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3. Ll sistema registral {franees
{Conferencia de Don Manuel Pefta en ¢l Institulo Nacional de Estadios Juridicos

Dentro del curso organizado por el Centro de Fstudios Iipotecarios, prontm-
¢i6 el pasado dia 22 de marzo, en ¢l Instituto Nacional de Listudios Juridicos,
g conierencia sobre * 131 sistema registral francés™, don Manuel Pefla y Bernal-
do de Quirds, Letrado de Ia Direccién General de los Registros v del Notariado y
Prrofesor de Derecho civil en Ia Universidad de Madrid.

‘ara mejorar nuestro actual sistema hipotecario v adaptar el Registro de la
FPropiedad a las necesidades ¥ a las reulidades modernas, comenzd diciendo ¢l
conferenciante, o de los caminos que deben indudablemente seguirse es el de
abrir ventanas al exterior, esto es, estudiar la manera chmo en otros paises estos
problemas han sido planteados y resueltos. Desde este punto de vista el estudio
de la reforma del Derecho francés ofrece un interds especial, no s6lo por tratarse
de una reforma reciente, sino también por la forma como ha resuclto las diver-
sas cuestiones (ue suscita un buen funcionamicento del Registro.

Kl conferenciante ié cuenta de la visita que, especialmente comisionado para
ello, ha realizado al vecino pafs, que le ha permitide un conocimiento directo v
cabal del funcionamiento de las oficinas registrales v de las notarias francesas,
tanto cn las zonas rurales, como en los nicleos urbanos y, en particular, en la
capital de la nacidn,

Después de realizar un bosquejo de la evolucion historica del Dereclio regis-
tral fraucés y de hacer una amplia referencia a la literatura sobre la materia,
analizé el conferenciante la refortna legislativa de la organizacién del Registro,
impuests de modo apremiante por las necesidades surgidas en la dltima postguerra
—reconstruccién de edificios, divisién de casas por pisos, concentracién parcela-
via, ctc—. Lista reforma se encuentra contenida en los Decretos de 4 de enero
¥ 14 de octubre de 1053, el primero de los cuales posee valor de ley ¥ modifica
preceptos del Code civil, en tres ordenanzas de 7 de encro de 1030 v en varios
disposiciones promulgadas en 1g60.

La reforma ha sido hecha con mna técnica legislativa seguramente defectuosa,
e textos estensos v farragosos, que coufunden nuachas veces lo sustantivo y lo
reglamentario. Los principios tedricos del sistema no son irreprochables, pero el
mecanismo registral es Agil, las escrituras se despachan con rapidez, la propiedad
se cncuentra inscrita en su casi totalidad —se caleula en un cinco por ciento Ia
que vive fuera del Registro-- v las oficinas funcionan por lo general muy hien.

La refortma ha dado entrada en el Derecho francés a algunas reglas de Dere-
cho germdnico, sobre todo en materia de tracto sucesivo, atribuyéndolas origen
provincial, a través del estatuto especial dv Alsacia y Torena, (tie conservaron un
dercchio especial despuds de su reincorporacién a Francia. Mas en gencral se ha
mantenido en la linea tradicional.

Penetrando en la cxposicion detallada del sistema irancés, se refirid el confe-
renciante, en primer lugar, al aspecto orgénico del Registro subrayando el pre-
dominio del caricter fiscal del Registro francés, que depende del Ministerio de
Hacienda y ticne, entre sus misiones, la de recaudar un impuesto o tasa por los
servicios de publicidad inmobiliaria. Expresd con mucho detalle las demarcacio-
nes registrales, el sistema de seleccidn de funcionarios, la retribucién de los mis-
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mos, el reclutamicnto del personal auxiliar y el montaje de las oficinas, inspirado
en modernos criterios dg racionalizaciéon del trabajo.

Expuso a continuacién el contenide del Registro francés, que continia stendo
un registro de actos ¥ no de derechos, y las reglas generales a que estd sometida
la inscripeion. La inscripeidn es obligatoria; todos los actus inscribibles deken
ser trasladados al Registro dentro de un plazo de tres meses; la obligacion recae
no sélo sobre los interesados, sino sobre los notarios, funcionarios judiciales,
etcétera, su incumplimiento origina la imposicidn de una multa ¥ la responsabili-
dad del fungonario frente al particular. La inscripeion se realiza en virtud de
titulos piiblicos de caricter anténtico, exigiéndose ¢l tracto sucesivo, si bien sélo
{formalmente, por lo que es admisible una doble cadena de transmisiones. El re-
gistradot no califica la validez de los titulos, sino ficamente la regularidad for-
mal ¥ las condiciones téenicas de los mismos.

La constancia registral 1o se hace por medio de asientos; nicamente se toma
en ¢l Registro francés asiento de presentacion, Son los propios documentos ori-
ginales, coleccionados al modo de los protocolos notariales, los gue forman los
libros del Registro. Como instrumento complementario de una gran importancia
en fa mecdnica del Registro Trancds, se encuentra el fichero, conpuesto por tres
tipos de fichas, personales, mmobiliarias y parcelarias, cuvas caracteristicas fueron
mnuciosamente expuestas por el conferenciante,

Se refirid, por iltimo, a ly eficacia del Registro, en su aspecto sustantive ¢
informativo. La inscripcion no os nunca constiutiva, ni produce efectos de legi-
titmacion o de fe phblica. Estos defectos son suplidos por la regla de la responsa-
hilidad, por el incmmplitmiento de la obligacién de inscribir v por la aplicacién ju-
risprudencial de Iy mixima “error communem facit ius”. La inscripeién es {mi-
camente necesaria para la oponibilidad a terceros del derecho inscrito. Por tercero
se entiende el adquirente del derecho real inmobiliario inscribible v, en algunos
casos, los acreedores; la jurisprudencia propende a exigir que el tercero lo sca
de huena fe. Kl tercero queda protegido. frente a titulos que provengan del mismo
causante v frente a titulos que no se inscriban o gue Teguen después al Registro.
aplicando asi una rigida idea de prioridad.

El seflor Pefia termind su disertacion, may aplandida, examinando las relacio-
nes entre ¢ Registro v el Catastro v la inscripeion de hipotecas y privilegios,

Lurs Dez Prcazo



