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I. Sistema romano.—Donde prevalecieron
los principios romanos se transformé la auflas- -
sung ante el Juez en una forma judicial de ena-
jenacidn, especie de insinuatio o prueba confir-
matoria que, en algunas legislaciones, no era
requisito indispensable, y cuya inscripci6én
unas veces confirmaba el contrato hasta enton-
ces revocable, otras conferia un rango hipote-
cario, y en otras ocasiones se sancionaba con
penas pecuniarias.

II. Sistema romano germdnico.—En muchas
regiones, se aceptaron los principios de la {ra-
ditio romana, mezclando sus consecuencias con
las derivadas del ordenamiento germénico por
lo que se referfa al gravamen de inmuebles.
Las declaraciones causales de las partes, los
contratos obligacionales (1) de transferencia, se
formalizaban por escrito, casi siempre ante Juez
o Notario, y mediante la inscripcién, quedaba
definitivamente fijado el transito de la propie-
dad y conferidas al adquirente facultades de
disposicién caracteristicas.

Para conservar el paralelismo de los libros
con la realidad juridica, se otorgaba a los en-
cargados de las oficinas registrales funciones
calificadoras, y se forzaba la presentaci6n de
titulos en aquéllas por medios indirectos, La

(1} La palabra obligacional se emplean como contrapuesta
» reanl, para indicar la generacién de obligaciones contrae-
tuales.
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inscripcién no tenfa por finalidad especifica la
autenticacion de las relaciones dominicales,
sino la determinacién de los gravdmenes sobre
las fincas. _

Como consecuencia de las dos orientaciones
bésicas, romana y germinica, del sistema, la
propiedad se desdoblaba en verdadera o real,
que se adquirfa por la mera tradicién con tita-
lo adecnado, y en formal o regisirada.

El propietario no inscrito, si era poseedor,
podia transferir el dominio, pero no constituir
hipotecas o gravimenes. Por el contrario, el ti-
tular segin el registro, sin ser propietario, po-
dia gravar el inmueble.

HI. Sislema gerindnico.— Aunque con la
marcada influencia de las legislaciones extra-
fias, conservaron muchas ciudades la antigua
auflassung. Brema bajo la forma de una declara-
cién judicial de transferencia, el derecho comtin
de Sajonia bajo la de investidura alodial (1),
Liicbeck, Hamburgo, Munich y otras ciudades
como precedente de la indispensable inscrip-
cion en los registros.

Frente a este ordenamiento, la tradicién ex-
teriorizaba con mayor o menor energfa sus na-
turales efectos, y en su virtud el poseedor ejer-
cia contra tercero la accién publiciana, oponfa

(1) El enajenante transfiere su derecho al Juesz y éste al
adquirento,



— 87 —

al propietario reivindicante la exceptio rei ven-
ditae et lradilae, se apoyaba en la prescripcién
' para consolidar su derecho y gozaba de una es-
pecie de dominium naturale, al cual tinicamen-
te faltaban los privilegios que la fe piblica ju-
dicial otorgaba al dominium civile,

IV. Sistema francés.—Como veremos con
més detenimiento al estudiar los sistemas hipo-
tecarios, el derecho francés marca una desvia-
cién del germénico, que concentra la fuerza
translativa o constitutiva en el contrato, conce-
diendo tan s6lo, a la inscripcién en los registros
ptiblicos, el valor de medio de prueba y de le-
gitimacion frente a tercero. Este efecto se pa-
tentiza en la constitucién de grzavAmenes, y so-
bre todo en la hipoteca que adquiere eficacia
y toma puesto con la inscripcién. En Baden y
los territorios renanos sufrié el sistema grandes
modificaciones, gque lo aproximaron al tipo
germanico, tanto en los efectos legitimadores
de la propiedad registral (Bucheigentum), como
en la necesidad de la inscripeién para consti-
tuir ciertos derechos reales y en la exigencia de
formas solemnes que reproducfan en cierto
modo la auflassung tradicional.

Este desenvolvimiento histérico demuestra
con cuénta razén el Sr. Oliver llamaba la aten-
¢ién sobre la gran diversidad que existia en las
leyes alemanas anteriores al afio 1855, tanto en
lo relativo a los fundamentos en que descansa-
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ban como en la manera de desarrollarlos y en
la extensi6n de las materias o instituciones ju-
ridicas (1).

Al empezar a regir el Codigo civil Alemén,
las variantes hipotecarias eran, segin Floss-
mann (2), las siguientes:

1. Circunscripciones en que dominaba el
régimen de auflassung judicial (declaracién del
transferente e inscripcién en los libros del re-
gistro ).

a} Inscripcién a base de la mera auflassung
(Prusia, Oldemburgo, Brunswick, Coburgo-Co-
tha, Schamburgo-Lippe, Schwarzburgo, Son-
derhausen, Hamburgo, Liibeck, Mecklemburgo
y Waldeck).

b) Inscripcién con calificacién hipotecaria
(Sajonia, Anhalt, Altemburgo, los dos Reuss,
Lippe, Nassau, Hessen, en la derecha del Rhin).

2.° Regiones donde imperaba el contrato
judicial. Cooperaci6n del Juez en el traspaso de
la propiedad, independientemente de la inscrip-
cién (Brema, Hamburgo y Sajonia-Meiningen).

3.> Regiones en que se lemplea la fradicién
para transferir la propiedad.

a) Sin necesidad de otro jrequisito (Franc-
fort sobre el Mein, Heligoland y Lauenburgo).

b) Unida a un contrato de enajenacién que,

(L) Op. cit,, pag. 183.
(2) Der Begrift der auflassung, Diss. Borna. Leipzig, 1905, pa-
gina 18.
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en cuanto se trata de extensiones superiores a
3,13 hectéreas, debe ser autenticado (Wiirttem-
berg).

¢) Unida a un contrato de enajenacién au-
torizado por notario (Baviera en la derecha del
Rhin). ‘

4.° Paises en que surte tales efectos el sim-
ple contrato (territorios de derecho francés, sal-
vo excepciones; por ejemplo, Alsacia Lorena,
Baden, Baviera de la izquierda del Rhin).

10.—L.A HIPOTEGA GERMANICA .

La evolucién de los derechos de garantia, se
halla intimamente unida a la distincién que los
modernos escritores germénicos han puesto de
relieve, entre Schuld (débito) y Hafiung (respon-
sabilidad).

En la doctrina romanistica que a fines del si-
glo XIX se crefa inconmovible y eterna, la obli-
gacién aparecfa como un concepto inescindible,
como una relacién juridica que constrefifa al
deudor, imponiéndole el cumplimiento de una
prestacion.

Las investigaciones de Puntschart y von Ami-
ra sobre el antiguo derecho del Norte, las de
Schwind, Egger y Gierke relativas al Sur de
Alemania, las de Partsch sobre el antiguo de-
recho griego y Koschaker sobre el asirio-babi-
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lénico, segnidas por los trabajos de Cornil y
Pachioni que discutieron la existencia en el De-
recho romano de la distinci6én entre el débitum
y la obligatio, han puesto en claro el fondo in-
dogerménico de la misma y el carécter de uni-
versalidad que presenta en la historia del dere-
cho.

Schuld equivale a deber juridico. En su sen-
tido més amplio, se encuentra en toda relacién
juridica (real, de crédito o personal). En su sen-
tido estricto y técnico, es una relacién juridica
sustantiva cuyo contenido obliga reciproca-
mente a acreedor y deudor. Vista desde el lado
del deudor, la relacién se caracteriza por su
fuerza determinadora, que no s6lo le constrifie
positivamente al cumplimiento de una presta-
¢ién, sino que le prohibe conducirse en forma
que la contradiga o perjudique. Pero aqui se
acaba su potencialidad coactiva. El débito,
como tal, no provoca la explosién de energias
ejecutivas, no faculta al acreedor para forzar la
prestacién ni para exigir dafios y perjuicios por
su incumplimiento, ni le confiere un sefiorfo
sobre la persona o el patrimonio del deudor.
Estas son las funciones propias de la garantia o
responsabilidad (Haftung).

Haftung, en el derecho germaénico, indica so-
metimiento a la potestad de aquel a quien no
se ha prestado lo debido, que le otorga la facul-
tad de hacer efectiva la prestacién en la garan-
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tia constitufida, o de obtener con ella satisfac-
¢ién por el no cumplimiento.

Objeto de la responsabilidad puede ser una
persona, su patrimonio o una cosa determijna-
da. En el Gltimo caso, que es para nosotros el
mas interesante, se somete a la accién ejecuti-
va del acreedor una cosa, mueble en los primi-
tivos tiempos, inmueble cuando éstos entraron
a figurar en el patrimonio enajenable, bajo la
forma de una investidura {(gewere) presente o
expectante, que deja libre la persona del deu-
dor y el resto de su patrimonio.

De grandes analogfas con la antigua fiducia
romana y con nuestra venta a pacto de retro,
este tipo transferfa definitivamente la propie-
dad al acreedor, si el dendor dentro del plazo
fijado no pagaba su deunda.

En el estadio Hamado de economia natural,
alcanzé gran desenvolvimiento la pignoracién
del goce (engagement del derecho francés) sin
alterar las relaciones propiamente dominicales.
El acreedor distrutaba la finca mientras no se
le devolviera su crédito, y €ste permanecia inal-
terable e irrebajable (mortgage, mortuum va-
dium). Mas frecuente era en Alemania la posibi-
lidad de amortizar ia deuda con los frutos obte -
nidos (vifgage del derecho francés, vivum wa-
dium inglés).

Aprovechando después las ventajas del pro-
cedimiento ejecutivo que permitia la confisca-
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cién (missio in banum regis) y la venta judicial
de los bienes con plenos efectos tras afio y dfa,
apareci6 la garantfa ejecutiva contractual, en
cuya virtud el deudor segufa poseyendo la fin-
ca y el acreedor adquirfa la facultad de instar
el procedimiento de apremio, como si estuviera
trabado el embargo, caso de que aquél no cum-
pliera la obligacién. Las partes contratantes de-
bfan estipular ante el Juez o autoridades, y el
convenio se inscribfa en los libros piblicos, ori-
ginando lo que lamamos un derecho real.

También en este campo se entablé combate
entre los principios germéinicos y romanos con
la recepcién de los ultimos en Alemania; y la
admisi6n de las hipotecas clandestinas, genera-
les, legales y accesorias, asf como la posibilidad
de ejecutarlas extrajudicialmente, produjo una
gran confusién en los ordenamientos locales.
Apenas si pudieron salvarse las antiguas exi-
gencias del principio de publicidad en Munich,
Liibeck y Brema, que conservaron la inscrip-
¢i6én, y en otros derechos regionales que confe-
rian prelacién a las hipotecas piblicas (pignora
publica), sobre las privilegiadas y legales.

En la Edad Moderna se inici6é un enérgico re-
torno a los cAnones germaénicos. Sajonia, Pru-
sia, Baviera, Wiirttemberg y Mecklemburgo,
sientan los jalones del moderno derecho hipo-
tecario, sobre los principios de publicidad de
los gravimenes y transferencias, especialidad
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en ]a determinaci6n de fincas y créditos, legali-
dad del acto y del documento, puestos fijos en
la constitucién de los derechos, como si los
asientos hipotecarios ocupasen los estantes de
=-~ v un armario (1), sustantividad de la garantia (no
"accesoriedad del derecho real como en la hipo-
teca romana), venta judicial en un procedi-
miento ejecutivo, y, en fin, mobilizacidn del sue-
lo, es decir, transformacién de la finca en mue-

ble por medio de la cédula hipotecaria.

11.—EspafA: DERECHO ROMANO PRO-
VINCIAL.

Como precedentes de gran interés dentro del
desenvolvimiento provincial del Derecho ro-
mano, debemos citar los parrafos 63, 60, 64 y 65
de la Lex Malacitana, el primero (2) de los cua-

(1) Deaquila posibilidad de que un titular se reserve un
estante vacio o ponga su derecho donde lo tenia el acreedor
(hipoteca del propietario), consecuencias inadmisibles en el
Derecho romano, que coloca al propietario siempre en alti-
mo lugar.

{2) LXIIL «BEl duumvir que tenga a su cargo la diccidn
del derecho, arriende los vectigales, los ultratributos y cual-
guier otro impuesto gue corresponda arrendar en mombre
comun de los municipes de este Municipio. Los arriendos
que hiciese, las condiciones gue prescribiese, la cantidad en
que se hayan verificaio los arriendos, los findores admiti-
dos, las heredades sujetas, empeiiadas y obligadas y los cog-
nitores de los predio«, quienes se hayan sceptado, haga gue
sean anotados en las tablas pliblicas de los municipes de este
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les, aun limitando su alcance a la recta admi-
nistraci6n del patrimonio municipal, nos ofre-
ce un modelo de registro de contratos, mientras
los Gltimos nos descubren la existencia del de-
recho de prediatura, a que hemos hecho refe-
rencia como tipo primitivo de garantia inmobi-
liaria, y determinan las lfneas generales del pro-
cedimiento para la venta de los bienes grava-
dos (1).

12.—INFLUENCIAS GERMANICAS.

Con las invasiones de principios de 1a Edad
Media, se entabla la lucha entre las dos orien-
taciones, romana y germaénica, (ue con varia-
ble preponderancia han inspirado, hasta el dia

Municipio, y téngalos fijados al publico por todo el demés
tiempo que continde el duumvir en su dignidad, de modo
que clara y sencillamente puedan leersz en ol sitio en que
los decuriones o conscriptos ordenaren fijarlas» (RODRIGUEZ
DE BERLANGA: Monumentos Histéricos del Municipio Flavio Ma-
lacitano, Malaga, 1864, pag. 92),

(1) «Lardbrica LX del bronce de Malaca contiene una
disposicién, cuyos detalles hen sido de! todo desconceidos
hasta su deseubrimiento.» «Viene a dar a conocer que el
praez respondia con sus bienes habidos ¥ por haber... de 1g,
integridad con que el dusmziro el cuzstor mansjara los fon-
dos publicos.» (Ibid., pag. 892). Intimements unidas a aque-
la rabrica se hallan las LXIV ¥y LXYV sobre la ejecucién
del derecho de prediatara y los procedimientos anejos (véa-
ge ibid., pags. 95 y sigs.). Los detallaes de la institucién pue-
den varse en DERNBURG: Das Pfandrecht, parrafo 8.° cap.I
del lib. I: Die Pradiatur
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de hoy, las legislaciones y cé6digos de la Pen-
fnsula.

Ni la palabra gewere (1) ni el término inves-
tidura han dejado huellas claras en el ordena-
miento civil visigético; pero el concepto germé-
nico, gue yace en el fondo de eilas, se patenti-
za en miiltiples pasajes cuya redaccién nos pa-
rece enigmética,

(1) EI ilustre catedratico de la Faecultad de Derscho de
la Universidad Central, D. Laurcano Diez Canseco, sospecha
que el término enguenar que emploa la Ley 15, tit, IV, 1i-
bro IIT del Fuero Viejo procede etimolégica ¥ juridicamen-
te de gewere. Mayer, en un erudito trabajo sobre nuestro an-
tiguo d-recho de obligaciones (Das altspanische obligatio-
nenrecht in seinen Grundztigsn-Zeitsch. fir veargleichende
Rechsswissenschaft, 83, 98), anota que enguers se encnontra
eil ol sentido de aprovechamiento (por ejemplo, pro enguera,
de bestia caballar, F. de Najera). Enguerare (engariare) sig-
nificando usar, aparece en los F. de Usagre, Terusl, Ouenca,
Navarra. Poner en posesién se dice enguerare en Usagre, 16
¥y 63. Naturalmente, de enguera (utilizaién), viene enguerare
(utilizar) y pro enguera indica a veses la multa que ha de
pegarse por utilizar la cosa ajena. El término se refiere no
solamsante a las caballerias y animsales en general, sino tam-
bién a los muebles e inmuebles. Empero nada tiene que ver
con la palabra slquiler, ni con angaria, 8i bien al olvidarse
sueignificado se confundié con esta dltima, Kl primitivo va-
lor del término pone de relieve la facultad primordial de
todo poseedor (usar, utilizar) ¥ la situacién juridica en que
ha de ser restablecido el despojado. Por eso insiste en que su
estirpe es germanica. Como de wisa y warda se derivan gui-
sa y guarda, pueds venir guera de wers (utilizacion Pposeso-
ria). El prefijo en tiene cufio germanico tnwere (Bingewere),
¥ también se ha dicho enguarda por guarda. Puade suponer-
80 que la prétesis en nasaliza la inicial w0 {gu). Ds cualquier
modo, termina el citado Mayer, se halla on la palabra engue-
ra la germénica (ge) were. Para el Sr. Diez Canseco la forma
snguera corresponde a enlazar, emprestar, envolver, etec,
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Por de pronto, el procedimiento germénico
con el derecho de prueba ha dejado sus huellas
en el Liber Visigotorum (1), a pesar del influjo
romanista del clero, y Meyer cita varios pasajes
del mismo (2) para mostrar su concordancia
con el principio de publicidad que inspira las
leyes barbaras.

El Liber Papiensis, una exposicién a Rotario,
hacia notar que el uso de probar con juramen-
to el que reclamaba un caballo, que no lo ha-
bia donado ni vendido, sino que se lo habian
sustrafdo, iba contra las Instituciones de Justi-
niano que concedfan al poseedor la ventaja en
el procedimiento.

En la férmula visigética que lleva el ntime-
ro 40, se consigna el esquema de un juicio que,
si bien se halla ya enormemente influido por el
Derecho romano y candnico, deja ver la fuerza
del juramento, cuyos solemnes términos fija la
férmula 39.

(1) V.la Ley L*, tit, IT, del lib. II, que obliga al deman-
dado a contestar en ciertoa supuestos y la 6.* de los mismos
ticulo y fibro sobre el juramento del demandado.

(2) Leyes1.* y 8% tit. 11, lib. VII; Ley 21, tit. I del libro
IX, y Ley 1. tiv, I11 del lib, X1, en Das Publicititspriacip,
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13.—LA RECHTE GEWERE Y EL ANO Y Dia.

Durante la reconquista, los precedentes ger-
ménicos hacen explosién en el Derecho proce-
sal con el cambio de la prueba, los juramentos
de mancuadra y el caricter acusatorio del jui-
cio (1). «Si un ome, dice el Fuero Viejo (2), de-
manda a otro eredat de que es el otro tenedor,
et diz que la faga sua, ansi como el fuero man-
dase, e non la puede facer sua, debe perder la
eredat et pechar 60 sueldoss (3). Pero sobre
todo, donde la investidura legal (rechte gewere)
desenvuelve su polencialidad, es en la llamada
prescripei6n de afio y dia (4).

Dicho queda c6mo en los embargos de bienes
por los Jueces reales, se concedfa al ejecutado
para recuperarlos el plazo de afio y dia, pasado’
el cual ia confiscacién adquirfa cardcter definiti-
V0, y cémo se aplicé igual criterio para admitir
reclamaciones en los casos de enajenacién ju-
dicial o tipos de transferencia asimilados (Au-
flassung, inscripcién...). Pues bien; esta insti-
tucién, que se extiende (3) en virtud de las capi-

(1) Vid. Fuero de Leén, 11, 85,

(8) Ley 10, tit. I del 1ib, III. :

@ La multa de €0 solidos o sueldos aproxima el texto g
otros analogos del derecho francés,

{4} Sobre las variadisimas opiniones relativas al origen
de la prescripeion anual, véase CHAMPEAUX: Essaj sur ia ves-
titura, pag. 376, nota.

{B) Vid. Champeaux, op. cit., pag. 863 y sig.

LERECHO
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tulares de los reyes francos durante el siglo X,
aparece ya en los Fueros de Santa Marfa de Al-
quézar (1075) y Miranda de Ebro (1901), y se
perpetia en todos los de aqueila época, conce-
diendo al propietario que poseyese quieta y pa-
cificamente los bienes por afio y dia, el privile-
gio de no contestar siquiera a quien sobre ellos
le demandare. Hacen notar los Sres. Alas, de
Buen y Ramos (1), que los fueros municipales
forman, por lo que a este particular se refiere,
dos grupos: uno, en el cual figuran (2) los que
no exigen titulo de adquisicién al demandado,
y asf dice con toda~claridad el Fuero de Usa-
gre: <Tod omme a quien demandasen heredat,
et pudier el firmar que mas de anno et dia que
la tiene con lavor quel pertenece, non responda
por ella...» (3).

“Corresponden al segundo grupo, segéinlos cita-
dos autores, los fueros que afiaden la exigencia
de un titulo de compra o de adquisici6n, es de-
cir, untitulo habil paratransmitirlapropiedad 4).

Sin negar las posibles orientaciones que los

(1) Ensu tratado De la Usucapién, Madrid, 1916, pag.5l ¥y
siguientes, donde pueden verse los detalies historicos y bi-
bliograficos.

(2) Santa Maria de Alquézar, Logrofio, Miranda de Ebro,
San Sebastidn, Santo Domingo de la Calzada, Brihuegsa,
Usagre, Soria,

(8) Disposicion 94, edicién Urefian-Bonilla.

{4 En élincluyen & los Fueros de Jaca, Estella, Molina
do los Caballeros, Medinaceli, Antoiiana, Bernedo, Cama-
rén, Cuenca, Plasencia, Zorita de los Canes, Alcazar.
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precedentes romanos e indigenas hayan impues.
to al derecho popular, creo deficientes las inves-
tigaciones aludidas Y equivocado el valor que en
las mismas se concede al titulo adquisitivo cuan-
do se sostiene, no s6lo que los tueros del segun.-
do grupo exigen una especie de prueba de la ad-
quisicién, sino que los del primero no autori-
zan para «afirmar con fundamento que se diese
en ellos a la institucién que nos ocupa el ca-
racter de modo de adquirir la propiedad» (1).

Debe tenerse presente, para enfocar la mate-
ria desde un punto de vista adecuado, que asf
como los romanos sentaron la energia del pro-
cedimiento en los modos de adquirir y forma-
ron con rigido tecnicismo tal doctrina, desco-
nocian los germanos estos desenvolvimientos
de la ciencia juridica (2) y colocaban el eje de
la proteccién a la propiedad directamente en

el derecho probesal, dejando, en cierto modo,
al margen los preceptos sustantivos,

Tampoco aparece preciso el concepto de la
gewere e instituciones afines, cuando pars se-
fialar la diferencia entre los derechos germani-
€0y espafiol los mismos autores afiaden (3):
«La principal ventaja que allf como aquf pro-
porciona la posesién de afio y dia, es la de dar
al poseedor el papel de demandado en el jui-

(1) Loc. cit., pag. 56.
(2 Vid. DELBRUCK: Die dingliche Klage, pag. 27 y sig.
@) Op. cis., pag. 64,
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cio, facilitando asi la penosa tarea de la prue-
ba; pues bien, nuestra legislacion, de acuerdo
con lo que acabamos de decir, no da esa favo-
rable posicion més que al que posee en concep-
to de duefio.» En la lucha judicialmente enta-
blada entre dos posesiones, la antigua podia ir
acompaiiada de un derecho a la prueba, y €l
demandante, fundado en ella, se limitaba a co-
rroborar con juramento su afirmaci6n, presen-
tando, si la importancia del asunto o el Juez lo
exigian, conjuratores; pero si el actual poseedor
habfa sucedido al antiguo o habfa adquirido la
finca con las solemnidades que producian una
investidura legitima, se defendia sin mas que
probar la tenencia de afio y dia. La carga de la
prueba es un concepto desconocido para las
fuentes germAnicas, que constantementie hablan
de ia defensa del demandado, como si perpe-
tuasen en el procedimiento las caracteristicas
acusatorias de los antiguos juicios. El que ha
sido desposefido de una cosa mueble, reclama
en primer lugar el castigo del culpable y consi-
guientemente la devolucién o indemnizacién, y
aun en los procesos inmobiliarios, el punto ca-
pital del ataque es la afirmacién hecha por el
actor de que el demandado posee injustamente
(malo ordine lenere) (1). Esto explica la exigen-

(1) SCHRODER: Lehrbuch der Deitschen Rechgeschichte, 5 auf.,
Leipzig. V. Veit & Comp., 1907, pig. 363.
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cia de buena fe en la tenencia y las frases con
que nuestros Fuoeros limitan la defensa del de-
mandado (habuissenf... sine ullo malo, sine
mala voce), asf como las disposiciones procesa-
les que tanto pueden escandalizar a los ofdos
romanistas (1).

«Todo aquel que fuere tenedor de algtin he-
redat, non responda por ella, pues que anno y
dia tuere pasado», dice uno de los ejemplares
mas antiguos (2) del Fuero de Soria; y afiade
otra copia posterior ¢si la compré sin artey
sin enganno» (3). <Et si después le fuere deman-
dada que yure con dos vecinos que compré sin
arte e sin enganno y pagé aquella heredat quel
demandan y fué tenedor de ella en paz y en
faz anno y dfa. Et atal compra como esta, ma-
glier carta 1ion aya hy fecha vala, salvo contra

(1) Después de estudiar detenidamente las primeras fases
de! procedimiento judicial en los fuercs de nuestra peninsu-
la, Mayer (op. cit., pag. 75 ¥ sig.) afirma gue todas las accio-
nes ejercitables proceden de delitos mas que de obligaciones
contractaales. Al examinar los requisitos de la transmisién
de propiedad (ibidem, pég. 185 y sig.) toea la cuestién de afio
¥y dia limitando los efsctos de su transcurso & la caducilad
de! derecho de retracto, a la sancién de 60 sueldos contra
quien demandase al tenedor, al cambio de la posicion de-
fensiva y a la fijacidon del derecho o facultad de disponer y
litigar en el poseedor pasado aquel plazo. Para Champeaux
{op. cit., pag. 419} la de afic y dia es una prescripcion extin-
tiva fundada sobre la publicidad de una pretensién.

(2) Fuero de Soria, ed. de Galo Sanchez. Od6dice A (gue se
sapone el mas antiguo), XX VII. Capitulo de las cosas que se
pierden o se ganan por tiempo.

{8) Codice B, ed. Galo Banchesz,
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ome que vaga en catino o que sea ydo en ro-
meria o contra ninno sin edat.»

El esirato germénico aflora en las leyes del
Fuero Viejo que se refieren directamente a las
demandas (1) y a las fianzas de saneamiento (2).

Por ultimo, el principio recibe su consagra-
ci6n definitiva en la conocida ley 1.2, titulo XI
del libro II del Fuero Real: <Todo home que
demandare heredad a otro, o otra cosa cual-
quier, si el tenedor de la heredad, o de aquella
cosa que le demandan, quisiere ampararse por
tiempo, e dixere que afio y dfa es pasado que
lo tuvo en paz y en faz, entrando y saliendo en
la tierra o en la Villa el demandador, no le res-
ponda (3) el tenedor de la cosa...»

14.—TRIUNFO DE LA POSESION ROMANA.

La enorme preponderancia que el Derecho
romano adquirié en nuestra patria durante el
siglo XII, se refleja, no s6lo en las Partidas que

(1) Ley 2% tit. IV del lib. IV.

(2} Ley9.*, tit. I del lib. IV y Ley 2.%, tit. IT de! mismo li-
bro. El principal resultado de la prescripeién de afio y dia
e8 pars. Champeaux {op, cit., pag. 421) el de dispensar al de-
mandado de la presentacién de su gurante {autor, fiador).
Por eso el vendedor garantiza sclamente durante el afio
(ibid., pag. 422},

(8) Las frases «no le contestes, <no le respondas, «posea
sin contradiceidns.., nos colocan muy lejos de los procedi-
mientos posesorios que se introdujeron mas tarde,
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examinaremos aparte, sino en las mismas Le-
yes del Estilo que interpretan los preceptos del
Fuero Real. Reproduce, es cierto, la ley 211
aquella disposicion de las Capitulares de los
reyes franceses que confirmaba las ventas de
los bienes del dendor, hechas por los Jueces rea-
les, cuando no se hubiere reclamado contra
ellas dentro de afio y dia; pero, en cambio, la
192 preceptiia que «si el tenedor de la cosa se
defiende por tiempo de afio et dia, et el alcal-
de, por presuncién derecha, sospechase contra
el tenedor que non tenga la cosa derechamen-
te, puédele preguntar et apremiar que diga el
titulo por do ovo la tenencia de aquella cosa»;
y, sobre todo, la 242 acepta, con la doctrina
procesai romana, la separacién del posesorio
y del petiterio al indicar c6mo interpretaban
la citada ley del Fuero Real los Alcaldes de la
corte: «Se entiende que non sea tenudo de res-
ponder este tenedor quanto en la tenencia, et
finca el tenedor por el afio et dia en la verda-
dera tenencia desia cosa, mas la propiedad, que
es el sefiorfo de la cosa, en salvo finca a la par-
te que la puede demandar.» <Empero si este
que tiene la cosa, mostrase que la compré, o
otro titulo o derecho, et mostrase que la tovo
afio et dfa en faz et en paz del demandador,
non serd tenudo de responder sobre la pose-
sién, nin sobre la propiedad.»

La ley 1.2 del titulo IX del Ordenamiento de
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Alcald todavia sostiene la doctrina que con-
tienen los <fueros de algunas Cibdades, Villas
e Logaress: <El que toviere la cosa anno e dia,
que non se escuse de respeader por ella, salvo
si toviere la cosa anno et dia con titulo e buena
fée.» Aparecen terminantemente separadas la
prescripcién de la propiedad, y Ia prescripcién
de la posesién en la ley 65 de Toro, y a tra-
vés de la Novisima Recopilacién (1) llega la
Institucién a la ley de Enjuiciamiento civil (2)
y al Godigo civil (3) completamente desfigura-
da, por la equiparacién del afio y dia del Dere-
cho franco al afio en que debian ejercitarse los
interdictos romanos.

{Destino fatal de las instituciones juridicas!
La investidura solemne que en Alemania se
perpetaa, y al contacto de los libros registrales
produce el principio de legitimidad de la ins-
cripcién, deriva en Espafia por los cauces in-
terdictales y pierde toda relacion con el Regis-
tro de la propiedad.

(1) Ley 8.% tit. VIII, lib. XI.
(2) Art. 1.658.
(8) Art 460, num. 4° y 1.968, nim. 1.°
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15.—ADQUISICION DERIVATIVA DE LA
PROPIEDAD. "

De igual manera que en el resto de la Euro-
pa occidental, han coexistido en nnestra patria,
durante la Edad Media y Moderna, miitiples
sistemas de transmision de la prepiedad inmo-
biliaria que han contribuido a la confusién,
gue todavia caracteriza a tal ordenamiento ju-
ridico.

Insinuacién.—En el Cédigo de Alarico o Bre-.
viario de Aniano, que estuvo vigente para los
hispano-romanos hasta la ley de Recesvinto (1),
se encuentra reproducido el Edicto de Cons-
tantino sobre las insinuaciones, y aceptadas las
reglas correspondientes del Codigo Teodosia-
no. La formalidad que debfa practicarse ante
los magistrados municipales, decuriones y de-
fensores de la ciudad, no era obligatoria més
que para las donaciones, pero también se em-
pleaba en las ventas y testamentos (2). El Cédi-
go de las Siete Partidas la impone cuando las
donaciones pasen de 500 maravedfs de oro (3).
Pero donde la insinuacién adquirié un caréc-
ter més en consonancia con el principio de pu-

(1) Ley 8% tit, I del libro I1, Lex Visigotorum.
(2) Ley 12 tit. X. Interpretatio de las leyes1.* y 3.2, 61t. V.
(8) Ley 9.7 tit. IV, Partida b.*
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blicidad, fué en el Reino de Aragén. Un fuero
dado en las Cortes de Zaragoza de 1398 ordené
que las donaciones de 500 o mds sueldos ja-
queses, se pusieran en conocimiento del Juez
para que tomara razén en el Registro del Tri-
bunal y confirmara el acto (1. En el Fuero de
Valencia se ordena también que los pagos por
razén de dot e creix y las donaciones se inscri-
ban, al menos en extracto, en un libre o registre
que Hevaban las Justicias de las ciudades (2).

Tradicién.— Dando un paso notable en la
evolucién de la fradiiio, las leyes del Cédigo Al-
fonsino separan ya los dos elementos que més
tarde han de cristalizar en la teorfa del titulo y
modo. La ley 46 del titulo XXVIII, Partida 3.2,
exige una derecha razén (venta, dote, permu-
ta..) y un apoderamiento ¢que faga un ome a
otro de su cosa» para que se verifique la trans-
ferencia del sefiorfo. Como excepcidn, y siguien-
do también en esto los precedentes romanos,
establece que en caso de venta, no pasa el sefio-
rio de la cosa al comprador hasta que no esté
pagado el precio, si no se hallaba afianzado o
garantizado en forma real o simplemente apla-
zado.

Con anélogo criterio y técnica mas rigurosa,
el Cédigo de las Costumbres de Tortosa decla-

{1) Foror. Reg. Ar., tit, De Donationibus, 8.
(2) Ley 17, Ribriea 5.% lib. V¥, Fori Regni Valentiae.
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ra, de una parte, que ningtin hombre adquiere
el dominio de la cosa, aunque la posea si just
titol no ha, mientras, de otra, niega fuerza real
a la transferencia convenida en virtud de dona-
ci6én, permuta u otro titulo de enajenaci6n si la
tradicio de la cosa no es fegta (1).
Transferencia piiblica.—La corriente germé4-
nica que acercaba la venta de las fincas a un
acto piblico, si bien no se exterioriza en el
Fuero Juzgo, tampoco fué vencida por las
orientaciones hacia la clandestinidad del Dere-
cho romano. «No se encuentra en todo el Cédi-
go visigético, dice Oliver (2), precepto alguno
favorable a la clandestinidad de los actos de
transmisién y gravamen de los bienes inmue-
bles.» «Enire los germanos, lo mismo que en
los primeros tiempos de Roma, asegura Carde-
nas (3), y por ignales causas, no se trasladaba el
dominio sin intervencién de la autoridad publi-
ca ni sin férmulas y solemnidades que acredi-
taban la autenticidad y legalidad del acto.»
Durante la ‘Reconquista se ercuentra en mu-
chos Fueros la robracién o ratificacién solemne
de las ventas: unos exigen, ademas de la escri-

(1) Cost. V. De reivind., lib. III; Cost. VI, De Dogat, i~
bro VIIL.

(2) Op. cit., pag. 240.

(8) Propiedad territorial, pag. 67. En verdad el cap, III
apenas si hace uso de las fuentes nacionales, siendo las cites
de la Lex Ripuaria, Sdlica, Burgundionum, Alamanorum, Sa-
xTonum, etc,
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tura (carta), que se publique el contrato en la
colation exida de la misa (como los Fueros de
Alcala de Henares vy Molina); otros (como el de
Septilveda) sefialan los domingos y fiestas, en
que viniendo a Concejo puede el vendedor ro-
brar al comprador; algunos (como el de Plasen-
cia) disponen que quien quisiere vender una
finca fagala pregonar por tres dias en la cibdad;
Y los que segufan al Fuero de Cuenca (Alarcén,
Alcazar, Consnegra, Baeza), dejan al arbitrio
del comprador la eleccién del dia en que ia ro-
bracién debfa efectuarse (sdbado a visperas o e

dominge a visperas),

El Fuero Viejo ordena que <ninguna eredat
non se deben vender de noche nin de dia a
puertas cerradas» (1), y hasta obliga al labrador
de behetria a otorgar el contrato «al pie de la
eredat» (2),

Con reglamentacién mé4s técnica establece el
Fuero de Vizcaya el sistema de pregones en la
iglesia o anteiglesia, por regla general durante
ires domingos, para las ventas voluntarias 0
forzosas de fincas, asf como el Fuero general
de Navarra para la venta a son de campana
de los bienss raices, con requerimiento a los
tronqueros que pudieran ejercitar el retracto.

Intervencién de autoridades o funcionarios es-

(1) Ley 2*,tit. I, libr. IV,
{2) Ley 7.* del mismo titulo.
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peciales.—Aparte de las miiltiples formas de ro-
bracién a que se ha aludido, arraigaron en al-
gunas regiones tipos de enajenaciones que re-
cuerdan las ventas hechas al amparo de las
Capitulares de los reyes francos. El Estatuto
Real que para Mallorca dié DonSancho en 1321,
declaraba firmes las ventas y adjudicaciones he-
chas por los Tribunales, previas las solemnida-
des de derecho y con justa causa, sin que contra
ellas se admitiese demanda ni reclamacién. Y
més tarde (en 1413) los Jurados de aquel reino,
con aprobacién del Gobernador, dictaron un
ordenamiento para dar seguridad a los adqui-
renies de buena fe, seglin cuyos preceptos, cuan-
do se tratara de vender alguna possessio rustica,
vel urbana aut censualia debfa anunciarse por
un plazo de treinta dfas, requiriendo a los que
entendieran tener derechos sobre la misma para
que los denunciasen a la curia, bajo la conmi-
nacién de que, no haciéndolo asi, caducarian
las acciones correspondientes (1).

Tengan o no sus precedentes inmediatos en
las constituciones de Zenén y Jusliniano, gue
confiaron al Fisco el privilegio de vender con
las seguridades aludidas, se encuentran eslas
ventas ex plenitudine regiae potestaiis en el Sur
de Italia, sobre todo en Sicilia, donde tanta in-

{8) Véuse el t:x:5 completo en Oliver, op. cit., pag. 277,
nota.
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fluencia ha ejercido la Casa de Aragén, y libe-
raban a las fincas no sélo de los gravamenes hi-
potecarios, sino también de las acciones domi-
nicales (1),

En el nimero XXIV de las costumbres de
Barcelona, conocidas con la designacién Reco-
gnoverani proceres, se ordena «que nadie pue-
da reivindicar Ia cosa de aquel que la compré
mediante corredor piblico y publicamente, a
menos que restituyere el precio» (2).

En fin, el exuberante desarrollo de la institu-
cién notarial en los estados cristianos de la
Penfnsula durante la Edad Media, influyé de
un maodo notable en los actos transmisivos de
la propiedad. El valor de Ia escritura pihblica
ho es ciertamente ¢l mismo: para la ley 56, titu-
lo XVIII de la Partida 3.5, «vendidas facen los
Omes entre sf, e porque aquello que pusiesen
sea firme facen ende cartas; en cambio, segiin
otra ley del mismo Cédigo (3), «compra e ven-
dida se puede facer en dos maneras: la una es
con carta e la otra sin ellas, y cuando se hicie-
re por carta «non es acabada fasta que la carta
sea fecha e otorgadas. Sobre estos precedentes
aparece reforzado el principio de publicidad en

(1) Gianturco, op. cit., pag. 23.

{2} Vid. el texto castellano en MALUQUER: Derecho Civil Es~
pecial de Barcelona y sy término, Barcelona, «La renaixensas
1889, pag. 241,

(8) Ley 7.% tit. V de la Partida 6.*
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el Fuero de Vizcaya (1), que exige el otorga-
miento de escritura piblica en las donaciones,
ventas v enajenaciones de casas, ferrerias, etc.

Las Observancias y Fueros aragoneses van
tan adelante en este camino, que la mayoria de
los autores atribuyen a la escritura puablica el
carécter de requisito necesario para la perfec-
cién del contrato de venta de una cosa inmue-
ble, si bien la Jurisprudencia, inclinindose a la
opinion de algunos comentaristas, declara que
el otorgamiento s6lo es indispensable para la
consumacion (2).

16.—EL DERECHO REAL DE HIPOTECA.

Las lineas generales de la evolucién en el De-
recho romano de la hipoteca son aplicables a
la legislacién hispano-romana, como lo prue-
ba la institucién de la prediatura conocida en
primer lugar por las precisas disposiciones, ya
citadas, de los Bronces de Malaga.

En el Forum Judicum, los derechos de garan-
tfa real sobre muebles e inmuebles se distin-
guen con el nombre de pignus, quiza porque la
denominacién de hipoteca procedente del De-
recho bizantino e interpolada en el Corpus ju-

(1) Ley 12, tit. XX.
(2} Vid. los textos citados en BLAS Y MELENDO: Derecho Ci-
vil Aragonés, 2.* edicién. Zaragoza, Gesca, 1903, pag. 408.
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ris, no era corriente en el romano cuando se
separé del Imperio de Occidente el reino visi-
gotico (1). Las leyes del Fuero Juzgo, propia-
mente dicho, no se ajustan al tipo regulado por
las cinco primeras del titulo VI del libro V de
la Lex Wisigothorum, que se aproxima al Wa-
dium, con intervencién judicial en la venta de
la cosa pignorada (2). La primera de las cita-
das leyes, precisamente, prohibe un procedi-
miento que entre los visigodos y demés pueblos
germadnicos era muy corriente para hacer efec-
tiva una cbligacién: la prenda que el acreedor
tomaba por su propia manc entre los bienes
del dendor (3).

g Los Fueros municipales reflejan con persis-
tencia esta antigua costumbre, llegando los de
Yanguasy San Miguel de Escalada a permitir
la pigunoracién de las casas e inmuebles, En
ninguno de elles <eran conocidas las hipote-
cas u obligaciones de bienes constituidas tacita
u ocultamente» (4).

(1) Bi hemos de acepiar con Sohm el sorprendente resul-
tado a gue Hlega M. Fehr en su estudio Beltrige zur Lehre
vom romischen Pfandrecht in der klassischen Zeit. Upsala, 1910.

(3) Vid. DERNBURG: Das Pfandrecht, vol. 11, pag. 258,

(8) Vid. HINOJOSA: El elemento germanico es el Derecho Es-
pafiol. Madrid, 1915, pag. 79 y sig.

(4} Oliver, op. cit., pag. 242. De los citados estudios de Ma,-
yer (Zeitsch. fur Vergl. Rechtaw., 59, 40) se deduce, por el con-
trario, que Ia trensmisiéon Aduciaris (Wadiatéion) al acree-
dor de los bienes del deundor, se extendia en nruestros fue-
ros &l patrimonio inmobiliario; de suerte gque la autoriza-
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En el Fuero Viejo de Castilla, sigue 1a garan-
tia real sobre inmuebles figurando entre los pe-
fios, y la reglamentacién de la ley 4.2, titulo V
del libro III, relativa a los casos en que «un
ome empefia a otro guertas o casas o vifiass nos
recuerda el tipo de mori-gage o prenda con
goce de fratos.

La hipoteca romana aparece ya, si bien bajo
el concepto y nombre de obligacién de bienes,
en las leyes 6.* y 7.*, titulo XIX del Fuero
Real (1), la primera de las cuales declara que la
buena de los Obispos o de los que «alguna co-
sa tienen del Rey» «es empefiada a la Iglesias
«0 al Rey>»; disponiendo la segunda que el que
obligare sus bienes presenles y futuros pignora
lo que después ganare «<mas si alguna cosa nom-
bradamente empefiare, aquella soiamente sea
empefiada, e no mas»,

Con el triunfo del Derecho romano en los
siglos XIII y X1V, pasa la técnica del Corpus Ju-
ris a los fueros regionales v especialmente al
Cédigo de las Siete Partidas, bajo las denomi-

¢ién concedida por las Observancias de Aragén sl leader
para que padiers vewler ~ualguier finca, aungus las hubie-
ra obligado en general (IT, 8, 9, parrafo 24:. indice que se
ebandonaia e} dérecho germanico y se neeptaban los SONCAP-
V08 romanog,

(1) Lias leyes 7.% y 8% tit. T del lib. V del Fuero Viejo
- que ciizn Gulindo ¥ Hscosura (enm sus cono~idisirncs Comen-
tarios a la Legislacion Hipotecaria, cap. I, parrafo 2.°) para de-
mostrar qua aquel xto establece en favor de la mujer oasa-
da e hipoteca legal, no sen muy convincentes,

DYAIRCHO . -]
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naciones de pinyora, penyo, penyora, pefio y
con modalidades variadfsimas, que hoy se cla-
‘sifican, teniendo en cuenta su origen, en hipo-
tecas voluntarias, legales y judiciales; por su
extensién, en generales, especiales y especiali-
' simas; por su forma, en expresas y tacitas, y
por su prelacion, en privilegiadas y no privile-
giadas.

17.—LA CONTADURIA DE HIPOTECAS.

Los inconvenientes de la clandestinidad en
la adquisicién, contratacién, situacion juridica
y gravamen de los inmuebles, se dejaron sentir
a fines de 1a Edad Media, cuando fueron rom-
piéndose los estrechos moldes de la economia
natural, y llevaron paulatinamente a un régi-
men de foma de razén, que sirvié en nuestra
patria de precedente importantisimo a la intro-
duccién del sistema germadnico, en la segunda
mitad del pasado siglo.

Una de las mis antiguas disposiciones en
que suena ya la palabra Contador, para refe-
rirse al encargado de llevar libros de registros
relativos a inmuebles, es la Pragmética de don
Juan II, fechada en Madrid el 21 de Diciembre
de 1423, ordenando la presentacién de las car-
tas y albalaes, acreditativos de mercedes otor-
gadas por sus antecesores o por €l mismo, para
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que una vez examinados y ratificados fueren
-asentados «dende en adelante en los nuestros
libross.

Notable es el ordenamiento de las Cortes de
Zaragoza de 1442 (1) declarando la nulidad de
las ventas de bienes inmuebles realizadas sin
entrega «real, natural o de feyto» si los titulos
no fueren presentados «devant el Judge ordi-
nario de los ditos compradores» para que se
insertaren en los libros o registros que lle-
vaban,

Pero la orientacién més decidida y la protes-
ta mis enérgica contra el régimen de clandes-
tinidad, aparecen antes de que se iniciasen las
grandes corrientes comerciales del siglo XVI,
una vez terminada la reconquista y descubier-
to el Nuevo Mundo, con las quejas de los Pro-
curadores que en las Cortes de Madrid de 1528
solicitaban del Emperador que se publicasen
<los censos y tributos que se echasens, llevan-
do los contratos <antel Escrivano del concejo
del lugar adonde passase», a lo que se respon-
di6é imponiendo tGnicamente a los que «pussie-
sen censos y tributos sobre sus casas y hereda-
des, ia obligacién de manifestar los que tuvieren
sobre ellas» (2).

(1) Inserto en ol Fuero1.%,!ib. 1V, For. Regni Areg. El Fue
ro 2. del mismo libro concede un nusevo plazo para los mis
mos efecsos y fué estatuido por las Cortes de Zaragoza, 1495.

(2) Peticién LXYV. Cit. por Oliver, op. cit., pag. 244,
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Con mejor éxito, las Cortes de Toledo de 1539
propusieron sque en cada cindad, villa o lugar
donde oviere cabeza de jurisdicci6n, aya una
persona que tenga un libro en que se regis-
trens los contratos de censos, tributos, imposi-
ciones e hipotecas, que «no registrdndose den-
tro de un término no hagan fe» «y que el tal
Registro no se muestre a ninguna persona sino
que el Registrador pueda dar fe si ay o no al-
gan tributo o venta anterior, a pedimiento del
vendedors (1). Niuevamente insisten sobre la
importancia del asunto las Cortes de Vallado-
lid de 1548, 1553 y 1538, sin lograrse el estable-
cimiento forma! de los Registros, ni el apoyo
de los Tribunales de Justicia, a pesar de las va-
rias Reales C¢édulas expedidas y de la inclusiéon
de los indicados preceptos en la Nueva (2) v
Novisima Recopilacién (3) que fijaron el plazo
de seis dias, contados desde el olorgamiento de
los contratos, para que fuesen registrados.

Por dltime, Carlos IIT aproh6 en el Pardo la
Pragmaética de 31 de Enero de 1768 con la Ins-
truccion redaclada por Campomanes y Flori-
dablanca (4) establecienda el Oficio de hipolecas

(1) Peticion XI. Ihil GALINDD Y ESCOSURA: Colecei6n com-
pleta de Leyes, etc, Madrid, Gutenberg, 1841, pag. 5, dicen
Pat. 2.2

(2) Ley 8% tit. X¥, lib. V de la Nueva Ree.

(8) Ley 1% tit. XVI,lib. X de l. Novi-ims.

(4} Ley 3.* del titulo citado de la Novisima.
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en las cabezas de partido a cargo de los Escri
banos de los Ayuntamientos, que estaba vigen
te en todo el Reino cuando se promulgé la le
Hipotecaria de 1861.

Siguiendo los mencionados precedentes, or
denaba la Pragmética que por dichos funcio
narios se llevasen registros separados de cad:
uno de los pueblos del distrito, en un libro ¢
muchos que, precisamente, se habfan de guar
dar en las Casas capitulares, donde se tomast
razén, distribuyéndose los asientos por afios
de todos los instrumentos de imposiciones, ven
tas y redenci6n de censos o tributos; ventas de
bienes raices, o considerados como tales, que
constare estar gravados con alguna carga; fian
zas en que se hipotecaren tales bienes, escrita.
ras de mayorazgos u obra pfa y, generalmente
de los que contuviesen especial y expresa hi
poteca o gravamen, o de su liberacién y reden.
cién.’

La toma de razén, que habfa de practicarse
normalmente en virtud de primera copia, esta.
ba reducida a referir la fecha del instrumento,
los nombres y vecindad de los otorgantes, la
calidad del contrato, obligacién o fandacién y
los bienes raices gravados o hipotecados, con
expresién de sus nombres, cabida, situacién y
linderos.

Se regulaba de un modo sencillo la publici.
dad, por medio de notas y certificaciones, y s
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establecia un sistema de indices para facilitar
el hallazgo de las cargas y liberaciones.

Las principales consecuencias de la falta de
registro eran que «<no hagan fe dichos instru-
mentos en juicio ni fuera de €I para el efecto de
perseguir las hipotecas, ni para que se entien-
~dan gravadas las fincas>.

El antiguo plazo de seis dias para tomar la
razén se conservaba, si el otorgamiento fuese
en la capital, y se ampliaba a un mes en otro
caso.

La institucién, que representaba un avance
notable en el desenvolvimiento del principio de
publicidad, fué aproximéindose a los tipos de
registro inmobiliario con el Edicto dado en
Barcelona a 11 de Julio de 1774 para facilitar la
observancia de la Pragmaitica, que dispuso se
registraran asimismo todas las escrituras de
bienes raices, constase o no que se hallasen gra-
vados, las instituciones de herederos a quienes
se diere sustituto, las donaciones en contratos
matrimoniales y las instituciones de vinculos o
fideicomisos.

Igualmente acusa un progreso apreciable la
ley de implantacién de los Oficios o Escriba-
nfas de Hipotecas en el Reino de Navarra (1)
que, en algunos particulares, admitfa el princi-

(1) Puede verse en GALINDO Y ESCOSURA: Coleccidn compie-
ta de Leyes, Reales decretos, ete, phg. 19 y sig.
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pio de prelacién hipotecaria, otorgando un de-
recho de preferencia a quien primero inscri-
biera.

Aunque partiendo de bases rentisticas, muy
diferentes de las consideraciones de orden ci-
vil en que se fundan los Registros inmobilia-
rios, contribuy6 en gran manera a preparar el
terreno para su establecimiento en Espafia el
impuesto denominado, en un principio; Dere-
cho de Hipotecas, cuyos enérgicos preceptos
en el segundo tercio del pasado siglo, al mismo
tiempo que forzaban la foma de razén cada vez
més olvidada, pretendian introducir innovacio-
nes inspiradas en los principios germénicos, y
cuyos frondosos desarrollos amenazaron la sus-
tantividad e independencia de las Contadurfas
de Hipotecas, oficialmente dominadas por el
' Ministerio de Hacienda.



