
LA PROTECCION REGISTRAL DE LOS
COMPRADORES DE BIENES LCLESIASTICOS

DESAMORTIZADOS (1863-1869)

SUAIARIO : 1 . Planteamiento del terra . 2 . Los Oficios o Contadurias de hi-
potecas : contenido y efectos de la toma de raz6n en los mismos . 3. Los
mecamsmos registrales establecidos por la Ley Hlpotecaria de 8 de fe-
brero de 1861 para dar acertidumbre al domimoD. 4. La protecci6n de
los compradores de bienes eclesiasticos desamortizados por la Real Or-
den de 20 de febrero de 1863, los Reales Decretos de 19 de junio y 6 de
noviembre del mismo aiio y el Real Decreto de 11 de novlembre de 1864 .
5 . Conclusi6n .

1. El 8 de febrero de 1861 se promulg6 en Espaiia la llamada
«Ley hipotecaria» . El proceso de elaboraci6n de esta Ley no ha-
bia sido facil : buena prueba de ello son los numerosos proyectos
realizados, las fuertes discusiones habidas en la Comisi6n General
de Codificaci6n y en las Cortes, asf como los cambios de orienta-
ci6n sufridos durante los veinticinco anos que dur6 el mismo'.

Y, Zpara qu6 se promulg6 tal Ley?

1 . Efectivamente, en el proceso de elaboraci6n de la Ley Hipotecaria pue-
den distinguirse dos perfodos : durante el primero de ellos intentaron resol-
verse los problemas ahipotecariosD dentro de la codificaci6n civil ; durante el
segundo, dichos problemas trataron de solucionarse a travels de una ley
especial.

Dentro del primer periodo, los trabajos mias importantes en materia Chi-
potecariaA fueron :

1' El titulo XVI del Libro III del Proyecto de C6digo civil de 1836 .
2' Las Bases 50, 51 y 52 del Proyecto de C6digo civil, aprobadas por Ia

Comisi6n General do Codificaci6n en 1843 .
3 ° El Anteproyecto de los titulos del C6digo civil referentes a las hipo-

tecas y al Registro publico, redactado por Luzuriaga en 1848 .
4 ° Los titulos XIX y XX del Libro III del Proyecto de C6digo civil

de 1851 .
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Segiin los autores de la misma, la ((reforma hipotecaria» era
aurgente e indispensable)> para (la creaci6n de bancos de cr6dito
territorial, para dar certidumbre al dominio y a los demas dere-
chos en la cosa, para poner limites a la mala fe, y para libertar
al propietario del yugo de usureros despiadados» z. Indudablemen-
te, esos autores tenian raz6n. Pero se trataba de una raz6n «a me-
diaso porque la principal finalidad que, en el siglo xix, se preten-
di6 conseguir con la Ley hipotecaria fue la protecci6n -a travels
del Registro de la propiedad, creado por el propio texto legal-
de los compradores de bienes eclesiasticos desamortizados 3, cu-
yas adquisiciones se habian visto en peligro a causa de la actitud
adoptada por la Iglesia frente a las disposiciones desamortizado-
ras de Mendizabal, de Espartero y, sobre todo, de Madoz °.

El fracaso de este ultimo Proyecto, debido, entre otras cuestiones, a las

resistencias que al mismo opusieron los territorios forales, dio lugar a la

elaboraci6n de leyes civiles, especiales por su contenido, «pero que serian
de vigencia general y pacifica en toda Espaha, al promulgarse sobre cues-

tiones acerca de las cuales no era de esperar resistencia alguan por parte

de los territoriosb citados (Tombs Y VALIENTE, Francisco: Manual de Histo-

ria del Derecho Espanol, 3' eel, Ed. Tecnos, S. A., Madrid, 1981, pag. 544) .
Y entre estas Ieyes figuraba, muy en primer piano, la «hipotecarian.

La nueva etapa legislativa se inici6 con el Real Decreto de 8 de agosto
de 1855, que tendi6 a justificar la decisi6n de llevar la legislaci6n «hipoteca-
riaD a una ley separada del C6digo civil, y la Real Orden del 10 del mismo
mes y ano, que march el rumbo que debia seguir la «reforma hipotecariaD .
Los trabajos realizados por la Comisi6n General de Codificaci6n en cumpli-
miento del encargo dado por las citadas disposiciones se plasmaron en un
texto que fue remitido al Gobiemo en 1860 y aprobado por las Cortes el 8 de
febrero del siguiente aiio.

En un trabajo que se pubIicar6 pr6ximamente bajo el titulo aRegistro
de la Propiedad y Desamortizaci6nD, me ocupo detalladamente del proceso
de elaboraci6n de nuestra primera Ley ahipotecariab .

2. Estas frases pertenecen a la Exposici6n de motivos del Real Decre-

to de 8 de agosto de 1855 y fueron recogidas por los autores de la Ley

Hipotecaria en el texto citado, por mostrarse completamente de acuerdo

con ellas.

3 . De la conexi6n entre la creaci6n de dicho Registro y las leyes desa-
mortizadoras me ocupo en el trabajo citado en la nota 1 do dste.

4. El siglo xix prescnci6 un continuo desfile de disposiciones desamor-
tizadoras, pero, indudablemente, las mds importantes de ellas fueron el
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La Ley hipotecaria entr6 en vigor el 1 de enero de 1863 . No
obstante, muy poco despues, los flamantes registradores manifes-
taron a la Direcci6n General del Registro de la Propiedad las
dudas y dificultades que suscitaba la aplicaci6n de determinados
preceptor relacionados con el acceso a la recien creada institu-
ci6n registral de los bienes que, durante mucho tiempo, habian
estado amortizados en poder de la Iglesia y que, en el siglo xix,
pasaron a nuevas manos. Ante el c6mulo de consultas, la Direcci6n
General acudi6, en demanda de soluciones, al Gobierno y 6ste, por
su parte, no dud6 en dictar nuevos preceptos sobre la materia que
favorecieron a los compradores de bienes procedentes de la desa-
mortizaci6n eclesiastica .

Real Decreto de 19 de febrero de 1836, dedicado a la desamortizaci6n de los bie-
nes del clero regular, la Ley de 29 de julio do 1837, destinada a desamortizar
los bienes del clero secular, la Ley de 2 de septiembre de 1841, que puso
en pleno vigor a la de 1837, y la Ley general desamortizadora de 1 de mayo
de 1855 . Todas estas disposiciones hicieron que las relaciones entre la
Iglesia y el Estado espaiiol fueran tempestuosas . Y asi, en 1851, se lleg6
a la firma de un Concordato por el que, a cambio de reanudar las rela-
ciones entre los mismos y de no molestar a los compradores de bienes
eclesiisticos desamortizados, la Iglesia consigui6, entre otras ventajas, la
terminaci6n de la desamortizaci6n de su patrimonio (sobre estos aspectos,
vdase TomAs Y VALIENTE, Francisco : El marco politico de la desamortiza-
ci6n en Espana, 3' ed ., Ed . Ariel, S . A . Barcelona, 1977, pigs . 103-106),
pero la Ley de 1 de mayo de 1855 ocasiondb una nueva ruptura de relacio-
nes, asi como una alocuci6n en la que el Santo Padre, aparte de declarar
la nulidad de dicha Ley, amenaz6 con no respetar ala chausula de dicho
Concordato, por la cual declaramos que no serian molestados por Nos o
por nuestros sucesores los Pontifices Romanos, aqueIlos que hubiesen ad-
quirido los bienes de la Iglesia enajenados antes de nuestro referido Con-
cordatoD (Documentos Diplomdticos . Rompimiento de las relaciones entre
el Gobierno espanol y la Santa Sede, en Revista General de Legislaci6n y
Iurisprudencia, VII, 1855, pAgs. 176-177) . El 25 de agosto de 1859 se firm6
entre Roma y Madrid un Convenio (publicado como Ley el 4 de abril de
1860), por el que se intentaba poner fin a los problemas planteados por
la desamortizaci6n (sobre el mismo, v6ase Tombs VALIEI%TTE, F . : El mar-
co . . ., pigs . 108 y ss .) . Pero los liberates, en cuyos oidos resonaban las cita-
das palabras del Papa, no estaban muy seguros de que el Convenio de
1859 fuera definitivo y por ello dedicaron todos sus esfuerzos a la bus-
queda de un medio que hiciera inatacables las adquisiciones de bienes ecle-
siasticos desamortizados . Este medio fue el Registro de la Propiedad .
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Pues bien, estas paginas van encaminadas a poner de mani-
fiesto la proteccion que las normas registrales dictadas desde 1863
hasta 1869 -es decir, desde la entrada en vigor de nuestra prime-
ra Ley hipotecaria hasta la reforma introducida en la misma por
las Cortes Constituyentes del Sexenio Revolucionario- dispensa-
ron a aquellos compradores. Pero no me voy a limitar al estudio
de tales normas : examinare tambien los asientos del Registro de
la propiedad a fin de comprobar el grado de aplicacibn que las
mismas tuvieron en la practica .

Sin embargo, para entender el alcance de aquella proteccibn
es preciso conocer previamente el contenido y los efectos de la
toma de razbn en los registros existentes antes de la promulga-
cidn de ?a Ley hipotecaria -esto es, en los denominados «Oficios
de hipotecas» o «Contadurias de hipotecas»- asi como los me-
canismos establecidos por la propia Ley para dar acertidumbre
al dominio» . Veamos, pues, tan importantes cuestiones .

2 . Uno de los problemas que mas preocuparon a los legisla-
dores del Antiguo Regimen fue el de dar publicidad a los dere-
chos reales que, por no llevar consigo la posesibn de los bienes,
eran de dificil apariencia frente a terceros . Y no les faltaba
raz6n a aquellos legisladores para estar preocupados porque, du-
rante los siglos xvI a xvIII, las ventas, como libres, de fincas
gravadas (sobre todo por censos consignativos) fueron numerosi-
simas y causaron graves perjuicios a los compradores de las
mismas 5 .

Para evitar, pues, la ocultacion de tales gravamenes, don Car-
los y dona Juana, en 1528 y a peticibn de las Cortes de Madrid,
ordenaron que los econtratos» de «censos y tributos» se presen-

5. La mejor prueba de ello la constituyen las quejas de las Cortes cas-

tellanas . De esta manera, las de Valladolid de 1548 decian : «Otrosi, hace-

mos saber a V. M. que muchas personas cautelosamente echan censos sobre

sus haziendas, una, y dos, y tres, y mas vezes sin que el, un comprador

sepa del otro, y de ello subceden muchos pleytos y grandes inconvenien-

tes D. Y ]as Cortes de la misma ciudad, en 1555, expresaban que los age-
neros de hurtosp cometidos por los que vendian acensos sobre sus hazien-
das sin declarar to que sobre ellas tenian vendidosD alcanzaban ogran im-
portanciaA (Cortes de los antiguos Reinos de Le6n y de Castilla, publicadas
por la REAL ACADEMIA DE IA HiSTORIA, V, Madrid, 1903, pags . 444 y 695, res-
pectivamente) .
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taran ante el escribano del lugar en que se otorgaran, udentro de
treynta diasD, so pena de pagar acon el dos tantoD la aquantia
que rresgibiere por el genso que ansi vendiere e cargare de nuevo
a la persona a quien vendieren el dicho rensoD 6 . En 1538, los pro-
pios monarcas, a peticion de las Cortes de Toledo, mandaron que
en cada lugar adonde oviere cabeza de jurisdici6nn se designara
a una persona encargada de llevar un libro en el que se registraran
todos los acontratosA de «censos e ipotecasp y que, no registran-
dose ttdentro de un termino», no uhagan fe ni pueda ni se juzgue
conforme a ellos, ni por ellos sea obligado a cosa alguna ningund
tercero posseedor, aunque tenga causa del vendedor» 7. A partir
de entonces se establecieron «Registros de censos y tributosr en
algunos lugares 8, pero la suerte de los mismos no fue todo to
buena que cabia esperar. Tanto fue asi que, en 1713, Felipe V se
vio obligado a dictar nuevas normas para evitar los males deriva-
dos del incumplimiento de las disposiciones destinadas a dar pu-
blicidad a los derechos mencionados 9. Y como esas normas fue-
ron tambidn insuficientes, Carlos III, por Pragmatica de 31 de
enero de 1768, adoptb medidas mas energicas.

Segun esta Pragmatica, en todos los pueblos xCabezas de Par-
tidon as{ como en los pueblos «Cabezas de jurisdicibn» (aunque

6 . Cortes de los antiguos Reinos . . ., IV, Madrid, 1882, p6g . 478 . Esta dis-
posicibn ester recogida en la ley de 2 del titulo 15 del Libro X de la
Novisima Recopilaci6n de las Leyes de Espana, promulgada en 1805 .

7 . Cortes de los antiguos Reinos . . ., V, Madrid, 1903, pag . 134. Esta dis-
posicidn ester recogida en la Ley 1 del titulo 16 del Libro X de la Novisima
Recopilaci6n . . .

8 . Testimonios de ello no faltan, digan to que quieran los civilistas :
Jost= Peraza de Ayala ha demostrado que Tenerife contb con su Registro
de censos y tributos desde 1543 (El contrato agrario y los censos en Ca-
narias, en A . H . D . E ., XXV, 1955, nota 105 de la pig . 291) .

9. El monarca no s6lo reiter6 la disposicidn dictada por don Carlos
y dofia Juana en 1539, sino que, entre otras cuestiones, determinb que
alos Tribunales, Jueces o Ministros que contra el tenor, forma y modo
que en ella sd prescribe fueren o vinieren, por el propio hecho, y sin otra
ninguna prueba, sean privados de officio, y se paguen los danos con el
quatro tanto . * (D. Felipe V, en Madrid, a consulta del Consejo de 11 de
diciembre de 1713 = ley 2 del titulo 16 del Libro X de la Novisima Reco-
pilaci6n ) .

22
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no to fueran de partido) que se senalaran por las Chancillerias
y Audiencias habian de establecerse «Oficios de hipotecas» to .

Los «Escribanos de ayuntamiento» de dichos pueblos queda-
ban obligados a llevar unos eLibros de registrou en los cuales se
tenia que tomar raz6n de

a. . . todos los Instrumentos de imposiciones, ventas y redenciones
de censos o tributos, ventas de bienes raices o considerados por tales,
que constare estar gravados con alguna carga, fianzas, en que se
hipotecaren especialmente tales bienes, Escrituras de Mayorazgos u

Obra pla, y generalmente, todos los que tengan especial y expresa

hipoteca o gravamen, con expresi6n de ellos o su liberaci6n y reden-

ci6nb " .

Asi, pues, como senala Angel Sanz Ferndndez, los Oficios de
hipotecas eran registros de «derechos reales sin contacto con las
cosas» v por ello excluian «e1 dominio y aquellos derechos reales
que Ilevan consigo la facultad de poseer» 12 .

Por otra parte, los efectos del incumplimiento de la toma de
raz6n en los propios Oficios eran puramente negativos:

«Que . no hagan fe dichos instrumentos en juicio ni fuera de 61,

para el efecto de perseguir las hipotecas, ni para que se entiendan

gravadas las fincas contenidas en el instrumento, cuyo registro se

haya omitidob 13.

Los Oficios de hipotecas siguieron funcionando -bajo la deno-
minaci6n de «Contadurias de hipotecas» y bastante deficiente-
mente, por cierto- durante la mayor parte del siglo xix. No obs-
tante, en esta centuria sufrieron algunas modificaciones, entre las

10 . Prdgmdtica-Sanci6n de Su Magestad, en fuerza de Ley, en la qual
se prescribe el establecimiento del Oficio de hipotecas en las Cabezas de
Partido a cargo del Escribano de Ayuntamiento para todo el Reyno, y la
Instrucci6n que en ello se ha de guardar, para la mejor observancia de
la Ley 3, tit. 15 lib . 5 de la Recopclaci6n, con los demds que expresa, Alto 1768
Madrid, I .

En Navarra, sin embargo, los Oficios fueron establecidos en 1817 .
11 . Pragmdtica Sanci6n . . ., 11.
12 . Instituciones de Derecho Hipotecario, I, Instituto Editorial Reus,

Madrid, 1947, ping . 65 .
13 . PragmdticaSanci6n . ., IV .
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cuales cabe destacar las introducidas por el Real decreto de 31 de
diciembre de 1829 y la Instrucci6n de 29 de julio de 1830 asi como
por la Ley de Presupuestos de 23 de mayo de 1845 y su Regla-
mento de la misma fecha.

De esta manera, el Real decreto de 1829 y la Instrucci6n de
1830 ampliaron la toma de razbn en las Contadurias a

a . . . las ventas, cambios, donaciones y contratos de todas clases,
que contengan traslaci6n de dominio directo o indirecto de bienes
inmueblesn 14.

Y en cuanto a los efectos de la toma de raz6n se estableci6
que los documentos que carecieran de ella

a . . . no seren admitidos en juicio ni producirAn efecto alguno legalD 15.

Dentro de la misma linea, la Ley de Presupuestos y su Regla-
mento de 1845 declararon sujetos a la toma de raz6n en las Con-
tadurias de hipotecas a casi todos los actos y contratos referentes
a bienes inmuebles, incluido el dominio 16. Y el propio Reglamento
ordenb que en las escrituras destinadas a formalizar los contratos
especificados en el mismo se insertara (da clausula de nulidad), si

14. El Real Decreto de 1829 coincidia en este punto con el articulo 4
do la Instrucci6n de 1830.

15 . Articulo 8 de la Instrucci6n de 29 de julio de 1830.
16 . El articulo 1 del Reglamento, que coincidia con la Base primera de

la letra E (Derecho hipotecas) de la Ley de 23 de mayo de 1845, decia :
«Estarin sujetos al derecho de hipotecas en todas ]as provincial del rei-

no e islas adyacentes :
1 ° Toda traslaci6n de bienes inmuebles, ya sea en propiedad o en usu-

fructo, cualquiera que sea el titulo con que se verifique, excepto el usu-
fructo conocido en Arag6n con el nombre de viudedad, que corresponde a
los c6nyuges por la ley, sin necesidad de traslaci6n ni contrato .

2 .* Todo arriendo o subarriendo de los mismos bienes .
3" Toda imposici6n y redenci6n de censos u otras cargas sobre los

mismos .
Quedan exentas de este derecho las herencias en Iinea recta de ascendien-

tes o descendientes, y ]as adquisiciones que se hagan a nombre y por
interds general del Estado. Pero unas y otras estardn sujetas al registro
que ha de llevarse para toda clase de traslaciones de propiedad o de usu-
fructoD .

Y, por su parte, el articulo 18 del propio texto reglamentario establecia :
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dentro de los plazos fijados para ello no se presentaban al aregis-
tron las copias autorizadas".

Por consiguiente, desde 1829 los Oficios o Contadurias de hi-
potecas quedaron convertidos en registros de gravamenes y de la
propiedad. Pero sus efectos seguian siendo muy limitados.

Ahora bien, en el siglo xlx, la salida al mercado de una enorme
masa de bienes a consecuencia de las disposiciones desamortiza-
doras Is habia hecho que la preocupacidn de los legisladores por
las ventas de inmuebles cambiara de signo. En efecto, to que
ellos pretendian en la nueva centuria no era tanto evitar la ocul-
tacibn de gravamenes como consolidar en manos de los compra-
dores de bienes eclesiasticos desamortizados una propiedad que en
diversas ocasiones, como sabemos, se habia visto amenazada por
la Iglesia. Mas para conseguir esa consolidacibn las viejas Conta-
durias de hipotecas eran insuficientes. Por ello, nuestros liberales
intentaron -y consiguieron- establecer un medio nuevo que hi-
ciera inatacables ]as adquisiciones de aquellos compradores. Este
medio fue el Registro de la propiedad. Ocupdmonos, pues, de
dicha institucibn.

3. El Registro de la propiedad, tal y como aparecia configu-
rado en la Ley de 8 de febrero de 1861, era una institucibn que
tenia por objeto la publicidad oficial de las situaciones juridicas
de los bienes inmuebles 19. Pero, considerado como tal institucibn,
ese Registro requeria una forma de actuacifin . Desde este punto
de vista, el Registro de la propiedad era una oficina, constituida,
sobre todo, por un archivo formado por libros en los cuales se
contenian las informaciones relativas a la propiedad inmobiliaria
y a los derechos reales que pesaban sobre la mismam.

aDe todos los actos sujetos al pago de derechos de hipotecas ha de tomarse
raz6n en ]as oficinas de registro . . .A .

17. Artfculo 20.
18 . De «operaci6n gigantesca de compraventa de tierrasa ha calificado

Gabriel Tortella Casares a la desamortizaci6n (La econom{a espanola, 1830-
1900, en Historia de Espana, dirigida por Manuel TUH6x DE LARA, VIII, Ed.
Labor, S. A., Barcelona, 1981, pAg . 37) .

19. Sobre esta cuesti6n, vdase DfEz-Picnzo, Luis : Fundamentos del De-
secho civil patrimonial, II, Ed . Tecnos, S . A. Madrid, 1978, pAg . 249.

20 . Sobre esta cuesti6n, v6ase Dfaz-Picnzo, L . : Fundamentos. . II, pAgi-
nas 341-342 .
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Como la publicidad relativa a la situaci6n juridico-real de los
bienes inmuebles se realizaba almacenando esas informaciones en
los libros registrales, la operaci6n fundamental que se llevaba a
cabo en el Registro era la toma de raz6n y de constancia en los
mismos libros de los hechos, actos o circunstancias que, conte-
nidos en los correspondientes documentos, debian ser publicados
por aquella instituci6n . Esta operaci6n recibia el nombre de
aasientoD.

Los asientos del Registro, segun la Ley hipotecaria, podian
ser de muy diversos tipos. Y asi, unos poseian autonomia y co-
metido propio dentro de la esfera de la publicidad y otros cum-
plfan una funci6n instrumental ; unos exteriorizaban el nacimiento
de un derecho o al mismo derecho en la plenitud de su existencia
y otros hacian constar la extinci6n del derecho o la p6rdida de
vigencia de un asiento anteriormente practicado ; unos gozaban de
vigencia indefinida y otros la tenian simplemente temporal 21 .

El eje alrededor del cual giraba toda la mecanica registral era
el asiento de «inscripci6n», que, aparte de ser aut6nomo, de tener
misi6n propia y de manifestar los derechos constituidos, era inde-
finido en cuanto a su duraci6n. Vamos a ver los efectos de la
inscripci6n y asi podremos darnos cuenta de la protecci6n que la
ley hipotecaria de 1861 otorg6 a los compradores de bienes ecle-
siasticos desamortizados.

La historia de esa Ley se inici6 con una lucha entre quienes
querian que la inscripci6n en el Registro fuera necesaria para
provocar la transmisi6n de la propiedad o la constituci6n de un
gravamen y quienes defendfan el sistema vigente de adquisici6n
del dominio y de los derechos reales, construido sobre la teoria
cltisica del titulo y el modo. Fruto de los largos debates sobre la
cuesti6n fue la inclusi6n, en el Proyecto de C6digo civil de 1851,
del artfculo 1858, que establecia to siguiente:

=Dlinguno de los tftulos sujetos a inscripci6n . . . surte efecto contra
tercero, sino desde el momento en que ha sido inscrito en el registro
publicoa .

21 . Sobre esta cuesti6n, vase Dfez-PicAzo, L . : Fundamentos . . . 11, pi-
ginas 346-347 .
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((No surtir efectos contra tercero», dicen Josd Luis Lacruz
Berdejo y Francisco de Asis Sancho Rebullida al comentar este
articulo, es una expresi6n «peculiar, convencional, que no debe
interpretarse literalmente». Efectivamente, el «negocio no registra-
doo tenia validez no s61o entre las partes contratantes, sino, en
principio, frente a todos. La itnica excepci6n a esa regla general
de eficacia del acto y del derecho no registrados tenia lugar cuan-
do los mismos entraban ((en conflicto con otro inscrito en el
Registro en favor del llamado tercero, ante el cual tienen que
ceder» u.

Mas tarde, la Ley hipotecaria incluy6 en su articulado, bajo
el numero 23, un precepto que seguia la misma orientaci6n que
el que acabamos de ver y que decia asi:

aLos titulos mencionados en los articulos 2.o y 5.o23 que no est6n

inscritos en el registro, no podran perjudicar a terceron .

22 . Derecho Inmobiliario Registral, Reimpresi6n, con apdndice de puesta
al dia a 1976, Libreria Bosch, Barcelona, 1977, piigs . 197-198:

23 . Estos articulos decian to siguiente :
Art . 2 : aEn el registro expresado en el articulo anterior, se inscribiran :
1 .* Los titulos traslativos del dominio de los inmuebles o de los dere-

chos reales impuestos sobre los mismos .
2.° Los titulos en que se constituyan, reconozcan, modifiquen o estingan

derechos de usufructo, uso, habitaci6n, enfiteusis, hipotecas, censos, servi-
dumbres y otros cualesquiera reales .

3' Los actos o contratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bicnes
inmuebles o derechos reales, aunque sea con Ia obligaci6n de transmitirlos
a otro, o de invertir su impoite en objetos determinados .

4.° Las ejecutorias en que se declara la incapacidad legal para adminis-

trar, o la presunci6n de muerte de personas ausentes; se imponga la pena

de interdicci6n o cualquiera otra por la que se modifique la capacidad civil

de las personas en cuanto a la libre disposici6n de sus bienes .

5' Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un perfodo
que exceda de seis anos .

6" Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles en que se hayan
anticipado las rentas de tres o mAs afios* .

Art . 5 : aTambidn se inscribirdn en el registro los documentos o tftulos
expresados en el artfculo 2", otorgados en pafs extranjero, que tengan fuer-
za en Espaiia, con arreglo a las leyes y las ejecutorias de la clase indicada
en ej n6mero 4 .° del mismo articulo, pronunciadas por tribunales extranje-
ros, a que deba darse cumplimiento en el reino, con arreglo a la Ley de
Enjuiciamiento civil* .
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Este precepto -que privaba de eficacia en cuanto a tercero
a la transmisidn que no figurara en los libros registrales- com-
binado con el articulo 17 de la propia Ley -que cuidaba de que
no tuviera acceso a esos libros ningun titulo de fecha anterior a
la dltima inscripci6n, con objeto de que dicho titulo no pudiera
servir de arma para atacar al titular inscrito- suponia la ani-
quilacidn de los derechos de los titulares anteriores y preferentes
que no tuvieran constancia registral z° .

Pero nuestros legisladores querian proteger al tercero con
mayor amplitud aun. Para ellos, el Registro de la propiedad debia
concederle al mismo una proteccidn absoluta, semejante a la que,
en su opinidn, dispensaban los asientos registrales en ciertas
legislaciones calemanas» u. De esta manera, todo el que adquiriera
confiado en la apariencia registral habria de ser tratado como si
tal apariencia acoincidiera con la realidad». Para eso, dicho tercero
no solo tendria que considerar como inexistentes las titularidades
no inscritas, sino que, ademas, habria de estar en condiciones
de rechazar cualesquiera ataques contra su titularidad que, provi-
niendo de titularidades antecedentes, no tuvieran su base en las
correspondientes inscripciones.

24. El articulo 17 de la Ley determinaba : aInscrito en el registro cual-
quier tftulo traslativo del dominio de los inmuebles, no podrii inscribirse nin-
guno otro de fecha anterior, por el cual se transmita o grave la propiedad
del mismo inmueble* .

Sobre las cuestiones mencionadas en el texto, v6ase Lacxuz BERnwo,
Josd Luis, y SANCHO Rmuta.mA, Francisco de Asfs : Derecho Inmobiliario. . .,
paginas 198-200 .

25 . Las influencias aalemanasz en los legisladores de 1861, defendidas

por nuestra doctrina desde el siglo xix, han sido puestas en tela de juicio

por Rafael Nunez Lagos, quien considera que fue el sistema belga el que

influy6 en los mismos (EI Registro de la Propiedad Espanol, en Revista Cri-

tica de Derecho Inmobiliario, marco de 1949, pags . 137-141) . Por su parte,

Luis Dfez-Picazo opina que el RDerecho Hipotecario espanol aparece origina-

riamente formado por una fusi6n de elementos de tradici6n romanista o

francesa con elementos germinicos, que, donde se habia producido, o se

estaba produciendo, era en Suiza y especialmente en los cantones suizos

menos germanizados, mis francesesn, como to era el de Ginebra (Los prin-

cipios de inspiraci6n y los precedentes de las Leyes Hipotecarias Espanolas,

en Leyes Hipotecarias y Registrales de Espana, 1, Ed . Castalia, Madrid,

1974, pags . 23 .24) .
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No obstante, al legislar sobre una amateria nuevaD, la comi-
si6n redactora del proyecto de Ley hipotecaria, amas cercana a
sus habituales concepciones y fuentes latinas que a sus desiderata
germdnicosU, se habia situado en un aural punto de partidap, inclu-
yendo en la Ley el citado articulo 23, que, dirigido en las legisla-
ciones de donde procedia a sancionar la negligencia del que no
inscribiera, descuidaba proteger la confianza en la apariencia re-
gistral, a la que solamente tenia en cuenta, como se deduce de su
texto, de una manera negativa: ((lo no inscrito no perjudicap .

Cuando los legisladores se dieron cuenta de tan tremendo
fallo ya estaba avanzadisimo el proyecto de Ley hipotecaria. A
pesar de ello, decidieron volver sobre el tema, y, superando to
dispuesto en los articulos 36 a 4126, se detuvieron a considerar el

26. Estos artfculos establecfan to siguiente :
Art . 36 : =Las acciones rescisorias y resolutorias no se daren contra tercero

que hays inscrito los tftulos de sus respectivos derechos, conforme a to
prevenido en esta Ley* .

Art . 37 : aSe exceptdan de la regla contenida en el artfculo anterior:
1^ Las acciones rescisorias y resolutorias que daban su origen a cau-

sas que consten explfcitamente en el registro .
2 .° Las acciones rescisorias de enajenaciones hechas en fraude de acreedo-

res en los casos siguientes :
Cuando la segunda enajenaci6n haya sido hecha por titulo gratuito .
Cuando el tercem haya sido c6mplice en el fraude.
En ambos casos prescribiri la acci6n al aiio, contado desde el dia de la

enajenaci6n fraudulenta .
Art . 38 : =En consecuencia de to dispuesto en el artfculo 36, no se anu.

larAn ni rescindirAn los contratos en perjuicio de tercero que haya inscrito
su derecho, por ninguna de ]as causas siguientes :

1" Por revocaci6n de donaciones en los casos permitidos por la ley, rr-
cepto el de no cumplir el donatario condiciones inscritas en el registro .

2" Por causa de retracto legal en la venta o derecho de tanteo en la en-
fiteusis .

3' Por no haberse pagado todo o parte del precio de la cosa vendida,
si no consta en la inscripci6n haberse aplazado eI pago.

4 .° Por la doble venta de una misma cosa, cuando alguna de ellas no
hubiere sido inscrita .

5 .* Por causa de lesi6n enorme o enormfsima .
6' Por efecto de la restituci6n in integrum a favor de los que dis-

frutan este beneficio.
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supuesto adel tercero que contrata en vista de to manifestado
por el Registro, cuya confianza en el asiento de su auctor no debe
ser defraudadaD. Esta consideracidn llev6 a la comisi6n redac-
tora de aquel proyecto, en primer lugar, a proclamar la intrascen-
dencia para ese tercero de la nulidad de los asientos antecedentes

7" Por enajenaciones verificadas en fraude de acreedores, con exclusi6n
de las sxceptuadas en el artfculo anterior .

8' Por efecto de cualesquiera otras acciones que las leyes o fueros es-
peciales concedan a determinadas personas, para rescindir contratos, en
virtud de causas que no consten expresamente de la inscripci6n .

En todo caso en que la acci6n resolutoria o rescisoria no se pueda
dirigir contra el tercero, conforms a to dispuesto en este artfculo, se podra
ejercitar la personal correspondiente para la indemnizaci6n de dafios y
perjuicios, por el que los hubiere causados.

Art. 39 : aSe entenderA enajenaci6n a tftulo gratuito en fraude de acreedo-
res en el caso primero n6m. 2' del articulo 37, no solamente la que se haga
por donaci6n o cesi6n de derecho, sino tambidn cualquiera enajenaci6n,
constituci6n o renuncia de derecho real, que hags el deudor en los plazos
respectivamente senalados por las leyes comunes y ]as de comercio en su
caso, para la revocaci6n de las enajenaciones en fraude de acreedores,

siempre que no haya mediado precio, su equivalents u obligaci6n proexis-

tente y vencidaD.
Art . 40: *Se podrbn revocar, conforms a to declarado en el artfculo an-

terior y siempre que concurran las circunstancias que en 61 se determinan :
1' Los censos, enfiteusis, servidumbres, usufructos y demis derechos

reales constituidos por el deudor.
2.° Las constituciones dotales o donaciones propter nupcias a favor de

la mujer, de hijos o de extrafios .
3' Las adjudicaciones de bienes inmuebles en pago de deudas no ven-

cidas .
4 .° Las hipotecas voluntarias constituidas para la seguridad de deudas

anteriormente contrafdas sin esta garantfa y no vencidas, siempre que no
se agraven por ells las condiciones de la obligaci6n principal .

5' Cualquier contrato en que el deudor traspase o renuncie expresa
o tAcitamente un derecho real.

Se entenderi que no media precio ni su equivalente en los dichos
contratos, cuando el escribano no dd fe de su entrega, o si, confesando los
contrayentes haberse 6sta verificado con anterioridad, no se justificare el
hecho o se probare que debe ser comprendido en el caso 3 .° del presents
artfculo ".

Art. 41 : aSe considerari al poseedor del inmueble o derecho real, c6m-
plice en el frauds de su enajenaci6n en el caso segundo, n6m. 2', del
artfculo 37 :
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al suyo -,, y, luego, tras introducir en la Ley el articulo 33 acla-
rando que (la inscripci6n no convalida los actos o contratos ins-
critos que Sean nulos con arreglo a las leyes», a advertir que, a
su vez, la anulaci6n o resoluci6n del derecho del auctor no provo-
caria la ineficacia de la adquisici6n del tercero. Asi surgi6, como
excepci6n al mencionado articulo 33, el articulo 34 de la Ley
hipotecaria, que establecia to siguiente:

aNo obstante to declarado en el articulo anterior, los actos o con-

tratos que se elecuten u otorguen por persona que en el registro apa-

rezca con derecho para ello, no se invalidardn en cuanto a tercero,

una vez inscritos, aunque despuds se anule o resuelva el derecho del

otorgante en virtud de titulo anterior no inscrito, o de causas que

no resulten claramente del mismo registron 2s .

Traslademos esta norma al campo de los compradores de bie-
nes eclesiasticos desamortizados . Las ventas de dichos bienes (con-
tratos), otorgadas por el Estado (persona que en el Registro

1 .* Cuando se probare que le constaba el fin con que dicha enajenaci6n

se hiciera, y que coadyuv6 a ella como adquirente inmediato, o con cual-

quier otro caracter.
2" Cuando hubiere adquirido su derecho bien inmediatamente del deu-

dor, bien de otro poseedor posterior, por la mitad o menos de la mitad
del justo precio.

3" Cuando habi6ndose cometido cualquiera especie de suposici6n o si-
mulaci6n en el contrato celebrado por el deudor, se probare que el poseedor
tuvo noticia o se aprovech6 de ellaD .

27 . El articulo 30 de la Ley decia : alas inscripciones de los titulos ex-
presados en los articulos 2 .* y 5 .*, a excepci6n del de hipoteca, serin nulas,
cuando carezcan de las circunstancias comprendidas en los niumeros 1 . *, 2 .o,
3', 4', 5 .*, 6' y 8' del articulo 9, y en el mimero 1 ° del articulo 13 .

Las inscripciones de hipotecas serAn nulas cuando carezcan de las cir-
cunstancias expresadas en los mimeros 1 °, 2 .*, 3 .*, 4 .o, 5 .o y 8' del mis-
mo articulo 9'A (los articulos 2', 5', 9 .* y 13 de la Ley pueden verse en
las notas 23 y 30 de este trabajo) .

Pues bien, en una de ]as dItimas redacciones del proyecto de Ley Hipote-
caria se anadi6 este otro precepto (que pas6 a integrarse en dicho texto
legal con el rnimero 31) : aLa nulidad de las inscripciones de que trata el
articulo precedente, no perjudicar3 al derecho anteriormente adquirido por
un tercero que no haya sido parte en el contrato inscritoo .

28 . Sobre la gdnesis del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, vdanse LACttuz
BERDrao, J . L ., y SAHCxo REBuLuDA, F. de A . : Derecho Inmobiliario . . ., pAgi-
nas 202-204.
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podia aparecer con derecho para ello), no se invalidarian en cuan-
to a los respectivos compradores (terceros), una vez inscritas,
atin cuando despues se anulara o resolviera el derecho del Estado
(otorgante) en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas
que no resultaran claramente del mismo Registro. Y entre estas
causas, i no figuraba la posible anulaci6n de la legislaci6n desamor-
tizadora y la consiguiente recuperacibn, por parte de la Iglesia,
de su antiguo patrimonio?

Muchas personas, sin embargo, habian comprado bienes ecle-
sidsticos desamortizados antes de promulgarse la Ley hipotecaria,
inscribiendo los titulos correspondientes en las viejas Contadurias
de hipotecas, cuyos asientos, al tener, como sabemos, un valor
mucho mas limitado que los del Registro de la propiedad, deja-
ban desamparados a sus titulares frente a cualquier tipo de reivin-
dicacibn hecha por la Iglesia. Nuestros legisladores conocian per-
fectamente estas circunstancias y por ello incluyeron en el Re-
glamento para la ejecuci6n de la Ley " el articulo 307 que decia
asi:

aLas inscripciones de los antiguos registros surtirdn, en cuanto a
los derechos que de ellas consten, todos los efectos de las nuevas
inscripciones, aunque carezcan de algunos de los requisitos que exigen
los articulos 9 y 13 de la Ley 30 bajo pena de nulidad, y no se lleguen
a trasladar 9 los nuevos registrosn .

29 . Este Reglamento se aprob6 por Real Decreto de 21 de junio de 1861 .
30 . Estos articulos decian to siguiente :
Art. 9: aToda inscripci6n que se haga en el registro, expresard ]as cir-

cunstancias siguientes :
1 " La naturaleza, situaci6n, medida superficial, linderos, nombre y nd-

mero, si constaren, de los inmuebles objeto de la inscripci6n, o a los cuales
afecte el derecho que deba inscribirse .

2' La naturaleza, valor, extensi6n, condiciones y cargas de cualquiera
especie del derecho que se inscriba .

3' La naturaleza, extensi6n, condiciones y cargas del derecho sobre el
cual se constituya el que sea objeto de la inscripci6n .

4' La naturaleza del titulo que deba inscribirse, y su fecha .
5 .* El nombre y apellido de la persona a cuyo favor se haga la ins-

cripci6n .
6" El nombre y apellido de la persona de quien procedan inmediatamen-

te los bienes o derechos que se deban inscribir .
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Por consiguiente, los mecanismos de proteccibn establecidos
por la Ley hipotecaria se aplicaban tambien a las mencionadas
personas sin necesidad de que las mismas efectuaran una inscrip-
ci6n en el Registro de la propiedad. Pero hay que senalar que los
legisladores de 1861 se excedieron demasiado en su afan pro-
tector.

Efectivamente, segdn el tenor literal del articulo 307 del texto
reglamentario, para que los antiguos asientos de las Contadurias
de hipotecas surtieran los efectos de las nuevas inscripciones no
hacia falta que los mismos reunieran las circunstancias que, segun
los mencionados articulos 9 y 13 de la Ley, eran necesarias para
la validez de esas inscripciones . Pues bien, tengo a la vista un
asiento practicado en una Contaduria salmantina, que hace refe-
rencia a bienes eclesiasticos desamortizados y que se verific6 con
arreglo al sistema de uencasillado», implantado a rafz de las refor-
mas introducidas en tales Contadurias por la Ley de Presupuestos
de 23 de mayo de 1845 y su Reglamento de la misma fecha. Los
datos que tenfan que constar en ese asiento, segdn la legislacibn
vigente, eran los siguientes : el dia, mes y ano en que se otorgaron
los instrumentos; los nombres y la vecindad de los «Escribanos
actuarios,); el a0ficior en que quedaban protocolizados aquellos
instrumentos; los nombres y la vecindad de los otorgantes ; la
calidad y naturaleza de los contratos, con expresi6n ade los que
son publicos o privados,, ; los nombres de las fincas, asu cavida
situaci6n y linderos)) ; el valor de las mismas fincas, segim las
escrituras ; las cargas que constaran en 6stas; el avalor liquidoA, y
el aDerecho que corresponde a la naturaleza del contratoo. El
aEscribano de hipotecasn cumpli6 su misi6n, rellenando todas las
casillas . Pero to que hay que ver es cdmo las rellen6. Y al escri-

7.° El nombre y residencia del juez, escribano o funcionario que auto-
rice el tftulo que se haya de inscribir .

8' La fecha de la presentaci6n del tftulo en el registro, con expresi6n de
la hora .

9' La conformidad de la inscripci6n con la copia del tftulo de donde
se hubiera tomado ; y si fuera 6ste de los deben conservarse en el oficio
del registro, indicaci6n del legajo donde se encuentre " .

Artfculo 13 : aLas inscripciones de servidumbre se harAn constar :
1" En la inscripci6n de propiedad del predio sicviente .
2 .° En la inscripci6n de propiedad del predio dominante= .
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bir ese cdmo estoy refiridndome, sobre todo, a las acargasD que
afectaban a las fincas y a los nombres, acavida situaci6n y lin-
derosv de 6stas.

Por to que respects a las cargas, to unico que se decia en el
asiento era que las fincas quedaban

_ . . . hipotecadas a la seguridad de los plazos que por ells se adeu-
daran a la naci6na .

Y en cuanto a los nombres, cabida, linderos y situaci6n de
las mismas fincas, el grado de imprecisi6n era parecido :

aPrimeramente una tierra en tdrmino de Arapiles al sitio de la
Canada su cavida una fanega de segunda calidad, linda por levante
con dicho sitio de la Canada, y norte con tdrmino de Palagarcia . 2 .
Otra al Teso de Sn. Miguel su cavida media fanega de tercera calidad,
linda a levante con tierras de los herederos de D . Vicente Montes,
norte con otra del Iltmo . Cabildo de Salamanca . 3 . Otra al sitio del
Rodeo su cavida tres cuartas de segunda calidad, Linda a levante
con otra de la Encomienda de Sn. Crist6bal de Salamca . y norte con
dicha tierra . . .v.

Y to mismo se hacia con 55 suertes, que habian adquirido don
Francisco Benito, don Policarpo Garcia de la Cruz y don Jacinto
Mateo, vecinos de Salamanca, y que habian pertenecido a Las
amonjas Isabeles» de dicha ciudad 3' .

Como puede observarse, con Los datos que aparecen en el refe-
rido asiento no es posible determinar ni la finca sobre que recae
el derecho, ni la proporci6n que en el mismo tiene cads titular, ni

el importe del credito asegurado con la hipoteca, ni el objeto
individualizado de esta . . . Por consiguiente, la aplicaci6n del articu-
lo 307 del Reglamento hipotecario en este caso concreto suponia
burlar el que la doctrina actual conoce bajo el nombre de «prin-
cipio de especialidad» 3z, que, de otro lado, figuraba entre Los pila-

31 . Archivo Hist6rico Provincial de Salamanca, Secci6n de Contadurias
de Hipotecas, niun. 877, folios 108 a 113.

32. aEl concepto de principio de especialidad -dicen Ram6n M., Roca
Sastre y Luis Roca-Sastre Muncunill- es expresi6n que denota un criterio
singularizador o particularizador, que revels un designio de concreci6n,
especificaci6n o determinaci6n . Aplicado a la publicidad inmobiliaria regis-
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res fundamentales de la primitiva Ley hipotecaria, segun afirmaba
la Exposici6n de motivos de la misma. Mas, aun asi, tal asiento
(al igual que los demas practicados en las Contadurias) 33, tenia
que surtir los mismos efectos que las nuevas inscripciones practi-
cadas en el Registro de la Propiedad, y, entre ellos, el previsto
por el articulo 34 de la Ley: de esta manera se consolidaban todas
las adquisiciones de bienes eclesiasticos desamortizados, verifica-
das antes de la promulgaci6n de la Ley e inscritas en las Contadu-
rias de hipotecas.

Esto . como decia Bienvenido Oliver, conducia «a1 absurdo y a
la iniquidad» 3° . Pero tal «absurdo» y tal «iniquidad» eran cono-
cidos perfectamente por nuestros legisladores : buena prueba de
ello es que no se atrevieron a efectuar la equiparacibn entre los
asientos de las Contadurias y los del Registro de la Propiedad en
la Ley hipotecaria y la dejaron para el Reglamento. Asi se evita-
ban tropiezos, si no con todos los miembros de las Cortes -15, si al
menos con algunos de ellos.

Y lleg6 un momento en que el Gobierno se vio forzado a pe-
dirle a la Comisibn General de Codificaci6n una solucibn para los
graves problemas que se ocasionaban al aplicar el articulo 307
del texto reglamentario. La Comisi6n se apresur6 a declarar (la

tral en nuestro sistema responde al afan de organizarla con claridad, a
fin de eliminar toda sombra de confusionismos . Y como los elementos pri-
marios de esta publicidad son la finca y los derechos que sobre ella recaigan,
de ahi que el principio de especialidad impere directamente sobre el ele-
mento finca . . y sobre el elemento derecho real inmobil:ario, objeto principal
del titulo o acto registrableD (Derecho Hipotecario, 11, 7.* ed ., Bosch, Casa Edi-
torial, S . A., Barcelona, 1979, pig . 394) .

33 . De una manera muy parecida a los citados anteriormente estan re-
dactados los asientos contenidos en los folios 8, 9, 11 a 13, 33 a 63, 168 y 179,
asi como en los folios 61 a 79, 81, 87, 95 a 97, 99 a 102, 105 a 107, 125 a 130,
194 y 198, respectivamente, de los libros de Contadurias, que, bajo los mi-
meros 876 y 877, se conservan en el Archivo y Secci6n mencionados en la
nota 31 de este trabajo . Estos asientos se refieren a bienes desamortizados.

34 . Derecho Inmobiliario Espanol, 1, Madrid, 1892, pig. 468 .
35 . ~Que iban a decir en contra, por ejemplo, los hermanos Manuel y

Josd Safont, que aparecen en casi todas ]as listas de compradores do bie-
nes desamortizados que se estAn pubiicando actualmente, y que figuraban
.como miembros de ]as Cortes en la legislatura en que se aprob6 la Ley
Hipotecaria?
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verdadera inteligenciaD de este precepto, diciendo que el legisla-
dor, al usar la palabra minscripciones>,, se referia a aquellas que

a . . . eztendidas bajo el imperio de la legislaci6q anterior, no nece-
sitaban expresar todas las circunstancias que exige la nueva Ley, pero
si las necesarias, para dar al derecho inscrito la especie de publici-
dad que la primera requeriaa 36 .

Esta enigmatica respuesta, como era de esperar, no sirvio para
nada . Asi to demuestran los tdrminos en que quedb redactado el
articulo 307 del Reglamento para la ejecucidn de la Ley hipote-
caria de 21 de diciembre de 1869, aprobado el 29 de octubre del
siguiente ano:

-Las inscripciones contenidas en los Registros anteriores al 1.* de
enero de 1863, surtirin, en cuanto a los derechos que de ellas consten,
todos los efectos de las inscripciones posteriores a la expresada fe-
cha, aunque carezcan aqu611as de alguno de los requisitos que, bajo
pena de nulidad, exigen los artfculos 9 y 13 de la Ley, y no se lleguen
a trasladar a los Registros modernosD.

Por otra parte, habia a1gunas personas que compraron bienes
eclesiasticos desamortizados antes de 1861, y, a diferencia de las
citadas, no acudieron a inscribir los correspondientes titulos en
las Contadurias de hipotecas. Nuestros legisladores, que estaban
en todo, no quisieron dejar «desamparadasn tampoco a esas per-
sonas e intentaron resolver los problemas de las mismas inclu-
yendo en la Ley hipotecaria el articulo 389 que establecia to si-
guiente:

uLos que a la publicacibn do esta Ley hayan adquirido y no ins-
crito bienes o derechos que segun ella se deban inscribir, podrin
inscribirlos en el tcrmino de un aho, contado desde la fecha en que
la misma Ley empieza a regirD .

La inscripcibn que se verificara dentro del plazo mencionado
habia de surtir efectos en cuanto a tercero desde su fecha, cuando
el derecho inscrito no constara de los titulos de propiedad, al

36 . Cit . por Bienvenido OLIVER : Derecho Inmobiliario . . ., pigs . 468-469.
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tiempo de la Iiltima adqusicibn . No obstante, si el derecho cons-
taba en tales titulos <(se retrotraeran los efectos de la inscripcibn
a la fecha en que se haya adquirido por el duenon . Transcurrido
el ano, podrian inscribirse tambidn en el Registro de la Propiedad
los inmuebles adquiridos antes de la publicacifin de la Ley hipote-
caria, pero esas inscripciones ((no perjudicaran ni favoreceran a
tercero sino desde su fecha» 31 .

4. El Real decreto de 8 de febrero de 1861 decia que la Ley
hipotecaria debia empezar a regir adentro del ano siguiente a su
promulgacibn en el dia que senale el Gobierno de S. M.D m. No
obstante, el desastroso planteamiento que se hizo de los Registros
de la Propiedad 39 obligb a fijar una nueva fecha para la entrada
en vigor de dicho texto legal: el 1 de enero de 1863'° .

Apenas transcurridos dos meses, numerosos registradores le
consultaron a la Direccibn General del Registro de la Propiedad
asi para inscribir los titulos de la propiedad anteriores, era me-
nester que estuviese inscrito el de aquellos de quienes inmediata-
mente procedian los bienesD. Las dudas se fundaban en que el
articulo 20 de la Ley ((no permite hacer ninguna inscripcidn, sin
que conste inscrito el derecho a favor del que to transmitan mien-
tras que el articulo 389 del mismo texto legal asenala el plazo de
un ano para inscribir los derechos adquiridos antes y no inscritos,
sin hacer mencibn de aquella circunstancia» 41 .

La Direccibn General trasladb el asunto al Ministerio de Gra-
cia y Justicia y este, tras oir a la Comision General de Codifica-

37 . Articulos 391 y 392 de la Ley Hipotecaria .
En una Comunicacibn (aLa protecci6n, por la Ley de 8 de febrero de

1861, de los compradores de bienes eclesiisticos desamortizadosD) presentada
en las Jomadas sobre Desamortizaci6n y Hacienda Publica, celebradas en
la Universidad Intemacional Men6ndez Pelayo durante los dias 16 al 20 de
agosto de 1982, and he ocupado de los mecanismos establecidos por nuestra
primera Ley Hipotecaria para dar acertidumbre al dominion.

38. Articulo 2 .
39 . Esta cuestibn ha sido ampliamente estudiada por OLIVER, B .: Dere-

cho Inmobiliario, I, pigs . 411 y ss .
40 . Artfculo unico del Real Decreto de 11 de julio de 1862,
41 . G(RnENns, Francisco de : Memoria Hist6rica de los trabajos de la

Comisi6n de Codificaci6n, en Revista General de Legislaci6n y Jurispruden-
cia, XXXVIII, Madrid, 1871, pAg. 158 .
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cibn, resolvid que el articulo 20 -que suponia averificado el
transito del antiguo al nuevo sistema hipotecarioD- solo debia
aplicarse arespecto de los titulos traslativos de dominio, otorga-
dos con posterioridad al planteamiento de dicha leyD y que los
titulos anteriores al 1 de enero de 1863, presentados al Registro
para ser inscritos con arreglo al articulo 389 -que comprendia
auna disposici6n de cardcter transitorioA-- podian inscribirse asin
necesidad de que se halle inscrito el anteriorD 42.

Asi pues, el acceso al Registro de los bienes que hubieran sido
adquiridos antes de la citada fecha era muy facil ya que se permi-
tia a los adquirentes de los mismos la inscripcibn de los titulos,
aun no figurando el dominio previamente inscrito a favor del trans-
mitente. Pero, veamos por qu6 se dio tal «facilidadD.

Ya sabemos que las inscripciones que se verificaran con arre-
glo al articulo 389 de la Ley hipotecaria tenian que surtir efectos
en cuanto a terceros desde su fecha en el caso de que el derecho
inscrito no constara de los titulos de propiedad al tiempo de su
ultima adquisicidn y que en el supuesto de que el derecho cons-
tara en dichos titulos ose retrotraeran los efectos de la inscripci6n
a la fecha en que se haya adquirido por el duefio». Conocemos
tambien que entre los efectos de estas inscripciones se encontraba
el previsto en el articulo 34 del propio texto legal, que establecia
que los actos o contratos ejecutados u otorgados por persona que
en el Registro apareciera con derecho para ello, una vez inscritos,
no se invalidarian en cuanto a tercero aunque despu6s se anulara
o resolviera el derecho del otorgante en virtud de un titulo ante-
rior no inscrito o de causas que no resultaran claramente del
mismo Registro . Pues bien, el Ministerio de Gracia y Justicia se
dio cuenta de que los compradores de bienes eclesiasticos desa-
mortizados que inscribieran sus titulos con arreglo al citado ar-
ticulo 389 de la Ley no podrian gozar de los beneficios concedidos
por el articulo 34 del propio texto legal por no estar otorgados los

Por su parte, el artfculo 20 de la Ley Hipotecaria decia to siguiente :
aTambidn sera causa bastante para suspender o denegar Ia inscripci6n la
de no hallarse anteriormente inscrito el dominic o derecho de que se trate
a favor de la persona que to transfiera o graveD .

42 . Exposicibn de motivos y articulo 1 .* do la Real Orden de 20 de fe-
brero de 1863 .

23
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correspondientes contratos «por persona que en el Registro apa-
rezca con derecho para ello» (no olvidemos que este Registro se
cre6 con posterioridad a las adquisiciones verificadas por dichos
compradores) . 6Cudl era la soluci6n mas rapida para proteger a
estos compradores frente al peligro de anulaci6n de la legisla-
ci6n desamortizadora y consiguiente resoluci6n del derecho del
otorgante (esto es, del Estado)? La que se adopt6 por el Ministe-
rio: dispensarlos del requisito de la previa inscripci6n a favor del
Estado . Y, den qu6 se bash el Ministerio para justificar esta
dispensa? En el caracter transitorio del mencionado articulo 389.

El recurso a la «transitoriedad», sin embargo, no valia para los
adquirentes de bienes procedentes de la desamortizaci6n eclesids-
tica que celebraran los respectivos contratos despu6s del 1 de ene-
ro de 1863. Por ello, el Ministerio decidi6 que a los titulos trasla-
tivos de dominio otorgados a partir de aquella fecha les era
plenamente aplicable to dispuesto en el articulo 20 de la Ley
hipotecaria. En consecuencia, para inscribir estos titulos se nece-
sitaba que el dominio de los bienes eclesiasticos desamortizados
estuviera previamente inscrito a favor del Estado. Mas, Zc6mo
podia hacerse tal inscripci6n?

Por Real decreto de 19 de junio de 1863 se dispuso que Rel
dominio» de todos los bienes pertenecientes al Estado en virtud
de las «leyes que establecieron la desamortizaci6n» podria inscri-
birse en los nuevos libros del Registro de la Propiedad «mediante
la presentaci6n de un certificado de la autoridad o corporaci6n
encargada de la administraci6n y custodia de dichos bienes» 43.

La argumentaci6n utilizada por el ministro de Gracia y Jus-
ticia para defender esta disposici6n era la siguiente: el tftulo ins-
cribible del Estado no es otro «que la ley en virtud de la cual
adquiri6 dichos bienes»; un titulo que se halla consignado en la
misma ley «es de tanta fuerza y valor como los que estan consig-
nados en escrituras, ejecutorias o documentos aut6nticos espe-
didos por el Gobierno, que son los que se necesitan para la
inscripci6n», segun el articulo 3 de la Ley hipotecaria; por consi-
guiente, si estas escrituras, ejecutorias o documentos pueden «pro-
ducir inscripci6n», tambi6n podra producirla «una certificaci6n,

43 . Articulo t
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librada porlas Autoridades o corporaciones que estan encargadas
de la administraci6n y custodia de los indicados bienesD 44.

Afirma Luis Diez-Picazo que para que una certificaci6n pueda
ser considerada como tal es preciso que en ella se trasladen datos
obrantes en otros documentos o se hagan constar hechos o cir-
cunstancias que el funcionario certificante haya presenciado 45,

Desde este punto de vista, pues, el acertificado de dominion ideado
por el ministro de Gracia y Justicia era imperfecto ya que no cum-
plia ninguno de esos requisitos . Y, ademas, dicho certificado era
peligroso ya que podia provocar aut6-nticos despojos 46.

Pero los problemas registrales del patrimonio eclesiastico desa-
mortizado (y de sus compradores) no terminaron con el Real decre-
io de 19 de junio de 1863 . En efecto, una Real orden dictada al dia
siguiente por el ministro de Hacienda dispuso que los bienes del
clero y de las corporaciones eclesiasticas no se inscribieran en el
Registro de la propiedad hasta que, verificada la apermutacibn
acordada con Su Santidad en el Convenio de 4 de abril de 18610,
se enajenaran a particulares °'. Llegado el momento de la venta,
los cAdministradores de Propiedades y Derechos del Estado» de
las provincial correspondientes estaban obligados a buscar silos
titulos de propiedades». Si estos titulos no existian o no podian
aser habidos», los citados administradores tenian que comunicar-
selo a sus respectivos jefes apara que 6stos acrediten la posesi6n
de dichas fincas, y la inscriban en los registros con arreglo a to
establecido en la leyu, debiendo otorgarse la escritura de venta
judicial «conforme a to que resulte de la inscripci6nA 48.

Asi pues, las dos disposiciones que acabamos de comentar -e1
Real decreto de 19 de junio de 1863 y la Real orden del 20 del

44 . Exposici6n de motivos del Real Decreto de 19 de junio de 1863 .
45 . Fundamentos . , II, pdag . 298 .
46. Por otra parte, el certificado a que se referia el articulo 1 del Real

Decreto de 19 de junio de 1863 debia expresar «1a ley en virtud do la que
tuvo lugar la adquisici6n a favor del Estadoz, a qu6 corporaci6n apertene-
cian anteriormente los bienesA y atodas las demis circunstancias estableci-
das en la Ley Hipotecaria y reglamento para su ejecuci6n, a fin de que pueda
verificarse la inscripci6nD (art . 2 del mismo Real Decreto) .

47. Articulo 3 .
48 . Articulo 8 .
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mismo mes y ano- estaban dictadas por dos Ministerios distintos
y sostenian criterios tambi6n diferentes en orden a la previa ins-
cripci6n a favor del Estado de los bienes eclesiasticos desamorti-
zados. Ante una misma situaci6n, el ministro de Justicia disponia
que se hiciera una inscripci6n de dominio mediante la presenta-
ci6n de una certificaci6n administrativa y el ministro de Hacienda
mandaba que se efectuara una inscripci6n de posesi6n, de acuerdo
con to establecido en las disposiciones transitorias de la Ley hi-
potecaria. Esta disparidad de criterios tenia gran importancia
porque, entre otras cuestiones, las diferencias entre los efectos de
uno y otro tipo de inscripci6n eran enormes. Ciertamente, mientras
la inscripci6n de posesi6n «perjudicara o favorecera a tercero
desde su fecha, pero solamente en cuanto a los efectos que atri-
buyen las leyes a la mera posesi6nu y ono perjudicara en ningim
caso, al que tenga mejor derecho a la propiedad del inmueble,
aunque su titulo no haya sido inscrito» 49, la inscripci6n de domi-
nio no dejaba a salvo la acci6n reivindicatoria del verus dominus.

El Gobierno se percat6 de los problemas que planteaban las
dos disposiciones citadas y dio marcha atras. . . cinco meses des-
pues de que los mismos se plantearan. De esta manera, un nuevo
Real decreto, expedido por el Ministerio de Gracia y Justicia el 6
de noviembre de 1863, orden6 que, en to sucesivo, «todas las fincas
del Estado» se inscribieran «con una misma forma» . Asi se evitaria
eel peligro de que rijan sobre esta materia disposiciones incohe-
rentes o contradictorias» -'°. Y, zcual era esa «forma»?

Segdn el propio Real decreto, los bienes poseidos por el Es-
tado, que debieran enajenarse acon arreglo a las leyes de desamor-
tizaci6nD, no podrian inscribirse en el Registro de la propiedad
hasta que se llevara a efecto su venta en favor de los particula-
res, aunque aentre tanto se trasfiera al Estado la propiedad de al-
gunos de ellos por consecuencia de la permutaci6n acordada con
la Santa SedeA 5l .

Al llegar el momento de la enajenaci6n, el ((Administrador de
Propiedades y Derechos del Estado)) en cuya provincia radicaran
los bienes tenia que buscar y unir al expediente de venta los

49. Articulos 408 y 409 de la Ley Hipotecaria.
50. Exposici6n de motivos del mismo Real Decreto .
51 . Artfculo 14 .
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titulos de dominio de dichos bienes . Si estos titulos no existian o
no se hallaban ase hard esto constar en el referido espedienteD,
extendidndose por el mismo administrador una certificacidn, por
duplicado, y practicAndose en virtud de la misma auna inscrip-
cibn de posesi6n antes del dia senalado para el rematez2.

Indudablemente, el sistema previsto en estos preceptos para
inscribir los bienes eclesiasticos desamortizados a favor del Es-
tado era mds correcto que el introducido por el Real decreto de
19 de junio de 1863. Ciertamente, era admisible que las nuevas
certificaciones -que acreditaban solamente el hecho de poseer
el Estado, en concepto de dueno, aquellos bienes- tuvieran el
mismo valor que ael dicho de los testigos de la informacibn pose-
soria» 53 . Y, por otra parte, las inscripciones hechas mediante estas
certificaciones de posesi6n eran menos peligrosas que las inscrip-
ciones de dominio practicadas segun to establecido en el Real
decreto de 19 de junio de 1863, ya que dejaban a salvo la accibn
reivindicatoria del verus dominus.

Si el funcionario a cuyo cargo estaba la administracibn de los
bienes procedentes de la desamortizacibn eclesidstica no ejercfa
aautoridad ptiblica ni facultad para certificarA, la certificacibn de
posesi6n tenfa que expedirse apor el mds inmediato de sus supe-
riores gerdrquicos que pueda hacerloD -5' .

Y, Zqud habfa de hacerse con los dos ejemplares de la certifi-
caciGn?

Estos ejemplares tenfan que remitirse al registrador correspon-
diente, apor el funcionario que los espidaU, solicitandose la ins-
cripciGn de posesi6n que xproceda)) . Si el registrador advertfa en la
certificacibn 4a falta de algtin requisito indispensable para la

52 . Articulo 15 .
De otro lado, el artfculo 8 del mismo Real Decreto disponfa que en la

certificaci6n aludida debfan hacerse constar : ala naturaleza, situaci6n, me-
dida superficial, linderos, denominacibn y numero en su caso, y cargas
reales, de la finca que se tratara de inscribir; e1 nombre =de la persona
o corporacibn de quien se hubiere adquirido el inmueble, cuando constara;
.e1 tiempo que lleve de posesibn el Estado= si "pudiera fijarse con exac-
titud o aproximadamentea ; y el .objeto a que estuviere destinada la finca=.

53 . Sobre esta cuesti6n, v6anse Rocs SAsmE, R . M., y Root-SASTRE MoN-
cuHn.L, L . : Derecho . . ., III, pdg. 242.

54. Artfculo 9 del Real Decreto de 6 de noviembre de 1863 .
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inscripcion», debia devolver ambos ejemplares, xadvirtiendo dicha
falta despuds de estender el asiento de presentaci6n, y sin tomar
anotacibn preventivao. En este caso, ase estenderan nuevas certi-
ficaciones en que se subsane la falta advertida, o se haga constar
la insuficiencia de los datos necesarios para subsanarlan. Inscrita,
en su caso, la posesibn, «conservaran los Registradores en su
poder uno de los dos ejemplares de la certificacibn» . El otro ejem-
plar habia de ser entregado al adquirente de los bienes eclesias-
ticos desamortizados, al otorgarse ala escritura de ventan m.

Los compradores de bienes de tal clase, que verificaran sus
adquisiciones despuds de la entrada en vigor de la Ley hipotecaria,
podrian inscribir dichos bienes a su favor, presentando alos titulos
anterioresn o ala certificacibn de posesibn en su defectors. Por el
contrario, los que hubieran adquirido bienes procedentes de la
desamortizaci6n eclesiastica antes del 1 de enero de 1863 apodran
inscribirlos a su favor presentando tan solo las escrituras que se
les hayan otorgadop -% .

Las medidas mencionadas no fueron las ultimas que, sobre el
tema que nos ocupa, se dictaron en el periodo 1863-1869 ya que el
Real decreto de 11 de noviembre de 1864 establecib, sobre la ins-
cripcibn de los bienes eclesiasticos desamortizados, unas normas
que, casi en su totalidad, coincidian con las contenidas en el Real
decreto de 6 de noviembre de 1863. En efecto, la unica diferencia
entre uno y otro Decreto era que el de 1864 especificaba que los
compradores de bienes de tal clase que verificaran sus adquisi-
ciones antes del 1 de enero de 1863 podrian inscribir estas adqui-
siciones a su favor, presentando solamente la escritura de venta,
aya sea 6-sta de fecha anterior, ya posterior a dicho dia, en que
empez6 a regir la Ley hipotecaria» 57 .

Y, e se aplicaron todas las normas que acabamos de ver?
Hasta ahora s6lo he podido 'localizar inscripciones hechas con-

forme al Real decreto de 11 de noviembre de 1864 -18 . Tengo de-

55 . Articulos 10, 11, 12 y, 16 del Real Decreto de 6 de noviembre de 1863.
56. Articulo 19 del Real Decreto de 6 de noviembre de 1863 .
57. Artfculo 19.
58. Si tenemos presente que las disposiciones que, con anterioridad a

este Real Decreto, regularon la inscripci6n de los bienes eclesiasticos de .
samortizados a favor del Estado estuvieron vigentes muy poco tiempo y
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lante un asiento, extendido en el Registro de la Propiedad de Sa-
lamanca el 27 de mayo de 1865, que se refiere a un asolar situado
en esta Capital, calleja cerrada tercera, pr6xima a las denomina-
das escalerillas de San Martin de esta Ciudad, de doscientos veinte
y cuatro pies cuadrados, que Linda por Sur con casa de Don Vicente
Santos Velasco, Este con otra de Don Victor Hernando, Norte con
calleja de su situaci6n y Oeste con casa de don Joaquin Mez-
quitan 59 . Este solar pertenecib c(a la fabrica de la Iglesia de San
MartinD de la misma ciudad, la cual ((ha estado y ester en pacifica
posesi6n de el mismo desde 6poca ignorada, sucedidndole en ella
el Estado desde el ano de mil ochocientos cincuenta y cinco), por
virtud de Las leyes desamortizadoras, «aunque no se ha encon-
trado titulo escrito de su propiedad, ni aparece 46sta inscrita en el
Registro correspondienteD .

El referido solar fue tasado ((en la cantidad de mil ciento vein-
te reales en ventab y acapitalizado en la de trescientos sesenta
realesn, convocdndose la oportuna subasta bajo el tipo de amil
ciento veinte realesn. La subasta se celebr6 el 1 de diciembre de
1863, aquedando el remate a favor de D. Celedonio Miguel G6mez,
vecino de Salamancao, como mejor postor, Ken la suma de siete
mil diez realeso.

Don Celedonio Miguel, a su vez, hizo atraspasop del solar a don
Joaquin Carabias Hernandez, Rde estado viudo, de cincuenta y
cinco anos de edad, de profesi6n comerciante y propietario, de
esta vecindad». La escritura de venta a favor de don Joaquin se
otorg6 el 13 de mayo de 1865 60.

El 27 del mismo mes y ano, don Joaquin Carabias inscribi6 asu
titulo de compran. Y como dicha compra se hizo despuds de la
entrada en vigor de la Ley hipotecaria, el eAdministrador principal

que Las ventas de bienes de tal clase que se verificaron en Los anos que si-
guieron inmediatamente a la entrada en vigor de la Ley Hipotecaria no fue-
ron numerosas, no puede extraiiarnos que sea dificil encontrar inscripcio .
nes realizadas conformer a Los Reales Decretos de 19 de junio y 6 de no-
viembre de 1863 y a la Real Orden de 20 de junio del mismo aiio .

59. Registro de la Propiedad de Salamanca, Secci6n 1', Tomo D6cimo,
Libro 54, folio 97 .

60 . Asf results de la escritura de =vents judicialn, otorgada ante el es-
cribano don Manuel Fernandez Dfez (Archivo Hist6rico Provincial de Sala-
manca, Secci6n de Protocolos Notariales, Leg . 7892, folios 226-230) .
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de Propiedades y Derechos del EstadoD habia tenido que inscribir,
previamente, el atitulo de pertenencian del propio Estado, presen-
tando para ello en el Registro un «testimonio o certificadon expe-
dido por 61 mismo 6' .

Algo distinto ocurri6, sin embargo, con una casa aenclavada
en el Casco de esta ciudad (de Salamanca) y en la calle del Ro-
dillo, sin numero, no constando su cavida» y que lindaba «por
frente o sea el Este con calle del Rodillo, por la derecha o sea
el Sur con casa de Clemente Rodriguez, por la izquierda o sea el
Norte con solar de Don Pedro Villarreal y por la espalda o sea el
Oeste con casa de Roman Andrdsr. Esta casa -que habfa perte-
necido a Kla fabrica de la Iglesia de San Roman, habiendo estado
tiempo inmemorial, en pacifica posesi6n de ella, aunque no tiene
titulo inscrito de la misma)~- fue adjudicada en publica subasta
a don Antonio Araujo Garcia, quien pudo hacer directamente a
su favor la correspondiente inscripci6n en el Registro de la Pro-
piedad, presentando para ello solamente la escritura de venta
judicial, ya que esta venta se habia efectuado antes del 1 de enero
de 1863 62 .

5. Asi pues, los liberales pretendieron consolidar la propiedad
de los bienes eclesiAsticos desamortizados en manos de los com-
pradores a trav6s del Registro de la Propiedad, creado por la Ley
hipotecaria de 8 de febrero de 1861 . El principal mecanismo esta-
blecido para conseguir esta finalidad fue el contenido en el ar-
ticulo 34 del propio texto legal, en virtud del cual las adquisicio-
nes que se verificaran por aquellos compradores y se inscribieran
en dicho Registro no podrian ser invalidadas aunque despuds se
anulara o resolviera el derecho del otorgante -esto es, del Esta-
do- por causas que no resultaran del mismo Registro, entre las
cuales podia figurar muy bien la anulaci6n de la legislaci6n desa-
mortizadora.

Como muchas personas habfan adquirido bienes procedentes de

61 . Registro de la Propiedad de Salamanca, Secci6n 1 .1, Tomo Ddcimo,
Libro 54, folios 97-98 .

En los folios 167-169 y 170-172 del Tomo Noveno de la Secci6n: y del Re-
gistro citados se encuentran asientos semejantes al que acabamos de ver .

62 . Registro de la Propiedad de Salamanca, Secci6n 1 .1, Tomo Noveno,
folios 198-199 .
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la desamortizaci6n eclesiastica antes de la entrada en vigor de la
Ley hipotecaria, tomando raz6n de sus titulos en las Contadurias
de hipotecas, y como los asientos de 6stas, al producir unos efec-
tos muy limitados, dejaban a sus titulares sin defensa frente a
cualquier clase de reivindicaci6n hecha por la Iglesia, nuestros le-
gisladores incluyeron en el Reglamento para la ejecuci6n de la
Ley un precepto que equiparaba los asientos de las Contadurfas
con ]as inscripciones practicadas en el nuevo Registro de la Pro-
piedad. Y asi, aquellos compradores podrian gozar -sin mas
tramites- de los beneficios concedidos por el mencionado articu-
lo 34 .
Y a los que compraron, antes del 1 de enero de 1863, bienes

eclesiasticos desamortizados y no tomaron raz6n de sus titulos en
las Contadurias de hipotecas, el articulo 389 de la Ley les con-
cedi6 el plazo de un ano 63 para acudir al Registro de la propiedad.
Los efectos de las correspondientes inscripciones -y entre ellos
el previsto en el articulo 34 del mismo texto legal- ase retrotrae-
rann a la fecha en «que se haya adquirido por el dueno», si el
derecho constaba en los mencionados titulos.

En teoria, pues, la protecci6n que la Ley hipotecaria (o, si se
prefiere, el Registro de la propiedad) otorgaba a los compradores
de bienes procedentes de la desamortizaci6n eclesiastica era per-
fecta. Y en la practica to fue para los que efectuaron sus adquisi-
ciones antes de la entrada en vigor de dicha Ley y tomaron raz6n
de sus titulos en las Contadurias de hipotecas. Pero los restantes
compradores tropezaron con problemas.

El primero de estos problemas fue el planteado por el articu-
lo 20 de-la misma Ley, que establecia que seria causa bastante

63 . El artfculo 1 del Real Decreto de 19 de diciembre de 1865 dispuso
to siguiente : aEl plazo senalado por el artfculo 389 de la Ley Hipotecaria
para inscribin bienes inmuebles o derechos reales adquiridos y no inscritos
antes de 1 .* de enero de 1863, queda prorrogado hasta tanto que se dicte
la disposicibn legislativa correspondiente .

Y, antes, el articulo 1 del Real Decreto de 29 de diciembre de 1863 habfa

establecido que aSe prorroga por dos anos mas, que empezardn a correr

desde el dfa. 1 .* 'de enero de 1864 y concluirdn en 31 de diciembre de 1865,
ambos inclusive, el plazo senalado por el artfculo 389 de la Ley Hipotecaria

para inscribir bienes inmuebles o derechos reales adquiridos y no inscritos

antes de 1.° de enero ultimo en que dicha Ley empezb a regir".
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para suspender o denegar la inscripci6n la de no hallarse anterior-
mente inscrito el dominio a favor de la persona que to «trasfierav.
ZEra aplicable este articulo a los que adquirieron bienes eclesias-
ticos desamortizados con anterioridad al 1 de enero de 1863 o a los
que compraron bienes de tal clase despu6s de esa fecha? El Minis-
terio de Gracia y Justicia, por Real orden de 20 de febrero de
1863, adopt6 la segunda soluci6n . De esta manera, los que efectua-
ron sui adquisiciones antes de la entrada en vigor de la Ley
hipotecaria quedaron dispensados de un requisito que era necesa-
rio para disfrutar de las ventajas concedidas por el articulo 34 de
la Ley y cuyo cumplimiento era imposible. En efecto, Zc6mo
podrian haberse otorgado los correspondientes contratos por aper-
sona que en el Registro (de la propiedad) aparezca con derecho
para ellov en una 6poca en que todavia estaban funcionando las
Contadurias de hipotecas?

Y los que compraron bienes procedentes de la desamortizaci6n
eclesiAstica despu6s de la entrada en vigor de la Ley hipotecaria
tambi6n encontraron un grave obstaculo. Este obstaculo era la
desaparici6n o la inexistencia de los titulos que se necesitaban para
inscribir previamente el dominio sobre aquellos bienes a favor
del Estado .

Para superar esta dificultad, el Real decreto de 19 de junio de
1863 dispuso que tal dominio se inscribiera en el Registro me-
diante la presentaci6n de un certificado de la autoridad o corpora-
ci6n encargada de la administraci6n_y custodia de los referidos
bienes . Este certificado de (cdominio)) se admiti6 a pesar de que el
ministro de Gracia y Justicia sabia perfectamente -y asi to reco-
noci6 muy poco despuds- que la Administraci6n se hallaba ca-
pacitada para certificar «de los hechos de que tiene oficial cono-
cimiento, como to es la posesi6nA, mas no to estaba para acreditar
ala existencia de derechos no declarados, y cuya declaraci6n en
todo caso no corresponde a ella, como to seria el dominio de tales
bienesD 1' .

Los Reales decretos de 6 de noviembre de 1863 y 11 de no-
viembre de 1864 sustituyeron aquel certificado de adominioD por
un certificado de «posesi6n*, que unicamente acreditaba el hecho

64 . Exposici6n de motivos del Real Decreto de 6 de noviembre de 1863 .
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de poseer el Estado los bienes en cuesti6n . La inscripcion verificada
con base en este dltimo certificado producia unos efectos mucho
mas limitados que la de dominio (aunque esto no preocupaba mucho
a los liberales, cuya obsesion, como to demuestran el articulo 307
del Reglamento hipotecario y la interpretacibn que se dio al ar-
ticulo 20 de la Ley, era consolidar las numerosisimas ventas de
bienes eclesiasticos desamortizados, efectuadas antes del 1 de
enero de 1863). Mas, aun asi, no habia razbn alguna para que el
Estado dejara de estar sometido en cuanto a los bienes no afectos
al use publico a las normas de la Ley hipotecaria.

De esta manera, el Gobierno entrd en ((el Camino peligroso de
las concesiones y relajaciones de los principios fundamentalesA de
dicha Ley para complacer a los que pretendian «inscribir sus de-
rechos)) y encontraban en el mismo texto legal «obstaculos insu-
perableso 6s, esto es, para complacer a los compradores de bienes
eclesiasticos desamortizados. Y es que, en la sociedad liberal-bur-
guesa de la segunda mitad del siglo xlx, los intereses de estos
compradores estaban por encima de todo . Por encima, incluso,
de las leyes.

ALICIA FIESTAS LOZA
Universidad Autdnoma de Madrid

65 . OuvER, B.- Derecho Inmobiltario . . ., I, pag. 657.
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