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Picazo, Roca y Morales constituye una valiosa obra llena de interés como manual
o guia de consulta para los estudiosos del nuevo Derecho de obligaciones y cuya
lectura resulta amena y sugerente.

Lis Paula SAN MIGUEL PRADERA
Universidad Autonéma de Madnd

JEREZ DELGADO, Carmen: Hacia la Inscripcion Constitutiva, ed. Centro
de Estudios Registrales, Madrid, 2002, 374 pp.

1. ;Existen en el ordenamiento juridico espafiol verdaderos obsticulos para
instaurar la inscripcién constitutiva?, ;qué transformaciones es necesario realizar en
nuestro ordenamiento para adoptar la inscripcién constitutiva? Estas son las pregun-
tas a las que la profesora Jerez Delgado intenta dar respuesta en la monografia
objeto de esta recensién. Adelantemos que la autora consigue su objetivo y lo hace
magistralmente. Sefiala que para la adopcién de la inscripcion constitutiva se deben
valorar intereses de naturaleza muy diversa y que se trata, por tanto, de una cuestién
de politica legislativa. Desde la primera pagina de su obra, Carmen Jerez considera
que no existen impedimentos relevantes para adoptar la inscripcién constitutiva y
que elio supondria un desarrollo de nuestro sistema inmobiliario registral.

La profesora Jerez Delgado aborda el tema de la inscripcién constitutiva con
valentia (defiende la posibilidad de su adopcién en nuestro ordenamiento) y al
mismo tiempo con prudencia (es consciente que su adopcién no puede significar
una ruptura con nuestro régimen juridico inmobiliario).

La estructura de la obra es la siguiente: tras el prélogo del profesor Antonio-
Manuel Morales Moreno, y el breve planteamiento introductorio que realiza la
autora (objetivos, método de investigacién), la monografia se divide en tres par-
tes. La primera estd dedicada a lo que podriamos denominar los antecedentes his-
téricos de la cuesti6n (andlisis y evolucidn del proceso legislativo). En la segunda
parte del trabajo se ocupa de analizar el grado de compatibilidad de nuestras insti-
tuciones con la inscripcién constitutiva. Y en la tercera parte, nos ofrece un pro-
yecto de lege ferenda para adoptar en nuestro ordenamiento la inscripcién
constitutiva.

Antes de entrar en el anélisis pormenorizado de cada una de las partes de la
monografia, debemos sefialar que la autora, para fundamentar sus tesis, tiene
siempre presente al Derecho comparado. Ello no seria merecedor de ser desta-
cado (en la actualidad la practica totalidad de las monografias juridicas tienen
referencias de Derecho comparado) si no fuera porque la profesora Jerez Delgado
realiza algo que no suele ser habitual, desgraciadamente, entre nosotros: analiza,
con detenimiento, las caracteristicas y el funcionamiento de la inscripcién consti-
tutiva en alguno de los ordenamientos de nuestro entorno (Alemania, Holanda y
Suiza), extrayendo conclusiones que no intenta extrapolar directamente a nuestro
ordenamiento, sino que le sirven para construir un modelo de inscripcién consti-
tutiva que se adapte y sea respetuoso con las peculiaridades de nuestro sistema.

2. Como ya hemos sefialado en la primera parte de la monografia realiza
una exposicién de la evolucién legislativa referente a la configuracién de nuestro
sistema inmobiliario registral.

En primer lugar, expone, brevemente, los distintos regimenes de transmisién
de la propiedad que existian en Espafia antes de la aprobacién de nuestra primera
Ley hipotecaria. Centrdndose, a continuacién, en la descripcién minuciosa de
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todo el proceso legislativo (trabajos de la Comisién encargada de redactar un pro-
yecto de ley y los debates parlamentarios) que terminé con la aprobacién y publi-
cacién de la Ley hipotecaria de 1861.

La lectura de esta parte del trabajo nos demuestra que la autora no se ha limi-
tado a realizar una mera recopilacién de datos, sino que ha efectuado un estudio
serio y riguroso de todo el proceso histérico-legislativo de configuracién de nues-
tro sistema inmobiliario registral. La profesora Jerez Delgado no se detiene en
detalles nimios o superfluos. De ahi que la exposicién resulte (sin perder el rigor
que debe caracterizar toda obra jurfdica) amena y dindmica para el lector.

La descripcién exhaustiva que realiza nos permite descubrir que la cuestién
de la eficacia de la inscripcion fue ya en el siglo XiX una cuestién polémica. A lo
largo de todo el proceso legislativo surgieron voces tanto a favor de adoptar en
nuestro sistema la inscripcién constitutiva (propuesta de Luzuriaga), como a favor
de adoptar un sistema de inscripcién voluntaria de cardcter declarativo. Final-
mente, fue esta ultima la tesis que triunfé y que se plasmé en la Ley hipotecaria
de 1861. Las razones que a juicio de Jerez Delgado llevaron a las Cortes a adoptar
un sistema de inscripcién declarativa no fue la confianza en la libertad y en la res-
ponsabilidad de los particulares para inscribir sus derechos, sino «la conciencia
que se tenia de la falta de preparacién de la mayoria de los particulares, que no
acudirfan a inscribir al Registro».

2.1. A continuacién, nos expone las distintas reformas que ha experimen-
tado la Ley hipotecaria. Sefiala que en lo relativo a la eficacia general de la ins-
cripcién ninguna de las reformas ha supuesto un cambio sustancial; se mantiene,
Ppor tanto, €l cardcter declarativo de la inscripcién.

Especial atencién dedica a la reforma hipotecaria de 1944-1946, no sé6lo por
ser la iiltima gran reforma de nuestra Ley hipotecaria, sino porque a lo largo de
todo el proceso de reforma el legislador se planted, seriamente, la posibilidad de
instaurar la inscripcién constitutiva. Una vez mds, Carmen Jerez nos brinda la
oportunidad de conocer los detalles de la tramitacién parlamentaria de la reforma
y los motivos que llevaron al legislador a estimar como no oportuna la adopcién
de la inscripcién constitutiva en nuestro sistema («la falta de preparacién o de
costumbre de los ciudadanos y el temor a que la norma agrave un estado poseso-
rio complemente desconectado del Registro»). La autora afirma, aportando argu-
mentos convincentes, que hoy en dia esos obstdculos no son tales.

2.2. Asimismo, se detiene en el andlisis de diversos supuestos que ponen de
manifiesto ciertas imperfecciones de nuestro sistema inmobiliario registral. A su
entender, si se adoptase la inscripcion constitutiva se evitarian en parte estos desa-
justes del sistema (se produciria un acercamiento entre la realidad registral y la
extrarregistral).

2.3. La autora finaliza esta primera parte de la monografia realizando unas
breves y ttiles conclusiones en las que reflexiona no sélo sobre lo ya tratado, sino
también sobre los temas que abordard en las paginas sucesivas. Ello, sin duda,
redunda en beneficio de la sistemética de la obra.

3. En la segunda parte de la monografia, Carmen Jerez tiene como objetivo
demostrar que la adopcién de la inscripcién constitutiva no supone ruptura sino
desarrollo de nuestro sistema juridico inmobiliario. Analiza, detenidamente, la
compatibilidad de la inscripcién constitutiva con nuestras instituciones (el Regis-
tro de 1a Propiedad y la posesién) y con las bases de nuestro sistema (mecanismos
de adquisicién, constitucién y extincién del derecho real).

El estudio de los distintos modelos de inscripcién constitutiva que existen en
Derecho comparado (alemén, holandés y suizo) adquiere en esta segunda parte
del trabajo un protagonismo especial.
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Desde el primer momento, la profesora Jerez Delgado afirma que la adop-
cién de la inscripcién constitutiva no significa que el sistema se cierre en torno al
Registro, sino que se admite también una realidad extrarregistral. S6lo en los
casos de las modificaciones juridico-inmobiliarias derivadas de negocios juridi-
cos inter vivos la inscripcién en el Registro es un requisito necesario (junto a
otros) para que se produzca la mutacién juridico-real.

3.1. Después de analizar cudles son las funciones del Registro de la Propie-
dad (funci6én informadora y de publicidad de los derechos reales, funcién proba-
toria y funcién de garantia), llega a la conclusién de que la adopcién de la
inscripcién constitutiva en nuestro sistema supondria un reforzamiento de
la importancia de dichas funciones y ademds el Registro cumpliria una nueva fun-
cién al convertirse la inscripcién en un elemento integrante (de caricter necesa-
rio) en los procesos de transmisién y constitucién de los derechos reales que
deriven de un negocio juridico inter vivos.

3.2. Se plantea si la institucién de la posesion es compatible con la adop-
cién de la inscripcién constitutiva. Para ello analiza las diversas funciones que
desempeiia la posesién en nuestro ordenamiento.

Antes de adentrarse en el estudio de las funciones de la posesion, se detiene en
una cuestién que serd objeto de estudio en la tercera parte de la monografia. La cues-
tién no es otra que matizar el significado de la expresion inscripcion constitutiva.
Ello resulta sumamente {itil para poder vislumbrar el verdadero alcance de la pro-
puesta que realiza la autora. Afirma que existe la creencia generalizada de que ins-
cripcién constitutiva equivale a decir que lo que no estd inscrito en el Registro no
existe. Ello, a juicio de la profesora Jerez Delgado, no es cierto. De ahi que distinga
dos modelos o sistemas de inscripcién constitutiva. El primero de ellos lo denomina
sistema de inscripcién constitutiva de cardcter absoluto [Luzuriaga (en el siglo XIX)
y Gémez Gémez (en la segunda mitad del siglo xx) son partidarios de adoptar este
modelo para el ordenamiento espafiol)]. Su principal caracteristica es que sélo
admite la realidad registral, es decir, se cierra en torno al Registro. En este sistema
cualquier modificactén juridico-real, inter vivos o mortis causa, s6lo produce efectos
si consta inscrita en el Registro. Por el contrario, en el sistema de inscripcién consti-
tutiva de cardcter relativo (Carmen Jerez propone adoptar este modelo en nuestro
ordenamiento), junto a la realidad registral, se admite la existencia de una realidad
extrarregistral al reconocerse que determinadas modificaciones juridico-reales (por
ejemplo, las que derivan de un negocio juridico mortis causa) se producen al margen
del Registro. En este sistema sélo las modificaciones juridico-inmobiliarias deriva-
das de negocio inter vivos requieren ser inscritas para surtir efectos.

Aclarada dicha cuesti6n, estudia, en primer lugar, la funcién legitimadora de
la posesi6n y posteriormente examina cémo afectarfa la adopcién de la inscrip-
cién constitutiva al régimen de las acciones protectoras de la posesion.

Asimismo, analiza, con detenimiento, la figura de la usucapién y c6mo enca-
jaria en un sistema de inscripcién constitutiva. En relacién con esta cuestién, la
autora examina cémo se articula la usucapién en alguno de los ordenamientos que
han adoptado un sistema de inscripcién constitutiva (Alemania, Holanda y Suiza)
y expone, a continuacién, las distintas modalidades de usucapién que existen en
nuestro ordenamiento. A su juicio, la usucapién, tal y como aparece hoy regulada,
es compatible con la adopcién en nuestro ordenamiento de la inscripcién consti-
tutiva de cardcter relativo.

Por otra parte, sefiala que la adopcién de la inscripcion constitutiva supondria
que la posesién dejarfa de cumplir la funcién que en la actualidad desempeiia
como forma de entrega de los inmuebles (traditio). Dicha funcién pasaria a
desempeiiarla en exclusiva la inscripcién en el Registro.
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Carmen Jerez concluye que la adopcién de la inscripcidn constitutiva es per-
fectamente compatible con la institucién de la posesién (manteniendo €sta sus
funciones y efectos, salvo en lo relativo a su funcién como forma de entrega de
los inmuebles), siempre que se opte por un modelo de inscripcién constitutiva
de cardcter relativo;, esto es, referido tinicamente a las mutaciones inmobiliarias
derivadas de negocio juridico inter vivos.

3.3. La autora prosigue su estudio, centrando ahora sus esfuerzos en el ana-
lisis de las distintas fuentes de la modificacién juridico-real que existen en nues-
tro Derecho y su compatibilidad con la inscripcion constitutiva.

Aborda, en primer lugar, el examen del sistema espaiiol de transmisién del
derecho real por negocio juridico inter vivos (que estd basado en la teoria
del titulo y el modo) y su compatibilidad con la inscripcion constitutiva. Realiza
un meticuloso estudio del funcionamiento de la adquisicién derivativa inter vivos
(mediante contrato) en alguno de los ordenamientos que han adoptado la inscrip-
cién constitutiva (Alemania, Holanda y Suiza); ello le permite extraer una serie
de conclusiones que utilizard en la tercera parte de la obra para proponer de lege
ferenda la adopcidn de la inscripcién constitutiva en el Derecho espaiiol. Sin
duda, la conclusién mds relevante es que la inscripcidn constitutiva es compati-
ble con la teoria del titulo y el modo (as{ sucede en el sistema holandés y en el
suizo).

A continuacién, se plantea si, en un sistema de inscripcion constitutiva, la
renuncia a los derechos sobre inmuebles (cuestién no exenta de conflictos en
nuestro ordenamiento) debe constar en el Registro para que surta efectos. La res-
puesta que nos ofrece, avalada por el estudio de Derecho comparado que realiza,
podemos calificarla como prudente y sensata. A su juicio, es aconsejable («si bien
no es absolutamente necesario») exigir la constancia registral (inscripcién del
acto de renuncia o cancelacién de la inscripcién que publica el derecho) como
requisito de eficacia de la renuncia al derecho real.

3.4. Laincidencia de la inscripcién constitutiva en las modificaciones juri-
dico-inmobiliarias derivadas de la intervencién de los 6rganos del Estado (adqui-
sicién de la propiedad y demds derechos reales por la Ley; modificaciones
juridico-inmobiliarias en virtud de resoluciones judiciales; expropiacién forzosa
y ejecucion forzosa) también es objeto de estudio por la profesora Jerez Delgado.
Llega a la conclusién, teniendo presente las directrices que extrae del Derecho
comparado, que estas materias no se verian necesariamente afectadas si adoptdra-
mos en Espafia un sistema de inscripcién constitutiva.

3.5. Poriiltimo, se detiene en el andlisis de diversas cuestiones (los inmue-
bles vacantes, las transmisiones mortis causa, las adquisiciones a non domino y la
accesién) y se pregunta si la adopcién de la inscripcién constitutiva afectarfa a su
actual configuracién legal. Afirma, una vez examinado el estado de la cuestién en
el Derecho comparado, que la actual regulacion legal de dichas materias es per-
fectamente compatible con un sistema de inscripcién constitutiva.

3.6. La segunda parte de la monografia finaliza con unas concisas, y a la
vez, interesantes conclusiones que facilitan al lector 1a comprensién de la obra.

4. La tercera parte de la monografia es una prueba evidente de que nos
encontramos ante un trabajo de investigacién que se caracteriza, principalmente,
por su exhaustividad y rigor juridico. La profesora Jerez Delgado, una vez que ha
demostrado la compatibilidad de nuestras instituciones con la adopcién de un sis-
tema de inscripcién constitutiva y tomando como referente las diversas conclusio-
nes que extrae del anélisis del Derecho comparado, asume el reto de desarrollar
un proyecto de lege ferenda para adoptar en nuestro ordenamiento la inscripcion
constitutiva. El resultado no puede ser mas satisfactorio.
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Podria detenerme en la exposicién detallada de cada una de las materias que
se abordan en esta tercera parte de la monografia [concepto de inscripcién consti-
tutiva; dmbito de la inscripci6n constitutiva; ventajas que se derivan de su adop-
cién; modificaciones legales necesarias para adoptar la inscripcién constitutiva
(normas de Derecho transitorio, asi como normas de Derecho sustantivo y de
Derecho forma)]. Sin embargo, creo que ello no serfa un comportamiento honesto
ni con la autora ni con los hipotéticos y an6nimos lectores de esta recensién, pues
me resultarfa harto complicado poder transmitir, de manera fidedigna, todas y
cada una de las interesantes aportaciones o reflexiones que realiza la profesora
Jerez Delgado. Creo que la tnica forma de entender el verdadero alcance y signi-
ficado de las propuestas de lege ferenda que realiza Carmen Jerez es leyendo
directamente su obra. Estoy convencido de que su lectura resultard atractiva e
interesante para todo jurista preocupado por este tipo de temas.

Es por ello por lo que me limitaré exponer, de manera concisa, las que a mi
juicio son las principales conclusiones que se pueden extraer de la propuesta de
lege ferenda.

La conclusién, a mi entender, mds relevante es la posibilidad de desarrollar
un sistema de inscripcién constitutiva «sobre la base de 1a teoria del titulo y el
modo, disponiendo que la inscripcidn sea el tinico medio admitido como forma
de entrega del inmueble» (la inscripcién se convertirfa en el Gnico medio vilido
para realizar la traditio; pasaria a ser, por tanto, un presupuesto necesario de la
modificacién juridico-real derivada de un negocio inter vivos).

En segundo lugar, merece destacarse el importante papel que, en un sistema
de inscripci6n constitutiva, estd flamada a desempefiar la escritura piblica. Serd la
escritura publica el vehiculo mediante el cual lleguen al Registro de la Propiedad
«los consentimientos del transmitente y del adquirente en cuanto a la modifica-
ci6n juridico-real y la causa de la misma».

5. A modo de epilogo reiteramos que la monografia de la profesora Carmen
Jerez es fruto de un trabajo de investigacién serio, meditado y riguroso. En ella
encontramos no sélo interesantes reflexiones sobre nuestro sistema inmobiliario
registral, sino también argumentos convincentes que nos demuestran que la adop-
cién de un sistema de inscripcién constitutiva respetuoso con nuestras institucio-
nes significarfa desarrollo (y no ruptura) de nuestro sistema juridico inmobiliario.

Se trata, en definitiva, de una obra que el legislador espafiol deber4 tener muy
en cuenta si algiin dia se decide a adoptar en nuestro ordenamiento un sistema de
inscripcién constitutiva.

Maiximo Juan PEREZ GARCIA
Universidad Auténoma de Madrid

REGLERO CAMPOQS, L. Fernando (coordinador): Tratado de responsabili-
dad civil, ed. Aranzadi, Madrid, 2002, 1552 pp.

1. Constituye un manido tépico la afirmacién sobre el extraordinario desa-
rrollo que en el moderno ordenamiento juridico tiene el Derecho de la responsabi-
lidad civil (extracontractual). La simple consulta de los repertorios juris-
prudenciales al uso demuestra sobradamente que un porcentaje muy elevado de
los litigios tienen que ver con cuestiones relacionadas con ese sector del Derecho.
Pero esa importancia préctica de la materia no siempre ha ido acompafiada por
una elaboraci6n teérica procedente de la doctrina cientifica, de manera que ha



