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MARIN PEREZ, Pascual: “Introduccién al Derecho registral”. Editorial
Revista de Derecho Privado. Madrid; 288 pags.

El profesor adjunto de la Universidad Central D. Pascual Marin
Pérez ha publicado un inferesante estudio con el expresado titulo, de-
dicado al Derecho registral.

La obra congta de una parte preliminar y unas conclusiones, y se di-
vide en cuatro capitulos, que tratan, respectivamente, de: :

I. La relacién juridica registral,

II. La publicidad,

III. Fase actual de la publicidad: hacia la formacién de un Regis-
fro Gnico; y

IV. Derecho registral.

Comienza el Sr. Marin por aludir a la influencia que en el terreno
cientifico y diddetico ejercen las Instituciones de Derecho hipotecario, de
D. Ramén Maria Roca Sastre; la obra de D, Ignacio de Casso y las en-
sefianzas del inolvidable maestro D, Jerdnimo Gonzilez. Declara tener
<l propésito de construir un concepto unitario del Derecho registral. El
Registro, dice, cumple un papel esencialisimo en la esfera de la publici-
dad, que asombraria a los legisladores de 1861. Junto a] Registro tipo
(el de la Propiedad) apareeen otros, los de la Propiedad intelectual, in-
dustrial, prenda agricola, mercantil, buques, etc., cuya misién coincide
o deberia coincidir en todos, a saber: revestir de publicidad las trans-
nmisiones y cambios de titularidades.

Examina la relacién juridica registral siguiendo a Gierke, como econ-
junto coherente de facultades y obligaciones que se derivan del contacto
de cierta serie de situaciones juridicas con la institucion del Registro.
El jurista, mediante el analisis de la relacién juridica, descubre: 1.° Un
sujete activo. 2.2 Un poder cuslificado. 3. Un objeto; y 4.° Una esfera
de actusacién,

Las notas que caracterizan el concepto de coss en Derecho espafriol
son: 1.° Sustantividad propia. 2.° Pertenencis a la naturaleza dominable.
8. Posibilidad de un sefiorfo juridico. 4.9 Necesidad de que suminisiren
uns utilidad; ¥ 5.° La individualizacién,

Los pueblos tienen una distineién de cosas que obedece a su valor
social en las distintas etapas histdricas. La disiincién romana entre co-
sas “mancipi” y “nee mancipi” es debida al cardcter eminentemente
agricola y ganadero que tuvo el pueblo romano originariamente. Una cla-
sifieacién de valor casi sacramental distingue las cosas en muebles e
inmuebles.

Concepios claros de ambas pueden enconirarse en el Derecho helé-
nico y perfodo cldsico del Derecho romano, si bien es en la época posi-
clisiea cuando la diferenciacion se perfila y més es en Derecho germé-
nico, donde la distineién adquiere traseendenta] importancia. Para Gierke
v Heausler es una pura creacién germanieca.

Esta divisién abarcé todos los bienes materiales e inmateriales, se
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eonvirtié ¢n el eje del sistema juridico germdénico y se debié a la consi-
deracion de la tierra como nodriza inagotable de toda clase de cargas
reales, Llegando a su grado culminante en el D‘erecho intermedio mer-
eed a la influencia del feudalismo,

Seglin el Sr. Marin, la clasificacién de bienes muebles e inmuebles.
respondia a exigencias econdmicas superadas en la fecha de la Codifica~
cién. El Cédigo civil nacié anticuado y se impone su reforma. Hay bie-
nes muebles que superan por su valor e importancia a otros inmuebles y
exigen una regulacién registral que garantice la publicidad en los cam-
bios de titularidad, sin que sean suficientes las rudimentarias normas.
del articulo 464 del Cédigo civil.

Es necesario, por tanto, establecer una nueva clasificacién. El cate-
dratico Sr. Castro distingue las cosas en registrales y no registrales.
Marin, de acunerdo con el profesor Casso, acepta la distineién entre co-
sas susceptibles de publicidad material o formal, Para las primeras serid
suficiente e] articulo 464, y respecto de las segundas, por su importancia
o aptitudes, serd necesario hacer constar sus cambios €n un instrumento
de publicidad. Si el criterio de enumeracién no sirve para saber cudles
sean esas cosas, atenderemos al de individualizacién. Las cosas que puzden
ser identificadas son aptas para ser objeto de publicidad registral; en el
Registro pueden constar datos para identificarlas. *

Kstudia a continuacidén el desarrollo y evoluecién histérica de la pu-
blicidad. Parte del Derecho romano y germénico, en donde la evolucién
se centra en una distincién definida en sus origenes entre muebles e in-
muebles, Desde tiempos remotos se sujetaron los predios a formas solem-
nes extrajudiciales y luego fueron transforméndose.

La publicidad se desarrolla a través de la “Gewere” y la “Auflas-
sung”. La palabra “Gewere” deriva de la raiz “were", que puede tradu~
cirse por el verbo latino “vestire”, “investire™, corresponde a nuestro
sustantivo investidura, al francés “saisine” y al inglés “Seisin™, Dos
circunstancias fundamentales comprende: 1.2, sefiorio efective sobre una
cosa; 2.2, especimlisima y rprivilegiada posicién del titular del goce ¥y
sefioric con la cosa. Originarizmente, Is “Gewere” es ¢l elementp ex-
terno del derecho de cosas, la apariencia perceptible y notoria del dere-
cho real incorpéreo, la forma de publicidad adecuada al tipo juridico de
la propiedad.

Los cambios reales requieren “Auflassung” e inscripeién en el Regis-
tro. Como aportaeidn del siglo XX puede destacarse haber orgenizado
sn el territoric alemdn un meeanismo regisiral sistemético.

Con breve referencia al Derscho canénico, el aulor prosigue el exa-
men de la evolucién histérica de la publicidad deniro del Derecho patrio
¥ concluye que cuando a nuesiros legisladores se les planiea la neeesidad
de adoptar un sistema registral con todas sus consecuencias, el ordena-
miento juridico espafiol esid toialmente embebide en el Derecho romano,
e! cual en la adquisicion de la propiledad derivativa considera como
axiomas 08 de gue: “nadie pu‘c’de dar lo gue no tiene™ y ~sélo pueds
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wdquirirse lo propiedad vilidemente de quien es propietariv”. En conse-
cuencia, el adquirente de buena fe de una cosa, de quien gsparece como
duefio sin serlo en realidad, se vers despojado de ella por la accién rei-
vindicatoris del duefio verdadero y no tendri derecho a exigir indemni-
zacion,

El Derecho germénico comienza con los siguientes postulados: 1.° Si
log derechog reales han de tener efecacia frente a todos, de todos deben
ser conocidos (principio de publicidad). 2.° El tercerg de buena fe que
adquiere fundado en la apariencia exterior del Derecho, debe ser ampa-
rado aun en contra del verdadero titular, En el Derecho registral actual
la inscripcién en el Registro asume las funciones de 1la antigua “Ge-
were”, legitima al titular inserito en el ejercicio de sus derechos y de-
fiende al tercero de buena fe que puso confianza en ellos. La publicidad
-del Registro no sélo da derecho a conocer los derechos reales, sino que
tiene transcendencia sustantiva y permite al tercero adquirir el dominio
¥ los derechos reales de quisn ararece como titular en el Registro, aun-
que no los tenga en realidad.

Estas ideas inspiran la Ley Hipotecaria de 1861, cuyos precedentes
se hallan en la etapa germanica de los Fueros Municipales y las cartas
de poblacién; el cardcter germinico se encuentra en las reformas pos-
teriores y culmina en el texto refundido de 8 de febrero de 1946, gue
sitia francamente nuestro sistema entre los germénicos.

Para analizar la fase actual de la publicidad parte el Sr. Marin de
ls distinecién entre las cosas susceptibles de publicidad material y aque-
Has otras que lo son de la registral. En la transmisién de inmuebles,
nuestro Cédigo civil se inspira en el Derecho romano, mientras gue en
la de bienes muebles es de orientacién germdnica. Recibiéndose el De-
recho romano no a través d:l aforismo “Hand Wahre Hand”, sino de la
regla “en fait de meubles possesion vaut titre” del articulec 2.279 del
Code civil.

La hipoteca se halla referida en nuestro ordenamiento juridico a los
bienes inmuebles, y la prenda, a los muebles. El Derecho germénico ad-
mitié la hipoteea o el pignus, sin cambio de posesién de los bienes mue-
bles que pudieran designarse con precisién; por ejemplo, buques, cables
¥ granos almacenados. La Ley de 5 de diciembre de 1941, con excesiva
amplitud, ha generalizado Iz hipoteca a todos los muebles con posible
valor de garantia, en vez de haberla limitado a aquelios bienes muebles
que pueden gozar de la publicidad por medio del Begistro.

Al estudiar los diversos tipos de bienes objeto de publicidad regis-
tral sigue un simple criterio, y considera:

1.° Bienes comprendidos en la Ley de 5 de diciembre de 1841,

2.° Bienes que, aun comprendidos en esta Ley, deben regularse mas
especificamente, agrupéandolos en la misma o en otra de cardcter ge-
neral_ \

8.° Los comprendidos en oiras leyes y sometidos a otros Registros.

Entre estos filiimos considera los bienes susceptibles de propiedad inte-
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lectual e industrial, log problemas que suscita la inseripciéon de actos,
personas y cosas en el Registro Mercantil y la empresa mercantil.

Soslayando las dificultades advertidas por los escritores para la crea-
cién de un Registro tGnico para muebles derivadas de la multiplicidad
de estog bienes, el Sr, Marin Pérez propugna la creaciéon de un Registro
tnico, establecido por una ley general y de caracter exclusivamente juri-
dico, idea en pro de lo que alega exigencias de caracter téecnico y argu-
mentos positivos. :

Y con estas premisas llega €l Sr. Marin a la parte acaso mds jugosa
v original de su Iabor: la determinacién de} concepto de Derecho regis-
tral. Analiza los aspectos que sirvieron de base a los diversog autores
para formular su estudio. El denominado Derecho inmobiliario (Oliver),
hipotecario (J. Gonzalez), inmobiliario registral (Roca Sastre), como el
Derecho regulador de las formas de constitucién, modificacién, frans-
misién y extincién de las relaciones juridicas reales que tienen por ob-
jeto un bien inmueble (Cossio y destacados valores del Notariado). El
Derecho del Registro de la Propisdad, tesis mantenida por <l catedrd-
tico Ignacio de Casso. Admitida en Espafia, como en casi todos los
paises, la hipoteca mobiliaria, €l Derecho que se propugna es el relativo
al sistema registral sobre cosas o derechosg reales, que podria denomi-
narse Derecho del Registro de la Propiedad, con lo cual se evita limi-
tario a los bienes raifces ¥ a los derechos reales sobre ellos.

Resume €] Sr. Marin las conclusiones deducidas de su estudio en la
siguiente forma:

1. Ls publicidad es necesaria para garantizar los cambios en la
titularidad de todos aquellos bienes susceptibles de ser objeto de garantia.

2° Hs también indispensable para determinar y garantizar ciertos
conjuntos patrimoniales que aparecen como un todo orginico y exigen
un instrumento registral. )

8.2 Los conceptos de derechos reales y personales no son absolutos,
sino que siguen la marcha evolutiva del Derecho en su perenne mudar.

En vists de todo lo cual, el autor perfila €] concepto de Derecho re-
gistral en sentido objetivo: conjunto de normas reguladoras de las rela-
ciones juridicas relativas a aquellos bienes aptos para engendrar titula-
ridades erge ommes, mediante la publicidad del Registro; y en sentido
subjetivo, como €] conjunto de facultades derivadas de uns relacién juri-
dica en contacto con el Registro y por tal dotada de efectos erge omnes.

Este Derecho, jes sustantive o adjetivo? Concebido en su aspecto in-
mobiliario, es parte del Cédigo civil, si bien se halle ineluido, por razo-
nes histéricas, en la Ley Hipotecaria. Hay un Derecho registral sustan-
cial que mirs al Regisiro como institueién juridica y otro formal gue
regula la inseripeién y es adjetivo.

Teniendo en cuenta la tesis de Kohler, segunido por Goldschmidi, gue
admiten la divisién del ordenamientc juridico, apovada en datos histori-
cos que nos ofrece el Derecho romanc con la conviveneia de un ius hono-
rarium, Derecho del Preior, y otro regulado por el ius civile, como tam-
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bién el Derecho norteamericano separe equity y commow lew. Estima ef:
autor admisible la coexistencia de un ordenamiento juridico registral, si
bien esto no supone que se trate de desgajar otra parte del Derecho civil,

Lag necesidades del trifico obligan a extender la institucién del Re-
gistro a una serie de bienes y situaciones patrimoniales como la em-
presa mercantil que no encajan en los moldes de la actual legislacién.
Los Registros especisles deberan reducirse a2 cumplir una funcién matri-
culadora que sirva de punto de ingreso en el Registro general.

Hemos procurado, mediante esta sucinta exposicién, dar cuenta de
los principales temas comprendidos en e] libro del Sr. Marin Pérez, cuya
lectura estimamos que ha de ser provechosa a todos aquellos que se inte-
resan por la probleméatica del Derecho eivil y €l registral.

La obra tiene toda la simpatica vehemencia y el decidido entusiasmo -
propios de los trabajos de juventud. Y aungue las circunstancias hayan
obligado al autor al manejo indirecto de algunas fuentes, sobre las que
en ocasiones apoya su labor, constituye acierto indiscutible del trabajo -
del Sr. Marin, aparte de otros méritos, el haber realizado una exposicion
sistemitica de materias dispersas, encaminadas a poner de relieve el
valor fundamental del Registro para la constifucién, modificacion, trans-
misién y extineién de los derechos reales, labor realizada sin haber po-
dido tener apoyo de otros precedentes autorizados. Claro es que el autor
parece no haber querido seguir €] eriterio de gquienes fundan la especia-
lidad de un Derecho o su autonomia en la especialidad de la maberia.
Asi como los partidarios de la autonomia abandonan el plan de Gayo o
de Pandectas y elaboran ofro conr eriterios téenicos en intima unién con
el fendémeno téenico de que se trate, Hay oiros que consideran que la
especialidad de la materia por si sola no puede crear la especialidad del
Derecho, sino simplemente es uno de los reguisitos de la posibilidad del:
Derecho espeeial, La plena autonomia o substantividad de un diseiplina
juridica exige un complejo orginico de normas regido por principios ge-
nerales propios y distintos de los del Derecho eomin.

Las nuevas disciplinas juridicas: ¢l Derecho agrario, econdmico, la-
boral, maritimo, etc., ofrecen una compenetracién intima entre el De-
recho piuiblico ¥ €] Derecho privado. Proyectan la reglamentacién juridiea
sobre terrenos que habrian estado cerrados para el Derecho o abandona-
dos al libre juego de las fuerzas econdémicas. Conceden mayer importancia
al factor téenico, sin que ello suponga abandonar ni reducir el juridico.

El Derecho civil, por la influencia de las tendencias del sbsolulismo
del Estado y del individualismo, asi como por e] renovado desdoblamiento-
de Is especializacion, ha hecho pensar a algunos escrifores que atraviesa.
un periodo de erisis. Mas no obstante el propésito particularista de los
especialistas, no debe olvidarse que el Derecho civil ha constiluide la-
bhase para todo el Derecho privado, y con ial signifieacién y valor se

afirma en la coneepecibén juridica moderna.
Sebastisn MORO LEDESMA
Letrado de la Direccion General
- de log Regisiroe y del Noiariado.



