aplicacion no sélo conrespecto de
las fincas que todavia no se han matriculado, sino ta mbién con
relacion a aquellas que ya se incorporaron al registro y e S una
consecuencia del mantenimiento del sistema romano de titulo y modo
para la constitucion de los derechos reales.

En términos generales, podemos decir que no hay san cion
para lafalta de registro, aunque laley procura pord iversos medios

estimular la inscripcién.

25. Excepcidon. Unaexcepcionimportante al principio de la
voluntariedad de la inscripcion se encuentra en el caso de la

hipoteca, en el cual se exige lainscripcion como e lemento constitu-

tivo del derecho. En este caso la falta de registro tr ae como
consecuencia la inexistencia de la hipoteca; pero esta excepci on no
aparece enlalLeyHipotecariade 1861, sinoque esintrod ucidarecién

18

en 1889, por el Cddigo Civil, en su articulo 1875

26. Presuncion de exactitud del Registro. La persona que
figura como titular del derecho inscripto tiene a s u favor una
presuncion de que la anotacion es correcta, pero la presunci on es
s6lo iuris tantum . Se produce entonces una inversion de la pruebay
qguien desee atacar esatitularidad debera cargar con la demostracion
de la inexactitud de los datos que figuran inscriptos.

Delapresunciénde exactitudderivatambiénunapre suncién
posesoria, en virtud de la cual el que aparece inscripto com 0

18 "Art. 1875 (Cddigo Civil espaniol).- Ademas de los requisitos exigidos
en el art. 1857, es indispensable, para que la hipot eca quede vélidamente
constituida, que el documento en que se constituya sea inscrip to en el Registro de
la Propiedad.

Las personas a cuyo favor establece hipoteca la ley, no tienen otro derecho
gue el de exigir el otorgamiento e inscripcion del do cumento en que haya de
formalizarse la hipoteca, salvo lo que dispone la ley Hipoteca ria en favor del
Estado, las provincias y los pueblos, por el importe de | a Ultima anualidad de los

tributos, asi como de los aseguradores por el premio del seguro”.
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propietario es considerado poseedor de la finca. También esta

presuncion es solo iuris tantum , Y admite prueba en contrario, en
razon de que el Registro publica derechos yno hechos.

27. Principiode publicidad. Esteprincipioesdelamaxima
importancia para el buen funcionamiento de la ley registral.
Presumida la exactitud del registro, el tercero que adquiere un
derecho fiandose en la apariencia de titularidad de | transmitente -
gue surge de la inscripcion- y procede a su vez a ins cribir el acto
de adquisicion, se vera protegido por la ley, y su a dquisicién sera
inatacable.

28. El principio de publicidad se completa con los

principios de buenafe y de legitimacién. En efecto, el dere cho sélo
debe brindar proteccién a la confianza depositada en e | Registro
cuando el adquirente desconoce la verdadera situacio ny es inducido
a engafo por la apariencia que surge de los informe s que le suminis-
tro el Registro. De lo contrario, si él tuviese conoc imiento de que
la persona que aparece en la inscripcion como titula r, no lo es
realmente, su adquisicion no sera valida (principio de la buenafe).
Este aspectofue descuidadoenlaleyde 1861, que hac jaextensivala
proteccionregistralacualquieradquirente,sindistinguir entrelos
de buena o de mala fe, ni entre los adquirentes a ti tulo gratuito y
losadquirentes atitulo oneroso, y sobre el punto se hanintroducido

modificaciones por leyes posteriores.

29. Elprincipiodelegitimacién sevinculaconlafacultad
de obrar de que goza la persona que aparece inscripta como titular
del derecho. Posibilita que el titular registral, aun que no sea
verdaderamente duefio de los bienes, puedatransmitir derechosre ales
gue no le pertenecen, a la persona que contrata con é I. En tal
hipotesis no interesa que el transmitente obre con do lo o fraude,

siempre que el adquirente sea de buena fe.
En realidad es una aplicacion del mismo principio de
legitimacién de obrar de que goza el poseedor de un a cosa mueble, y
gue permite que un adquirente de buenafe se hagapro pietariode ella
a non domino.
Este principio no fue desarrollado expresamente por la ley
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de 1861, pero surge de manera indirecta de las diversas normas que
ella contiene.

30. Principio de prioridad. Ya los romanos afirmaban qui
prior est tempore, potior est iure ; el principio fue acogido en la
ley hipotecariade 1861, que otorgdlaproteccionreg istralaquienes
inscriben sus titulos en el Registro, de acuerdo al ordend e ingreso
deaquéllos, yde conformidad alanaturalezapropia de cadaderecho,
es decir, atendiendo a la prioridad formal, y a la sustancial.

Esos dos aspectos estan contemplados en los articulos 23y
17 de la ley; el primero dispone que los derechos no inscriptos no
pueden perjudicar a terceros, vale decir que quien efect ta una
inscripcion impide que cualquiera que venga con posterioridad pueda
inscribirelmismoderecho. Elarticulo 17, porsu parte, disponiael

cierre registral para ciertos titulos que fuesen incompatibles con
derechos ya inscriptos.

31. Tracto sucesivo . Cada asiento, con excepcion del
primero -que hemos denominado inmatriculacion - debe apoyarse en el
asiento anterior. De estamaneraelenajenante de hoyes eladquiren-
te de ayer, y en el folio del registro vamos a encon trar la historia
juridica del inmueble, pues quedard constancia de | as sucesivas
transmisiones.

Se criticé la ley de 1861 por el rigor con que formu 16 el
principio deltractosucesivo,yaqueenciertasoportunida despueden
permitirse hipétesis detractoabreviado, aceptandoselains cripcién
de un derecho transmitido por alguien que no figure como titular,
cuando eltransmitente demuestre haberrecibido,asuve z,elderecho

de quien era el titular inscripto.

32. Principioderogacion. Elregistradornopuedeefectuar
asientos en los libros si no media peticion de part e, vale decir que
los cambios registrales so6lo pueden operarse cuando q uien tenga
derecho al asiento lo solicite, o cuando se pida la modif icacion de
un asiento ya efectuado, pero presuntivamente incorr ecto, por la
persona que resulta perjudicada por tal asiento.

El principio de rogacion se refleja en las distintas fases

del procedimiento registral. Primeramente debe presen tarse al
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Registro un titulo, que de acuerdo con las exigenci asdelaleydebe
ser un instrumento publico, ya que no se admiten los instrumentos
privados.

El mencionado titulo debe instrumentar un acto o con trato
de contenido real inmobiliario.

La segunda etapa es la peticidén de registracion que puede
provenir, como deciamos, de instancia de parte interesada, o también
de un mandato judicial o administrativo.

Laterceraetapa se vinculacon el principio de lega lidad,
gue analizamos seguidamente, y es la calificacion del titulo por

parte del Registrador.

33. Principiodelegalidad. Elregistradordebeexaminaren
cadacasolospresupuestos materialesyformalespara lainscripcion.

Este analisis no se reduce al estudio del titulo, s ino también a las
cualidades del solicitante y a la competencia del Re gistro, y sino
se dan los presupuestos exigidos por la ley se negar a a efectuar la
inscripcion.

Lalectura aislada del articulo 18 de laley de 1861 podia
creardudassobrelasfacultadesdelRegistradorparaj uzgarsobrela
legalidad intrinseca del documento o de los actos en él con tenidos,
perorelacionando este precepto conotrasnormas, como elarticulo65
de la misma ley, que distingue entre las faltas subs anables y las
insubsanables, y los articulos 57 y 58 del Reglamento Hipotecari 0,
esas dudas se disipaban.

De estaformala calificacién del Registrador debia recaer
sobre los siguientes aspectos:

a) lavalidez externade los documentos presentados, qu e debian
ser instrumentos publicos, y observar las formalidade S prescriptas
por la ley;

b) capacidad de los otorgantes;

c) validez intrinseca de las escrituras;

d) determinaciéndelacompetenciadel Registro, porrazondesu
especialidad;

e) especificacién del inmueble, y determinacién e ind ividuali-
zacion del derecho (aqui encuentra aplicacion el princip io de
especialidad, que actta en funcion de legalidad);

f) relacion del titulo, para determinar si se cumple con el
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tracto sucesivo (art. 20 de la ley).

34. Principios de especialidad y determinacion. Estos
principios coadyuvan a lograr los objetivos perseguidos con la
publicidadyaseguranlalegalidaddelainscripcion. Enefe cto, para
gue los informes del Registro ofrezcan total segurida d, es menester
gue en la inscripcion conste con exactitud quién es e | titular de
cada derecho, el inmueble sobre el que recaen estos derechos, y -en

su caso- el importe de los créditos asegurados con la hipoteca.

35.  Registracion. No se transcribe integramente el
documento presentado, sino que en elfolio serealizaun ex tracto, en
el que deben constar los elementos esenciales que si rvan para
determinar el inmueble sobre el que recae el derecho, la per sonaque
es su titular y el derecho mismo que se registra. A este acto se lo

denomina toma de razon .
Insistimos en sefalar que, de acuerdo al sistema de la ley

hipotecaria de 1861 seinscribenlostitulos, peroloqueel registro
publica son los derechos reales inmobiliarios que surgen del titulo
inscripto.

c. Otros aspectos de la ley

36. Hipotecas. Se introducen modificaciones sustanciales
con respecto a este derecho, suprimiendo de manera de finitiva las
hipotecas generales y las hipotecas tacitas, que eran fuent e de
numerosos gravamenes ocultos y perjudicaban de ese modo el crédito
territorial.

Se mantienen algunas hipotecas legales, pero limitan dolas
a las expresamente enumeradas por la ley ( numerus clausus ).
Finalmente, se suprimen también las hipotecas judiciales,
sustituyéndolas por anotaciones preventivas de la litis; los efec tos
de tales anotaciones, como lo expresan Chico y Bonil la *, son
inferiores a la inscripcién, pues sélo conceden preferencia con

respecto a créditos o derechos posteriores a la anotacion.

19 Obra citada p. 52.
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37. Se credé un cuerpo especializado de funcionarios,
denominados Registradores, procurandose proveer los cargos con las

personasdemayoridoneidad,ybrindarlesestabilidad. Ya hemosvisto
que la principal funcion del Registrador es la calificacion de los
titulos que se presentan para su inscripcion. La ley esta blece
también laresponsabilidad en que incurren los Registrado resencaso
de mal cumplimiento de sus funciones.

Paraevitarposiblesabusos se credlaDireccion Gener alde
los Registros, con funciones de coordinacidn e inspeccion, bajo la
dependencia del Ministerio de Gracia y Justicia. Las tareas d e
inspecciondelfuncionamientodelas Oficinasde Registrose pusieron
acargodelasAudiencias, y podiantambién efectua rse porlosJueces

de primera instancia.

IV. LA REFORMA DE 1869

38.Laexperienciarecogidaenlosprimerosafnostraj ocomo
consecuencia que se realizaran diversas reformas, entre las cuales
merecen especial mencién las introducidas por la le y del 21 de
diciembre de 1869, ysucorrespondiente ReglamentoHipoteca riodel29
de octubre de 1870, que reemplazo al Reglamento de 1861.

Lamencionada ley innova envarios aspectos, de los cuales
s6lo mencionaremos algunos de los mas importantes, a saber:

a) suprime la seccion destinada a hipotecas, que desd e ese
momento se inscriben como cualquier otro derecho real,

b) prohibe que se extiendan asientos de presentacion de
documentos en dias feriados;

c) restablece la Direccion General de los Registros, que habia
sido suprimida en 1866;

d) se preocupa por rodear de mayores y nuevas garantias el
nombramiento de los Registradores y de asegurarles estabilidad;

e) procura también estimular la inmatriculacion de fincas,
facilitando suacceso pormediodeinformacionesposesorias % loque
constituye un grave factor de desorden, sumamente criticado en su
momento por la doctrina;

f) restringelaeficaciadelaproteccionregistral, quesolose

20, Algo similar a nuestros viejos "sumarios treintafiales".
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lograria de manera plena si se notificaba del nuevo asient 0 alos
titulares inscriptos en los 20 afios anteriores a esta inscripcion.

V. EL CODIGO CIVIL (1889)

39. Lasanciondel Cédigo Civilmarcaunanuevaeta paenla
evolucion del sistema registral espafiol.

Ya hemos destacado las dificultades con que se trope zaba
para la adopciéon de un Codigo Civil unico, por causad e la oposicion
delasregionesdederechoforal. Sinembargo, ylue gode concesiones
mutuas, efectuadas tanto por el gobierno central, como po r las
regiones forales, se llegé a la sancion de un Cadig o Civil para
Espafa, que velimitadasuaplicacion cuandolosfuerose specialesde
una region 2! dan una solucién diversa al problema.

Laredacciéon del Cédigo fue muy laboriosa; los traba josde
confeccion del Anteproyecto se extendieron desde 1882 a 1888 2y
estuvieron precedidos pordos proyectosde leyesdebases.E [primero
de ellos establecia en la Segunda Base que la Ley Hi potecaria debia
mantenerse como ley especial, sin perjuicio de que se incluy esen en
el Codigo los preceptos sustantivos que se encontrab anenlaley, en
la medida que lo exigiese la estructura del Cédigo. Esto no signifi-
cabanegar caractercivilalaley hipotecaria, sinom asbienafirmar
gue no todo el contenido de la ley es de derecho de fondo.

En el Segundo proyecto de Bases, en cambio, no hay n inguna
mencion expresa al problema, pero al mencionar las leyes especiales
gue debian quedar vigentes no se menciona a la Ley Hi potecaria, lo
gue hace presumir, a contrario sensu , que debia refundirse en el
Cadigo.

En definitiva, al sancionarse el nuevo cuerpo legal no se
incluye dentro de su texto el derecho registral, sino sol amente
algunas escasas normas, como ser la de los articulos 605 a608 =y

2L Ver nota 10.

22 Ver Manuel Pefia, El Anteproyecto del Caodigo Civil Espafiol (1882-1888) ,

Reus, Madrid, 1965.

23 Forman el Gltimo titulo del Libro Segundo, es decir el Titulo VIII "Del
Registro de la Propiedad", y establecen:

"Art. 605.- El Registro de la Propiedad tiene por objet o la inscripcion o
anotacion de los actos y contratos relativos al dominio y d emas derechos reales

sobre bienes inmuebles".
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las que se dedicaronalahipoteca ?* donde seintroduce como novedad
importante laexigenciade lainscripcion como elem ento constitutivo
del mencionado derecho real % Entre todas estas normas queremos
destacar la remision genérica a la ley hipotecaria contenida en el

articulo 608 2,

40. Como la sancion del Cédigo Civil es posterior a aley
Hipotecaria y, a pesar de no haber regulado de manera detenid atodos
los problemas de derechoregistral, contiene algunas normas vincula-
das con el tema, se plantea a los juristas esparioles el problema de
determinar qué funcion tenian esas normas, qué influencia gj erce el
codigo sobre laley hipotecariay qué ordenamiento tiene primacia en
el caso de existir contradicciones entre lo dispuest 0 en unoy otro
cuerpo legal.

No es éste el lugar adecuado para efectuar un analis IS
detallado de las distintas teorias que se han formulado al respecto,
por lo que nos limitaremos a enunciarlas, remitiendo a quien quiera
profundizar el tema a lo que sobre el particular expone Lacru z
Berdejo .

a) Hay quienes, como De la Rica o Hermida, sostienen que luego
de la sancién del Cdédigo existe una dualidad de ord enamientos
juridicos, cada uno con su campo propio de aplicacion. Resul tariade
ello una supremacia de la Ley Hipotecaria cuando se tr ataderegular
la situacion de inmuebles inscriptos; mientras que e | Cbdigo se

aplicaria a la propiedad no registrada.

"Art. 606.- Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes
inmuebles, que no estén debidamente inscriptos o anotados en el Registro de la
Propiedad, no perjudican a terceros"

"Art. 607.- El Registro de la Propiedad sera publico pa ra los que tengan
interés conocido en averiguar el estado de los bienes inm uebles o derechos reales
anotados o inscriptos".

"Art. 608.- Para determinar los titulos sujetos a inscr ipcion o anotacion,
la forma, efectos y extincion de los mismos, la mane ra de llevar el Registro y el
valor de los asientos de sus libros, se estara a lo dis puesto en la Ley Hipoteca-
ria".

2 Libro Cuarto, Titulo XV, Cap. |, "Disposiciones comunes alaprendaya
la hipoteca” (arts. 1857 a 1862), y Cap. I, "De la hipoteca" (arts. 1874 a 1830).

3 Ver supra, N° 25 y nota 18.

26. Ver nota 23.

2’ Obra citada, ps. 57 a 62.



b) En sentido opuesto, afirma Nufez Lagos la primacia
del Cadigo Civil en todas las hipotesis.

c) Nosotros adherimos a la tesis desarrollada por Lac

Berdejo, de la unidad legislativa e igualdad de rango de a
cuerpos legales; Ley Hipotecaria y Codigo Civil se comple

ley especial, en este caso, equivale aunareformapa

Civil  "ylacolision de normas hade resolverse como sise
preceptos que se hallanenunmismo cuerpolegal, siquiera

sido reformados modernamente, y otros continlien con la
redaccion" %,

VI. LA LEY HIPOTECARIA DE 1909

41.Casimediosiglohabiatranscurridodesdelasanc

laprimeraley hipotecariay enese lapso, ademasde
introdujo la ley de 1869, se habia sancionado el Codigo Civil que,
como hemos visto, incluiaalgunas disposiciones de der
gue era menester armonizar con la ley hipotecaria. Ag
la experiencia recogida en la aplicacion de la ley
periodo y se comprendera facilmente que se imponia una re
los textos que contemplase, entre otros puntos, los siguientes:

a) facilitar los actos y contratos relativos a fincas de poco
valor, que generalmente no se inscribian por el elevado
tramite registral,

21
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b) establecer un procedimiento sumario para el cobro de los

créditos hipotecarios;

c) excluir de la hipoteca a las maquinarias y los mueble S

colocados en la finca;

d) terminarcon elrégimen transitorio, suprimiendol
gue sedabanalosasientos enloslibros de las anti
de Hipotecas;

e) regular la conversion de la inscripcion de la posesion, e

una inscripcion definitiva de dominio.

42. Paraestarevisionibaaservir de antecedente va

la Ley Hipotecaria de Ultramar, publicada en 1893, que recogia las

%8 Lacruz Berdejo y Sancho Rebullida, obra citada, p. 61.

os efectos
guas Contadurias

lioso



22

leyes sancionadas anteriormente para Puerto Rico (1878) , Cuba (1879)
y Filipinas (1889), conlaventajade queyaenla ley Hipotecariade
Ultramar se habia procurado armonizar los textos de laley registral

con los del Cédigo Civil.

43. La reforma de 1909 se cumpli6 en dos etapas; una

primeraley, del 21 de abrilde dicho afio, compuestade 4 3articulos,
tres disposiciones adicionales y seis transitorias, ef ectué una
reforma parcial a la ley hipotecaria, derogando numerosas normas, y
reemplazando otras, para brindar por ultimo las directivas para la
redaccion de un nuevo texto completo y ordenado de la Ley H ipoteca-
ria:

a) suprimir los textos derogados por el Cédigo Civil y por la
propia ley;

b) armonizar los textos contradictorios;

¢) incluir en el lugar adecuado las innovaciones contenidas en
la ley de abril.

44.Sobre estasbaseslaDireccion GeneraldelosReg istros
redacto el texto de la Ley Hipotecaria, sistematizando de manera
similar a la anterior, en quince titulos, en los que solo se
introdujo algun ligero cambio en sus denominaciones 2 La ley
constaba de 404 articulos, tres disposiciones adicionales y cinco
transitorias.

45. Entrelas mayoresvirtudes de estareformase cue ntael
haber efectuado las necesarias adaptaciones para armoni zar el texto
delaLey Hipotecaria con el Cédigo Civily haberac larado el derecho
transitorio con relacion a los asientos contenidos en las ant iguas
Contadurias de Hipotecas, suprimiendo sus efectos.

La innovacién méas destacada son los privilegios que se
conceden altitularinscripto,yquele permitennosélos obreponerse
a otros adquirentes que no inscribieron, sino tambi én, como expresa
Lacruz Berdejo, "lucharconéxitoyconarmasespecialmente podero sas

29 Ver N° 21. Del cotejo resulta que se modificaron las leyendas de los

titulos I, 1V, VII, VIII, XIlI, XIV y XV.



23

contra quienes discuten su derecho en el terreno posesorio” %0,

46. A esta reforma correspondié otra del Reglamento
Hipotecario, que se efectud el 6 de agosto de 1915.

VII. LA REFORMA DE 1944-46. LA LEY HIPOTECARIA ACTUAL

47. Transcurridos mas de 80 afios desde la vigencia de la
primeraleyhipotecaria,ladoctrinanoseconsiderabasa tisfechacon
los resultados practicos obtenidos. En especial, se ¢ onsideraba que
las reformas de los afios 1869 y 1909 habian resultado insuficientes
y en algunos casos hasta introdujeron factores de d esorden que
crearon desinterés por el registro, de tal manera que el sesenta por
ciento de la propiedad inmobiliaria no se encontraba ins criptay en
muchas oportunidades se dejaban de efectuar las anotaciones de los
sucesivos cambios de titularidad, aun respecto de inmuebles que
primitivamente habian sido matriculados. Se adverti a, pues, un

divorcio entre la practica juridica y el sistema registral.

48. Elinterés que el estudio de los problemas regist rales
habia despertado en los juristas espafioles contribuyé a que se
gestaraunmovimientodoctrinalyse publicarannumerosos trabajosen
losque predominabaunamarcadatendenciaalaadopci onde principios

germanicos, como la inscripcion constitutiva y el sistema del
consentimiento abstracto.

Se sefialaba también la existencia de lagunas en la | ey,y
la necesidad de atender a problemas nuevos, para qu e encontrasen la
posibilidad dereflejarseenloslibrosdelRegistroinstituc ionesde
las que no se habia ocupado anteriormente el legislad or, como las

prohibiciones de disponer, algunos tipos de legitima y formas
modernas de hipoteca.

49.ElIMinisteriodeJusticiadesignéentoncesunaco mision
para el estudio de la reforma hipotecaria, y una de la S primeras
decisiones adoptadas porla Comisionfue lade mantenerel sistemade
transmisiondelapropiedadestablecidoenel Codigo Civil,r echazan-

% Obra citada, p. 54.



do asi laidea de dar caracter constitutivo alains

24

cripcion. Seialo

también la necesidad de volver al espiritu que habia insp irado
inicialmente laley de 1861. Estas fueron las lineas directric esque
fijaron el cauce que debia seguirlareformade los afios 1944-46 que,
a semejanza de la de 1909, se desarroll6 en dos etapas.

En primer término, el 30 de diciembre de 1944 se san ciono
una ley de dos articulos, unidos a seis disposiciones transitoriasy
tres adicionales. En el primero de los articulos se se falaban los
puntos fundamentales de la reforma, y se modificaban div ersos
preceptos de la ley; el segundo derogaba una serie de norma s. Entre
las disposiciones adicionales tenia particular import ancia la
segunda, que autorizabaal gobiernopararedactary public aruntexto
ordenado de la ley, expresando:

"Sin perjuicio de la vigencia de esta ley, se autoriza al

Gobierno para publicar, en el plazo maximo de un ai

0, Una nueva

redaccion de la Ley Hipotecaria, en la que se procedera a

armonizar debidamente los textos legales vigentes y a abrev
el contenido de los asientos, sin mengua de los prin

fundamentales del sistema, y a dar a aquellos preceptos una mas

adecuadaordenacidonsistematicaylanecesariaunidaddee
basandose para ello en las disposiciones de la presente ley
las del Reglamento Hipotecarioy lajurisprudenciade

Supremo y de la Direccién General de los Registros y del

Notariado".

La segunda etapa se cumplié el 8 de febrero de 1946,

sancionar el Gobierno, envirtud de laautorizacion que le
acordada, el texto ordenado de la Ley Hipotecaria que actua
rige, y dictar luego un nuevo Reglamento Hipotecario, e
febrero de 1947.

Principales innovaciones

50. Se trata de unareformatotal, aunque procura man
la estructura y el articulado de la anterior ley.

Se nota una marcada influencia del sistema germanico
resultado de las opiniones dominantes en la doctrina regist
espafola, pero pese a esta influencia se mantienen los prin
basicos del sistema, en especial la necesidad del titulo

iar
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la transmision de los derechos reales.

Los cambios introducidos han alcanzado tanto al conte nido
de laley como a su estructura, y procuraremos ocupa rnos de ellos a
continuacion.

51. Aspecto externo . El cuerpo legal esta dividido en 13
titulos,con315articulos, seguidosde 10disposicionest ransitorias
y una final derogatoria.

52. Contenido . La Exposicion de Motivos que acomparia a la
ley de 1944 brinda las razones de cada uno de los cambios introdu-
cidos. El andlisis detallado de estas reformas pued e encontrarse en
la obra de Chico y Bonilla 3L- por nuestra parte nos limitaremos a
referirnos a los aspectos que consideramos mas importantes.

53. Inmatriculacion de lafinca. Sedisponeenelarticulo
7°quelaprimerainscripciondebe serde dominio,d esapareciendolas
certificaciones posesorias.

Se regula también la forma de registrar los excesos de
cabida, y las obras nuevas. Por otra parte, el articulo 8 °ampliael
concepto de finca, admitiendo la posibilidad de fincas reg istrales
geograficamente discontinuas %y se altera la regulacion de los

aspectos vinculados con la propiedad horizontal.

54. Actosyderechosinscribibles % Elarticulo 14 regula
la forma de registrar las adquisiciones hereditarias y los titulos
sucesorios, cuando el derecho hereditario se encuentraaunin diviso,
aungue en este Ultimo caso se trata solamente de anotaci ones
preventivas.

Se contempla, ademas, el problemade lainscripcion delas
prohibicionesdedisponer,fijandosusefectos,aunqueestareg lamen-
tacion continuara incompleta -y serd de poca aplicacio n- por no

existir los desarrollos necesarios en el Cadigo Civil.

3. Obra citada, ps. 75 a 87.

32 con respecto al concepto de finca -que no se reduce a los inmuebles
propiamente dichos- véase infra, N° 66, al referirnos al Reglamento Hipotecario.

33 Ver también N° 66, al tratar del Reglamento Hipotecario.
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55. Inscripcion. Pese aque lainscripcion contindia siendo
voluntaria  * y a que se ha mantenido el principio de que solame nte
tiene efectos declarativos, la ley hipotecaria procura hacerla
necesaria, estableciendo en el articulo 355 que no se admitiran en
los tribunales los créditos inscribibles, cuando no h ayan sido
inscriptos.

56. Fe publicaregistral. Se mantiene en el primer parrafo
del articulo 34 la declaracion expresa de que la insc ripcion no
convalidalosactosycontratosnulos, peroseabandonael defectuoso
sistema de exigir la notificacion a los anteriores titula res

inscriptos, para que la nueva inscripcion produzca efectos.
En los articulos 35 y 36 se prevén los efectos de la
prescripcion, en especial en la primera de estas normas, que
contempla una prescripcién especial a favor del titular inscripto.
En el articulo 37 se determina qué terceros seran lo S
protegidos en el caso de ejercicio de la accion pauliana.

57. Principio de legitimacion. Este principio, de tanta
importancia en un buen sistema registral, no habia sido enunciado
expresamente en lalegislacion anterior; ahora se lo proclama enlos
articulos 24, 25y 97, reforzandose la proteccion que se br inda al
titular inscripto.

El Registro se presume exacto y valido, y sus asient 0S
guedan bajo la custodia de los Tribunales.

Serefuerzatambiénlapresuncionde posesionafavo rdela

persona que figura como titular inscripto.

58. Rectificacion del Registro. Como a pesar de la
presuncion de exactitud pueden haberse deslizado errores en el
Registro, la ley se preocupa en el articulo 32 en definir qué debe
entenderse por inexactitud, y en el articulo 33 establece el

procedimiento paracorregirlas discordancias que puedenpresen tarse
entre la realidad y los datos que se han inscripto. Pro cura de esta
forma cumplir con una de las finalidades principales de | Registro,
gue es la de reflejar la realidad de los hechos a los gue da

3 Ver supra, n° 24.
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publicidad.
59. Tracto sucesivo. Se establecen nuevas excepciones al
principio deltracto sucesivo, mediante la modificacion del articulo
20, corrigiendo asi uno de los defectos de la legisla cionde 1861 ®,
60. Principiode prioridad. Elarticulo17ampliaa60dias
el plazo de vigencia del asiento de presentacion, po rconsiderar que
los 30 dias que concedia la anterior legislacion con frecuencia

resultaban insuficientes.

61. Formalidad de los asientos. Se determina que los
requisitos establecidos para los asientos son de caracter fo rmal ad
solemnitatem, y que su inobservancia acarreard la nulidad.

62. Liberacion de cargas. La ley contiene una serie de
normas que tienden a poner fin a las cargas que podi an gravar la
propiedad, disponiendo la caducidad de las anotaciones preve ntivas a
los 4 afios de efectuadas (art. 74), y la caducidad de las menciones,
hipotecas, legitimas y cualesquiera otras anotaciones que tengan
determinada antigiiedad (disposiciones transitorias 1, 2, 3y 6).

Por ultimo, en los articulos 353 y 354 se fija un pro cedi-
miento de caractergeneral paralaliberacionde cargas ygravamenes.

63. Registro .Se mantienen los lineamientos generales que
hemos resefiado anteriormente 3.

a) el Registrador no actua de oficio, sino a peticion de parte
0 mandato de autoridad judicial o administrativa;

b) laleyrespetaelsistemadel Codigo encuantoal anecesidad
de titulo y modo y la inscripcion es declarativa, co n la sola
excepciondelahipoteca, encuyocasolainscripciénesco nstitutiva
del derecho;

c) en el documento debe constar un derecho real de co ntenido
inmobiliario;

d) el acto debe estar instrumentado en un documento aut éntico

% Ver supra, n° 31.

% En especial, ver supra, n° 32.
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(articulos 3y 4 de la ley hipotecaria);

e) solicitada la inscripcion, el registrador debe pro ceder a
calificar el titulo presentado; si encuentra defectos subsa nables
puede conceder una inscripcion provisoria. Si los defec tos son

insubsanables, rechazara el titulo.

64. Asientos practicables. La ley so6lo menciona la

inscripcion y la anotacion, pero en realidad los as ientos practica-
bles son los siguientes:

a) el de presentacion;

b) el de anotacioén preventiva (art. 42, inc. 10);

c) el de inscripcion, que cuando es originario, se de nomina
inmatriculacion;

d) el de cancelacion;y

e) las notas marginales.

VIIl. REGLAMENTO HIPOTECARIO DE 1947

65. La Ley Hipotecaria de 1861, y cada una de sus
modificaciones ulteriores, ha sido acompafiada de un Reglamento

Hipotecario que, con caracter complementario, regulaba su fun ciona-
miento.

Alaley de 1946 corresponde el Reglamento Hipoteca rio del
14 defebrerode 1947, con las modificaciones de ma rzode 1959. Ensu
estructurasigue ladistribucionde materiasdelaley, agre gandodos
titulos, que se refieren a estadisticas y honorarios.

Muchas de susdisposicionestienenimportancia sustantiv a,
comoocurrecuandocompletaelconceptodefincaregis tral, detallan-
do bienes y derechos que pueden ser objeto de inscri pcion. Veamos

someramente algunas de sus normas.

66. Derechosybienesinscribibles. Ademasdelosinmuebles
propiamente dichos, el Reglamento admite la inscripcion de los
siguientes derechos:

a) derechos de opcioén (art. 14);
b) aprovechamientos de aguas, sean éstas publicas (art. 69), o
adquiridas por usucapion (art. 70); o privadas (art. 71);
c) inscripciébn de adquisiciones por mujer casada 0 po rla
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sociedad de gananciales, y sus disposiciones (arts. 94 a 96);
d) inscripcion de aportes a las sociedades (art. 383).

67. Anotaciones preventivas. En materia de anotaciones
preventivas el Reglamento se ocupa del embargo de bienes de | a
sociedad de gananciales (art. 144) y las anotacione s de derechos
hereditarios (art. 146); aclaratambiénlorelativoalasproh ibicio-

nes de disponer (art. 145).

68. Cancelaciones. Se ocupa de regular las cancelaciones

efectuadas por el representante legal (art. 178) y las pract icadas
por coherederos (art. 213), como asi también las qu e resultan de la
confusion de derechos (art. 190) o por el derecho hereditar io (art.
209).

XI. PALABRAS FINALES

69. Concluimos de esta manera el analisis de la evolu cion
histérica del derecho registral espafiol, al par que modest amente
hemos procurado mostrar cuéles son las caracteristicas del sistema

vigente, y destacar los principios que lo orientan.



