La supresién de las «emenciones» en el Registro de
la Propiedad, ¢ha causado algdn efecto positivo en
cuanto a la del dominio directo en la enfiteusis y
a la del usufructo de fincas? Examen de las «vias»
o sistemas de constitucién del usufructo. Les lla-
madas «desmembraciones» del dominio como ele-
mento perturbador y corrosivo de nuestro sistema
hipotecario.

Entre Jlas varias e importantes reformas- llevadas a cabo por la
vigente ey Hipotecaria se encuentra la relativa a la cancelacibn
por caducidad de las menciones propiamente dichas o en sentido es-
tricto ; es decir, las relativas a aquellos derechos que siendo aptos
para su inscripcién independiente (o eseparada y especial», como
dice la Ley), se encontraban, no obstante, sblo mencionados ; o sea,
finicamente indicados, citados, aludidos o referidos, mas o menos
extensamente, en un.asiento principal de los libros de nuestros Re-
gistros de la Propiedad.

La reforma- proscribié en forma indirecta para el futuro toda
mencibén, «salvo alguna excepcién», y en cuanto a las anteriormen:
te practicadas, decretd la cancclacién de todas ellas, cualesquiera que
fuere la especie del derecho por ellas amparado, sea el dominio o sea
un derecho real sobre el mismo v la persona-o entidad a quien pu-
-diera corresponder. - -

Terminados los plazos dados, primero el de vacacién de la Le\
de Refcrma Hlpotecarm de 30 de diciembre de 1944, y después los
fijados en ‘la disposicién 1.” transitoria de la vigepte Ley Hipoteca-
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ria, los Registradores de la Propiecad nos venimos empleando a fon-
do en una labor de poda, purga o saneamiento, para poner en claro.
nuestros folios registrales, aspiracién unanimemente sentida desde
hacia mucho tiempo.

Tan importante obra se vié obstaculizada en su comienzo, jcémo-
no!, por el Impuesto de Derechos reales (1), pues fueron varios los
liquidacores de ese tributo que, cogiendo, como vulgarmente se dice,
el «ribano por las hojas», y confundiendo lo que es sélo caducidad
formal de un asiento (o de parte de él), con un negocio juridico o
titulo de extincién de un derecho, pretendieron exigir el mentado
impuesto al titular del dominio inscrito que, por cierto, ni adqui-
rfa nada ni tampoco se le podian cargar las culpas de las imperfec-
ciones de la anterior Legislacién Hipotecaria, Menos mal que pronto
se impuso el buen sentido y que, ademés, el vigente Reglamento Hi-
potecario, con una habil y loable maniobra, previno y evité la posi-
bilidad para €l futuro de obsticulos de esa naturaleza.

Hoy, pues, la aludida labor depuradora marcha con entera nor-
malidad y, ya de oficio (como ocurre de ordinario), o va a instan-
cia de parte, se vienen cancelando las menciones y, ademais, los.
asientos cuya caducidad también advirtié y prescribib la nueva Ley.

Pero la cancelacién por caducidad de las menciones de censo, en
1o _que toca al enfitéutico, nos suscita ciertas dudas de que quiero
tratar en este lugar, asi como de la mencién del usufructo.

En cuanto a los llamados censos consignativo y reservativo, ver--
daderas cargas reales de la finca, no crean problema alguno cuando
figuren en el Registro meramente mencionados. Una vez caducada
esa mencién y hecha constar la cancelacién de la misma (lo cual
en realidad sblo es necesario para claridad en los asientos), dejé de
surtir efectos dicha mencién, aquellos no son ya gravdmenes, a efec-
tos de la Ley Hipotecaria (art. 98 de la misma) v, .por tanto, dejaron
de estar protegidos registralmente ; pero, segfin indiqué en el lugar
citado, ello no significa que los censos dichos, al igual que otros
derechos mencionados, queden «civilmente» extinguidos, aunque lo-
més probable sea que va no puedan ser inscritos en el Registro,
pot aplicacién del articulo 17 de la Ley.

¢ Ocurrira lo propio en cuanto al censo enfitéutico?

v
4

. (1) V. en esta mis-ma Revista : «L.a caducidad; del der;echo inscrito +-»..
Afo 1947, pag. 242. '
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Para plantear el problema con la mayor nitidez posible, - presen-
tamos el supuesto de que en las inscripciones de una efincar se
venga mencionando la existencia de un censo enfiléutico cuyo domi-
nio directo (2) pertenece a la persona o entidad que alli se indique.
‘Este dominio no figura inscrito, por tanto, en el ntmero o folio de
que se trata ni excepcional o anormalmente en otro aparte; repeti-
mos, figura ¢blo y meramente mencionado, Creo iniporta poco que en
el cifado historial se venga diciendo que se inscribe ola finca» o el
dominio 4til, pues si el Registro revelaba, en forma mis o menos
perfecta la existencia de la enfiteusis, las inscripciones repetidas
se tenfan que venir refiriendo por fuerza sélo al dominio {til.

Pues bien; en estas circunstancias se cancela por caducidad la
2ludida mencién del dominio directo. ¢ Y qué ocurre entonces? ;Se
entendera, aunque sblo sea a cfectos hipotecarios, que ha quedado la
finca liberaca de tal carga? ¢ Podri conciderarse, a los mismos efec-
tos, al antiguo titular del dominio Gtil como titular ya del pleno do-
minio? La contestacién a estas preguntas la obtendremos una vez se
dictamine : en primer lugar, -si la enfiteusis es una carga de la finca
'y, en segundo término, si en el aludido supuesto puede o no, en todo
‘caso, inscribirse (aun caducada la mencién) el repetido dominio di-
recto de ese censo enfitéutico.

Cuentan de esos llamados «cerebros e]ectrémcos», feliz creacién
de la moderna cibernética, que resuelven mecinica, ripida y sor-
prendentemente, sin posibilidad de error numérico alguno, aguellos
intrincados problemas en que los grandes matemAticos, a més de in-
vertir largo tiempo, incurrirfan en posibles errores

Quiz4 también nuestro problema Jurxdmo se resolviera mejor me-
chnicamente, sin reflexidn o por inercia y sin tener que recurrir, por
tanto, a un previo y detenido estudio técnico, ya que pudiera muy
bien suceder, dada la frondosidad de nuestra varia y abundante le-
gislacién, comentada por una e\uberante doctrina cientifica, que aquf

también «los Arboles 1mp1d1eran ver el bosquen.

En el terreno del Derecho civil no est4 afin definitivamente cata-
togada la naturaleza del censo enfitéutico. Segfin las épocac ) las
modah que también rigen a estas materias juridicas, han sido va—
rias las posiciones adoptadas para explicar la entrafia misma de ‘tal

(2) Para menor complicacién nos referimos sélo a la mencién del domn-
nio directo y prescindinos de ]a del dtil.
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institucién. CAsTAN, con gran autoridad y competencia, sintetiza (3)
las tres teorias que a través de los tiempos han pretendido resolver
el dificil problema de la naturaleza juridica de la ecnfiteusis, y
gue son :

1. La que llama «romanista», por ser la del Derecho romano.
En ella el enfiteuta o censatario tiene un derecho real sobre la finca
de otro, y el verdadero propietario es el duefio directo o, como tra-
dicionalmente se le viene designando, «el sefior del dominio directon.
Para Puic PeNa (4), a esta posicidn se la puede llamar «tradicionaly,
v ya advierte cste autor que el problema de que se trata no sblo tie-
ne una importancia doctrinal o teérica, sino prictica, pues que de
é1 se derivan consecuencias de diverso alcance. '

2.* La medieval o del dominio dividido: Segfin ella son duefios
tanto el censualista como ¢l enfiteuta

Esta teorfa, que pacié con 12 escueln de los glosadores, da hig'ar
a que exista una dualidad de dominios sobre la misma cosa, dando
ocasién (como dice el predmbulo de la Iey de 3{ de diciembre de
1945) 2 una situacidén tan compleja, cual la enfiteusis, por causa de
admitir la coexistencia de dominios v

3. La que puede llamarse moderna, en la que sc reputa duefip
al enfiteuta y como simple titular del us in re aliena al concedesfte
o censualista.

Cada una de estas teorfas tiene sus partidarios o patrocinadéres ;
pero en este lugar lo que nos interesa es conocer cuél de ellas’es la
aceptada por nuestra vigente Legislacidn.

Nuestro Cédigo civil, al iniciar la regulacién de los censos ¢n
general, los considera a todos (art. 1.604) como cargas, va que ha-
bla de sujetar algunos bienes inmuebles al pago de un canon o Jré-
dito anual. '

No obsiante esto, al definir en el precepto siguicnte ¢l censo
znfitéutico, lo considera como la cesiébn que una persona hace a qtra
del dominio 4itil de una finca, reservindose el directo v el derecho a
percibir una pensién anual. Viene, por tanto, a admitir la divisién
de dominios en ¢l censo enfitéutico y en esa forma sigue regulardo
después los derechos y obligaciones de los titulares de uno y otro do-
minio.

{3) «Derecho civil espafiol comiin v forals, 7.* edicion. Tome 2.2, Ha-
gina 598.
(4) «Tratado de Derecho civil cspanols. Tomo 3.°, vol. 1.2, pag. 438
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Sucede, no obstante, como afirma CASTAN (5), que no desenvuelve
su sistema con rigor, ya que, como dice el articulo 1.633, autoriza
al enfiteuta para disponer, no de su donunio 4til, sino de la finca
masma, y que el articulo 1.631, al conceder al enfiteuta el derecho
de hacer suya la indemuizacién por expropiacién forzosa, revela que,
«n realidad, el llamado dominio #itil es el verdadero dominio.

Pero es que, ademas de esos preceptos citados por tan ilustrado
autor, existen otros muchos que nos hacen abrigar la misma sos-
pecha :

En las disposiciones generales, con relacién a todos los censos,
pero sin hacer :alvedad alguna en cuantu al que nos ccupa, labla el
Cédigo reiteradamente de la finpca o de las fincas gravadas (articu-
los 1.617 al 1619, y 1.623, 1.625 v 1.627). En el 1.608, y con rela-
(161 a la constitucibén de los censos, nos habla de que la cesién de la
cosq inmuebl: ha de ser perpetua, v esto se refiere no sblo al censo
reservativo, sino al enfitéutico. .

Y, mas concretamente, o sea va con relacién especial a la enfiteu-
sis, otros muchos preceptos tratan de la enajenacién de la finca cn-
fitéutica (como los 1.635 y 1.644) y hasta alguno, como el 1.637, se
refiere a la enajenacién del dominio de la finca enfitéutica, y todo
ello con relacién al censatario o enfiteuta. Y, vor (ltimo, otros, como
los 1.648 v 1.653, tratan, respectivamente, del comiso de la finca v
de la reversién de la finca (en una forma especial de sucesién) en
lugar de referirse, como serfa obligado, al dominio til de la misma.

También en la importante Ley citada, de 31 de diciembre de
1945, sobre inscripcidn, divisién v redencién de los censos enfitéu-
ticos en Catalufia, se habla, con relacién al enfitenta, de la enajena-
¢idn de la finca o de lg propicdad de la fine

]
Qe e JETided

a {arts. 41 v 42), v hasta
en su disposicién transiteria 3.% se le conceptn v se le llama el due-
fio de la finca.

Es sabido que cuando, tanto en nuestras leves como en los titu-
Tos o en los asientos del Registro, se emplea el término vulgar o
usual de finca y el mas concreto de propiedad, se quiere decir do-
minio (o en su caso, posesidn).

Y si se sostuviera que a lo que antecede nn sc le puede conceder
més alcance que el dJe revelar unz poco cuidada terminologia sin
trascendencia alguna, creemes que existe, no obstante, una razon

(3} Tomo y lugar citados, pag. 600
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de fondo y de verdadero peso o importancia .que puede plenamente
demostrer que a pesar de la divisién de dominios yue quisd sostener
auéstro Cédigo civil, con la misma doctrina positiva estatuida por
&l mismc, se puede concluir, en definitiva, que en la relacién juri-
dica que entrafia la enfiteusis el centro.dominical de la finca, aun-
que gravado por.-aquélla, estid desplazado o vencido hacia el -enfi-
teuta o censatario y que, en cambio, el titulado pompdsamente sefior
del dominio directo, no tiene mis que un derecho real en inmueble
zjeno, que seri todo lo extenso o complejo que se quiera, pero que
.no es mas que un derecho real limitativo del dominio.

Me refiero a la prescripcién.en la enfiteusis de que tratan lo: ar-
ticulos 1.620 y 1.970, apartado 3.°; del Cédigo citado. '

El primero, en cuanto a jodos los censos, declara prescriptibles
tanto el capital como las pensiones. En verdad, que causa extrufieza
que se' hable de prescripcién de capital con relacidn al censualista
cuando éste, cualquiera que sea la clase de censo, no tiene derecho
alguno a reclamar el capital o el valor dado a !a finca hasta llegado el
momento de la redencién, la cual es de la libre iniciativa y opcibn
del censatario.

Por el transcurso de cinco afios (1.966 y 1 970 Cédigo civil) pres-
cribe el .derecho a reclamar las pensiones ya vencidas de todos los
censos y por el de treinta afios (1.963 y 1.970 del Cédigo civil) pres-
cribe también el derecho al cobro del «capitals y de las pensiones fu-
turas, y como de jure (seglin se exponc en el preambulo de la citada
Ley para Catalufia), no pueden existir censos sin pensién, resultard
que, en definitiva, lo que sucede es que en este filtimo supuesto (a (a
menos de que se 111terrumpa la prescripcién por el recon0c1m1ento
del 'censo, que puede exigir el cenzualista en 2l enfitéutico cada vein-
tinueve afios, o por otra causa) prescribe el censo en beneficio del
censatario, quien se hace, por tal motivo titular del p]edo dominio.

En’los censos se aplica, por tanto, la prescripcién llamada ex-
tintiva o liberatoria a los derechos del censualista’; pero no se en-
contrari precepte alguno que autorice la apll"acmn de tal prescrip-
cién a los derechos del censatario. ;'Y qué indica todo esto?; pues,
- sencillamente, que el dominio directo es sblo una carga o un dere-
cho real limitativo del dominio y que éste lo tiene el censatario o el
enfiteuta, ya que, seglin el referido Cédigo, esa forma de prescrip-
cibn sblo se aplica (art. 1.930) a los derechos v sus acciones distin-
tas del deminio, pero nunca a éste
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-Regula el Coédigo dos supuestos en los que la finca, en la enfiteu-
sis, puece volver al censualista : El uno (art. 1.631), cuando en caso
de expropiacién forzosa parcial el enfiteuta.opte por abandonarla al
duefio directo, y el ‘otro, en caso de que el enfiteuta dé lugar al co-
miso (art. 1.648); pero, en general, si el repetido enfiteuta deja de
usar por largo tiempn de sus derechos por ¢l mero transcurso del
tiempo, no.se extingue la relacién enfitéutica ni resultard libre la
«fincan, sino que é<ta, o mejor, ¢l dominio til de ella, quedari abans
donado y entrari en la coudicién de bienes vacantes o mostrencos -y
lo adquirira el Estado o la persona (que incluso puede ser el mismo
sefior directo) que lo posea por el tiempo y con los demis requisitos
fijados por el Cédigo para la prescripcién adquisitiva del dominio y
demé4s derechos reales,

Nuestra legislacién hipotecaria, tanto la ya derogada como la vi-
gente, ha consideraco, y la sigue estimando, a la enfiteusis, como
caso de dominio dividide o desmembrado (a pesar de que en el nii-
mero 2 del art. 2.° de la Ley vigente, como de las anteriores, la com-
prende entre los derechos reales).

En los albores de la famosa Lev de 1861 se dictaron innuimnera-
bles disposiciones y resoluciones hipotecarias, permitiendo abrieran
folio registral tanto el dominio directo como el itil. La duda que
existié sobre cuil de ellos debfa tener entrada primero en el Regis-
tro fué resuelta ya claramente por la Real orden de 9 de octubre de
1893, que permitié abriera marcha, indistintamente uno u otro, y si
bien se referia a los foros, se considerd también aplicable al censo
enfitéutico

I.a Ley Hipotecaria de 1909, con el deceo de facilitar las inscrip-
ciones dc censos y demis derechos similares (mis o menos stmila-
res) hasta un limite caético, permitié {art. 8.°, pArrafec: 2.° v 3.°} que
cuando cada cual gravase varias fincas pudieran insciibiise tanto el
dominio directo como el til en una hor esmeal o rea en nimero
distinto.

Al derogarse los Giltimos parrafos citados por la Ley Hipotecarfa
vigente, creybse por el citado CasTin (6), de acuerdo con Sanz, que
era que se habia abandonado la teoria del dominio dividido.; pero
como admitia Roca SasTre (7), las disposiciones suprimidas sélo

(6) Lugar y tomo citados, pig. 604, nota, - ’
(7 qlnstltuuoues de Derecho HlpOteCﬂrlO), 2.8 edicién, tomo IJ, pa-~
gina 538. .
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decian relacidén al supuesto de enfiteusis (y otros derechos) sobre va-
rias fincas.

As{ lo ha venido -a reconocer, hoy, el vigente Reglamento Hipote-
cario (art. 377), que permite que la primera inscripcién sea la de
cualquiera de dichos.dos dominios y ordena que después de inscri-
birse uno, el otro lo sea a continuacién del primeramente inscrito ©
sea bajo el mismo ntimero o folio registral). No ordena, como lo ha-
cfan las disposiciones anteriores, que al practicar la inscripeién de
uno de esos derechos se haga mencién del correlativo que no se ins-
criba y esto es debido, sin duda, a la falta de proteccion, hoy, de toda
mencién, segin lo dispuesto en los citados articulos 29 y 98 de la
Ley Hipotecaria.’

En la Ley Hipotecaria vigente (arts 127 y 134) se consideran
como terceros poseedores de la finca tanto el titular del dominio di-
recto como el del htil.

De lo que antecede resulta evidente que para nuestra Legislacibén
Hipotecaria vigente, a pesar de las poderosas razones que existen en
contra en la enfiteusis, se da, a todos los efectos legales, un supuesto
de dominio dividido, desmembrado o fraccionado segn antes afir-
mamos. No se trata, por tanto, de una carga ¢ gravamen de la pro-
piedad. Las consccuencias que de ello se siguen no pueden ser mis
petniciosas para nuestro régimen hipotecario, como vamos a demos-
trar a seguida ; pero refiriéndonos, por brL.VCddd al supuesto prin-
cipio planteado, o sea al que sigue:

En las inscripciones de una «fincan se ha venido mencionando el
dominio directo de un censo enfitéutico v, como se trata de un dere-
cho que pudo inscribirce «especial y separadamentes, wna véz expi-
rados los plazos concedidos en la letra A) de la disposicién primera
transitoria de la Ley Hipotecaria vigente, se cancela dicha mencién
por su caducidad, sea de oficio o a instancia de parte. ;Podrd des-
pués inscribirse el dominio directo del censo enfitéutico de que sc
trate a pesar de la cancelacién de Ja mencién del mismo derecho?

" En la importante Exposicién de Motivos de 1a llamada Iey de
Reforma Hipotecaria, de 30 de diclembre de 1944, base de la vi-
gente, y en los pasajes dedicados a la mencidn, se lee: «Que los ti-
tulares de derechos que pueden ser objeto e inscripcibii especial
separada deben cuidar directamente de <u ingreso en el Registro v
que su negligencia 1o ha de merecer especial protcccibn. Y vias ade-
lante, con referencia ya a las menciones que antes de la Ley exis-
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tieran en el Registro, nos habla del farragoso lastre que se venia
recogiendo en los asientos en detrimento de 1a contratacién, el cual
es mecesario hacerle desaparecer sin recurrir ¢ lentos v dispendiosos
procesos, con indudable beneficio para los titulares registrales, v todo
ello para coadyuvar, como también dice, a la urgente e imprescindi-
ble tarea de saneamiento del Registro.

De acuerdo con lo que antecede, pudiera concluirse sostenicndo
que la mencién del tan repetido dominio directo en la enfiteusis no
debfa ser una excepcién a los fines propuestos por el legislador y mas
cuando, segfin expusimos, la caducidad de las menciones se refiere a
todo derecho, sea dominical o limitativo del dominio; pero a poco
que se niedite ha de concluirse o dictaminarse precisamente Jo coll-
trario

En cfecto, tenemes : de un lado, que en nuestro sistema hipoteca-
rio la inscripeién es voluntaria (8), y por ello no existe plazo para
instar la misma, y de otro, que, por lo de la divisibn de dominios en
la enfiteusis, el titular del dominio directo (al igual que el del ftil)
puede acudir al Registro cuando lo estime oportuno sin tener en
cuenta para nada que esté o no previamente inscrito el dominio Gtil
ni que. figure éste a nombre de ésta o de aquella persona. La ins-
cripcién del dominio 1til en la enfiteusis se practica, puede decirse,
a régimen de puerta abierta en cuanto a la posible inscripcién del re-
petido dominio directo, ya que no s de aplicacién el articulo 17 de
la Ley Hipotecaria. El enfiteuta, aunque el censo esté mas que
prescrito, ha de estar siempre amenazado por la posible inscripcién’
del dominio dirccto, cual verdadera espada de un Damocles hipote-
cario. Ya se comprenderin las perjudiciales consecuencias que de
aqui se derivan para el crédito territorial.

No puede acudir el epfitenta al actual expediente de liberacién de
cargas prescritas porque ha de tratarse, a wéis de una carge, de la
que esté inscrita, anotada o mencionada en el Registro (art. 210,
regla 2.*, Ley Hipotecaria), y en nuestro caso no se dan esas cir-
cunstancias. Tampoco puede acudir para librarse de aquella ame-
naza al antiguo expediente de liberacién de cargas regulado por la
Ley Hipotecaria de 1909 (que se referia incluso a los derechos no ins-
critos, art. 335), porque, al estimarse por la doctrina que no cuim--

(8) Salvo a]rrun caso de excepcién como ‘el del art. 7° apart. 2.2, de
la Ley protcczma .
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plia finalidad alguna (palabras de la Exposicién de Motivos de la
Ley vigenté) ha sido -abolido y derogada expresamente. aquella Ley
por la que hoy rige. : S

Hoy, pues, el titular de una «finca» que considere prescrito el
censo enfitéutico que la afecta iy que se encuentre en el cato a que
nos seguimos refiriendo de estar el.dominio directo sbélo «menciona-
do», no le queda més recurso para liberar su «finca» de la carga (aun-
que no lo pretend1ere més que en el aspecto registral) que acudir a
un dilataco y siempre costoso juicio declarativo.

Hasta podria producirse un contrasentido, o sea, si al concepto de
«carga» del nuevo expediente de liberacién se le diera un sentido
amplio (cosa posible), pudiera ocurrir que el censo enfitéutico, cuvo
dominio directo estuviese inscrito, desapareceria del Registro al can-
celarse su inscripcién por consecuencia de aquel expedienfe y que
en cambio 1o ocurriese lo propio en'el supuesto de haber venido
sblo mencionindose en las inscripciones del Registro, puesto que la
mencidn, al caducar, hizo desaparecer del Registro todo rastro de tal
dominio directo y precisamente para que el repetido expediente de
lJa nueva Ley pueda ser aplicado se exige que se trate de derechos
que consten del Registro va inscritos, anotados o mencionados.

Tratemos ahora de la mencién del usufrucio; pero por brevedad
nos vamos a referir soldmente al ucufructo de fincas.

Como se veri, en cuanto a los efectos de la caducidad de tal
mencién y a su supresién en el Registro para el futuro, se dan ani-
logas anomalfas que las que hemos expuesto en cuanto a la del do-
minio directo en la enfiteusis.

Discuten ain los- autores, tanto de Derecho civil como los de De-
recho Hipotecario, sobre si el usufructo es un derecho real limita-
tivo del dominio o una parte o fraccién del mismo; esto es, si se
trata o no de un supuesto de divisién o desmembracién dominical.
Y, como se ver4, esto es de suma 1mporhnua, al menos en orden ala
legislacién * hipotecaria, ’

Quiza la incertidumbre y poca “fijeza que existi v E\ISte alin en
la Ieg1slacxon sea la causa de aquellas discusiones y criterios diere-

. En el Digesto, segfin’ un fraqmento de Paulo, se estimb que el‘-
Lsufructo debia calificarse como pars dominii,

En el Derecho anterior al Cédigo se considerd como servidumbre
persenal, .por tanto,.como derecho. real sobre cosa ajena.

En la base 12 de las que sirvieron de fundamento a nuestro C6--
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digo civil se mandb que tanto el usufructo como el uso y la habi-
tacién se definieran y regularan como limitaciones del dominio y for-
wmas de su divisién. Serfa ficil demostrar que liniitacién dominical y
divisién del dominio son conceptos irreconciliables o incompatibles,
al menos cuando se usen en sentido estricto.

Lo que si interesa probar es que ¢l Cédigo, en su articulado, no
admitié lo del dominio dividido o desmembrado en cuanto al tal
tsufructo, y que por ello no quedé acatado lo que ordend la base
citada.

En efecto, tenemos, en primer lugar, la definicién o idea funda-
mental que nos da el citado texto de tal usufructo al que considera
(articulo 467) como el derecho a disfrutar los bienes ajenos. Su mo-
delo, el francés, precisaba atin més al decir el derecho a disfrutar
las cosas cuya propiedad pertenece a otro. También nuestro Cédigo
civil en algunos preceptos nos concreta mas, pues habla de la pro-
piedad de bienes o ce la propiedad de una finca en que otro tenga el
usufructo (arts. 489 y 595)

Si se examinan todos los preceptos de la seccién que el mismo tex-
to legal dedica al tal derecho, se observari que en la mayoria de
ellos contrapone al término usufructo el de propiedad (en alguno
como el 499 al de.duefio), pero en ninguno se cita para nada Jo de
divisién o desmembracién de domuno ni se habla siquiera de mera
o nuda propiedad.

Este término s6lo se emplea esporidicamente en preceptos sepa-
rados de esa seccién como los de los articulos 834 y 841, relativos
a la legitima de] conyuge v1udo y a la de los hijos naturales reco-
nocidos.

Y, en verdad, que admitir en la terminologia legal una mera
propicdad o propiedad nuda o desnuda, esto es, privada, aunque lo
rea temporalmente, del disfrute dé los bienes sobre que recae, es
reconocer, al menos implicitamente, que existe o puede existir al
laco de ella otra propiedad que lleva -consigo tal disfrute. En al-
gfin Cédigo antiguo extranjero (francés o ijtaliano) se dijo que el
derecho de gozar del usufructuario es «como el "del propletano
mismon. to
A pésar de ello, no puede didarse’ de que en nuestro Codigo
civil resplandece en el usufructo su verdadero caricter de iura m 78
aliena y no el de parte desmembrada del’ dominio.

Le es aplicable la prescripcién €xtintiva, cosa ‘que no seria po-
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sible st'del dominio se tratare, y, en general, en todo supuesto de
extincién de usufructo (art. 513) el goce de la cosa usufructuada
pasa de nuevo al propietario (art. 522), prueba palpable de que
en éste seguia radicando el dominio como derecho expansivo o ab-
corbente, como le llaman los autores, y que atrae asimismo todas
las utilidades de la cosa o de los bienes que habian estado separados
de ellos.

Nuestra legislacién hipotecaria, en cuanto al concepto que le
merece el usufructo sobre fincas, sigue un criteric vacilante. '

En el nimero 2.° de su articulo 2.° de la Ley, al tratar de los
titulos sujetos a inscripeibn, estima al usufructo como un wverdadero
derecho real limitativo del dominio, distinto, por tanto, de éste al
que se refiere el nimero 1.° del mismo precepto.

Pero ya en otros articulos (127 y 134) considera tanto al usu-
fructuario como al nudo propietario como terceros poseedores de
la finca, y el Reglamento de la propia Ley (art. 225) nos habla
ya decididamente de «titulares de desmembraciones del dominios,
y derechos integrantes del dominio (art. 217).

¢ A qué se deberi esta anomalia y contradiccién? Es muy posible
que su causa sea’ el modo de configurar esos derechos en los titu-
los presentados a inscripeiébn en nuestros Registros de la Propiedad.

Con rara unanimidad, los autores nos explican lo que pudiéra-
mos llamar la mecinica de la constitucién de los mismos. Nos dis:
cen que el usufructo se comstituve, o por via de enajenacién o por la
de retencién o reserva.

Ocurre lo primero cuando el duefio o propietario se desprende
del usufrucio v se reserva la nuda propiedad, o cuando uno y otro
derecho los transmite a dos personas distintas.

Por via de retencibn, dicen, se constituve el usufructo cuando’el
propietario enajena la nuda propiedad reservindose el usufructo de:
los bienes cedidos, y afiaden los autores: el objeto del negocio ‘es
s6lo la nuda propiédad, ya que el usufructo queda reservado (deduc-
tio usufruciu) en la persona del enajenante, bien de modo explici-’
to o implicito (insistiremos después en este tiltimo punto).

En verdad que esto es lo que viene ocurriendo en la préctica.
Es bien facil observar que’el usufructo tiene acceso al Registro de
la Propiedad en virtud de venta, perinuta, .donacién, legado, adju®
dicacién en pago de herencia,"de cuota vidual, etc. ;' es decir, como
efecto de. un titulo de enajenacién ;' pero*no como iconstitucién de
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un derecho real, como debiera de ser dada su naturaleza juridica.
También se admite como moneda usual y corriente que el usufruc-
to queda inscrito al enajenante (cuando el duefio transmite sélo
la nuda propledad) que le queda como resto dominical no ena-
jemaco.

Lo que antecede es la viva realldad o sea, que el usufructo
aparece en el Registro como una fraccién dominical, y tan es asf,
.que cuando libramos los Registradores de la Propiedad una certifi-
cacién acreditativa del estado ce cargas y gravimenes de una fin-
ca y ce su titulo de aquISICIOﬂ no comprendemos el citado usu-
fructo entre las cargas que se relacionan, sino en la parte relativa
a la recefia del titulo de adquisicién de la «fincan.

Pero también es una realidad, como vamos a intentar demos-
trar, que esa forma o sistema de constituir y de considerar el usu-
fructo, en cuanto a la Legislacién Hipotecaria, provoca consecuen-
cias andmalas y absurdas a veces. Citaré sblo algunas de ellas;
pero debo de advertir que si mi criterio pareciere herético al
en contra de una fuerte corriente doctrinal, amparada por la ju-
risprudencia, ello no es cebido a un animus discrepandi, sino que
responde a la mayor cinceridad y a la fidelidad a las ‘convicciones
propias, que podrin ser equivocadas, pero que estin contrastadas
por una dilatada prictica prefesional

Segiin lo antes expuesto, ‘el titular del pleno dominio de una
finca puede enajenar: de un lado, la 'nuda propiedad, y de otro, el
usufructo de aquélla. ¢ Podri cicho titular del dominio pleno hipote-
car uno u otro derecho? (o gravarlo).

Esta pregunta no es procucto de una imaginacién febril, aun-
que lo parezca. Se la hacen friz y serenamente los autores, los que
tratan de resolver. seglin el criterio de cada cual, el problema que
encierra (9). '

Es posible discurran de este modo: Si el duefio puede enajenar
el usufructo v la nuda propiedad, séparadamente o en favor ce:
.distintas personas, paréce indudable que también pueda hipotecar
uno u otro derecho, va que quien puede 'lo mis puede también Ilo-
menos ; pero aqui los autores se enzarzan en discutir st a tales su--
puestos le serin o mo aplicables las' restricciones o eféctos que a la.

" *

{9)- Morerr v TERRY, . cComentarlos a la .negﬁlacxén Hlpotecanan,
tomo III, pag. 642.
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hipoteca de dichos derechos sefialan los ntimeros 1.° y 2.° del ar-
ticulo 107 de la Ley Hipotecaria, y, en verdad, que éste no’ es. el
<fundamental problema, aunque .no deje de tener también su im-
portancia.

Los autores que mantlenen la contestacién aflrmatwa tienen que

‘recurrir, en definitiva, al expediente de sostener que lo que en el

‘supuesto se puede en realidad hipotecar es, no el usufructo o Ja nuda
propiedad, sino la facultad dec gozar, de,un lado, v la de disponer,
de otro, ambas insitas en el dominio ¢Es esto admisible? Por lo
-pronto, nos encontramos que desde la reforma hipotecaria de 1909
(que se adaptd ya al caricter de enajenable que veconocié al usu-
fructo ¢l Cédigo. civil) ya no puede admitirse la hipoteca del dere-
cho de percibir los frutos en el usufructo, que era c6lo lo que per-
mitia la Ley Hipotecaria de 1861. .

Pero es que aparte de ello, ni antes ni ahora se ha autorizado

*que puedan grdvarse separadamente esta o aquella facultad de las

que al dominio integran. S6lo pueden ser hipotecados (art. 106,
-Ley Hipotecaria) los bienes inmuebles (esto es, el dominio o, en
su caso, la posesién) y los derechos reales enajenables impuestos
sobre los bienes. '

Por ello, como el titular del dominio pleno nc tiene el derecho
real de usufructo sobre aquél (ni'le es posible nunca fcnerlo sobre
cosa propia), no puede hipotecarlo ni tampoco, por la misma razébn,
es permitido hablar de la hipoteca de una nuda propiedad correla-

~tiva a un derecho de usufructo que no existe.

1

. No es juridicamente admisible la equipafacién de las facultadea de
goce v de disposicién, dos de las muchas que al dominio integran, con
el usufructo y con [a nuda propiedad, respectivamente, Tampoco
existe posibilidad legal de que al duefio le sea licito con respecto a
si propio, puede decirse, separar por grupos las facultades domi-
nicales, colocindolas en compartimientos estancos para dejar “cons-
t1tu1dos los repetidos derechos, practicando lo que se viene ]]aman-
do desmembracién o disgregacién del dominio.

Pero dejemos lo de la constitucién del usufructo por la llamada
via de enajenacién ; después de todo, a.efectos” hipotecarios, tanto
monta se diga que el usufructo se enajena como qie se constituye.
Sélo puede verse en ello una incorreccién del lenguaje juridico, pero
sin trascendencia .alguna aparte de la confuswn gque puede provocar.

Lo que acarrea verdaderas comphcac1one< en el orden hipoteca-
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rio es tanto la constitucién del usufructo por la via de retencién im-
plicita como el supuesto de que, enajenada la nuda propiedad a una
persona y el usufructo a otra, sélo se presente a inscripcién la pri-
mera, y en cuyo titulo no conste nada relativo a la duracién del
usufructo. De ambos supuestos vamos a tratar brevemente.

Vimos cémo los autores nos explican que cuando el titular del
dominio plenc <élo enajena la nuda propiedad, el objeto del nego-
cio juridico es ésta solamente, ya que el usufructo quedd ‘reservado
o retenido en la persona del enajenante, tanto cuando asi se expre-
sare, como cuando se omita toedo dado relativo al usufructo.

Prescindimos aqui, en honor a la brevedad, del caso en que la
reserva del usufructo sea, no <blo a favor del enajenante, sino al
de otra u otras personas. De uno de estos supuestos ya 1nos ocupa-
mos en esta Revista (10).

Lo primero que habria que inquirir, a fines de la calificacién
hipotecaria, seria quién cre4 o dié vida al tal usufructo, ya que
no es de presumir surglera por generacién espontinea. No pudo
serlo el nudo propietario, porque a méas de carecer de capacidad
para ello (al no tener el goce de los bienes) se limitaria sblo a acep-
tar la adquisicién de la nuda propiedad. Tampoco pudo serlo el
antiguo titular del pleno dominio, por lo que antes expusimos, y
va se considere al usufructo como derecho real o como fraccién do-
minical habria que hacer un {mprobo e infiti] esfuerzo para inten-
tar convencer de que cra que el antiguo duefio, antes de enajenar
la nuda propiedad, tenia ya en su poder el derecho real de usu-
fructo, v que por ello se lo pudo reservar, puesto que. en efecto,
para retener una cosa o un derecho lo primero que se precisa (aun-
que parezca perogrullada) es teuerlo antes, .

Indudablemente’ que en tal supuesto no hay otro remedio que
admitir que el usufructo fué establecido por convenio entre el due-
fio enajenante y el adquirente de la nuda propiedad, y que por
ello el objeto del negocio juridico no fué <6lo ésta, sino, ademas, la
constitucién del referido usufructo (10 bis).

Y siendo esto asi, ¢cémo se explica que se pueda omitir en al-

(10) V. afio 1952, Ppag. 1, «La reserva de usufructo en favor de uno o de
ambos cényuges...

(10 bis) La Ley 9.3, tit. XXX, Partida III, considera Ja constitucién de
usufructo por aretenclén» como un Supuesto de constitutum possessorzum.
en €l que el usufructuario tiene ya la cosa no en su propio nombre, sino
en el del propietario.
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gin caso todo dato relativo, no sblo a la persona del usufructuario,
sino también a la duracién del tan repetido derecho de usufructo?
Estos extremos son de interés para el nudo propietario.

Siempre que se presente a inscripcién un titulo de adquisicién
de la nuda propiedad en que no conste, como exigencia minima, ia
duracibén del correlativo usufructo (no apareciendo ya este dato tam-
poco en el Registro), debiera suspenderse la inscripcién mientras no
se acreditara en la forma debida tal extremo; asi lo exige la nece-
sidad de que en el Registro conste la extensién del derecho que se
inscribe (art. 51, regla 6.*, Ley Hipotecaria). Interesa ese dato al
pablico que acuda al Registro, en general, y en particular al mis-
mo titular de la nuda propiedad, ya que de no ser asi tendrfa el
dia que se extinguiere el usufructo que procurarse los document s
precisos relativos a la constitucién del usufructo para por ellos y
‘con los demas necesarios acreditar la extincién y poder interesar
del Registro la corresponciente consolidacién.

Tampoco debiera admitirse la inscripcién del titulo en que el
enajenante de la nuda propiedad expresase sblo que se reservaba el
usufructo ; pues, aunque lo ordinario es que sea vitalicio y que se
tome en cuenta la vida del que se lo reserva, puede no ser asi, ya
que puede constituirse durante la vida de otras personas, o que lo
sea por un plazo o término fijo.

Y, sin embargo, es un hecho evidente que, a pesar de la fama
de «séveros y minuciosos» que Gltimamente se nos da a los Regis-
tradores (11) (lo que en verdad estimo como un timbre de honor
para el Cuerpo), esos titulos defectuosos se vienen admitiendo a
inscripcibn de ordinario. Y cuando llega la hora de tenmer que ha-
cer constar en el Registro la extincién de un usufructo que no apa-
rece de sus libros, es cuando surgen por doquier los problemas y
algunos pintorescos.’

También antes de la tal extincién y consiguiente consolidacibén
se suscita ficilmente la duda y la vacilacién. En efecto, inscrito un
titulo de enajenacién de.la nuda propiecad en que no se alude al
usufructo (ni conste nada de éste en el Registro), ; ha de suponer
se por ello que el tal usufructo pertenece, a efectos hipotecarics, al
-antiguo titular del dominio pleno y durante su vida? ¢ No pudo
haberlo -enajenado antes o simultineamente a la transmisién de la

] r

(11) «La murallas, comedia de Joaquin Calvo. Sotélo, pag. 121.
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propiedad ? ¢ Puede certificarse quién es el usufructuario y-la du-
racién de este derecho? ;Qué sucederia si admitida en el Registro,
en tal supuesto {u otros parecidos), la extincidén del usufructo alu-
dido por fallecimiento de su presunto titular, presentare a inscrip-
cibn su titulo el verdadero o efectivo usufructuario? No debiera
darse ocasién a tales problemas ni permitirse que el Registro de la
Propiedad tenga que operar sobre meras conjeturas; la seriedad
de la institucién asi lo demanda, o

Para terminar, vamos a sefialar otras consecuencias que se deri-
van de considerar hipotecariamente al usufructo como pars domini,
Me he de referir a la supresién y a la caducidad. de las mencio-
nes en relacién al usufructo y a la inoperancia en cuanto a él del
principio- hipotecario llamado de la prioridad.

Sabido es que en la legislacién Hipotecaria antericr a la vigente,
la mencibén protegia tanto al dominio como a los derechos reales
limitativos del mismo.

Al suprimir la vigente Legislacién Hipotecaria para el futuro
toda mencién y ordenar ademis la cancelacién de las ya practica-
das a su entrada em vigor, parece que esta medida debiera haber
afectado al derecho de usufructo, ya se estime éste como derecho
real o ya como parte del dominio, v, sin embargo, no ha sucedido
asi. Quizid los manes protectores de la antigua mencién se hayan
querido vengar y nos han jugado una wala pasada, pues la medi-
da ha rezultado, como en el billar, de efecto contrario en cuanto al
usufructo, o sea, que la supresién de la mencién no afecta ni causa
dafio en nada a tal derecho, haya estado o no mencionado, y, en
cambio, perjudica o causa los trastornos que vimos al titular de
la propiedad al que precisamente se quiso favorecer. Y, en verdad,
que para este viaje no se precisaban alforjas en lo que toca al u:u-
fructo. Este (al igual que el dominio directo segfin vimos) puede
ser inscrito en cualquier tiempo, v ello aunque la nuda propiedad
figure inscrita en favor no del primer nudo propietario, sino de
otro ‘posterior, y esto es debido a que el articulo 17 de la Leyv Hi-
potecaria (en que se concensa el aludido «principio de la prioridad»)
y otros fundamentales, como el 32, no actfian cuando en vez de
tratarce de titulos incompatibles se trate de partes de un todo y
el usufructo, como vimos, serd un derecho real ccivilmente» ha-
blando, pero «hipotecariamente»r es un fragmento dominical.

F R %
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- El estudio parcial que antecede nos lleva como de la mano a
hacer, con caricter de. generalidad, unas consideraciones breves so-
bre la, llamada «divisién o desmembracién del dominion, especial-
mente ¢én lo que hace relacién a nuestra Legislacién Hipotecaria.

Modernamente los autores sintetizan la materia admitiendo dos
formas de aquella divisiéon : la cuantitdtiva y la cualitativa.

‘La primera, dicen, es la que se da en los casos de condominio
o coopropledad

" Ia segunda, que es la verdadera «desmembracibiiy, es aquella en
que las facultades que al dominio integran aparecen o se consideran
disgregadas, puede decirse, mis o menos permanentemente, entre
varias personas.

No obstante, algin autor, como Roca SasTrE (12), estima como
distintds la divisiébn y la desmembracién, yva que al clasificar Jos
derechos reales inscribibles distingue les de poder pleno (dominio) ;
poder dividido (enfiteusis) y poder desmembrado (servidumbres, cen-
s6lo .de la que usualmente se denomina desmembracién del dominio.
términos de la clasificacién. .

No podemos detenernos en estas cuestiones de nombre ni en pre-
cisar si en los condominios, o proindivisos en general, puede o no
admitirse que exista la pretendida divisién cuantitativa Tratemos
s6lo de la qué usualmente se denomina desmembracién del dominio.

" A esta materia le dib en la antigiiedad la doctrina clentifica 'una
gran resonancia ; nos bastari para demostrarlo citar unos cuantos
autores :

Benrto GUTIERREZ (13), al tratar de los derechos reales, nos dice
cbémo la Ley autorizé esas mancomunidades de superficie, enfiteusis
y usufructo, por lo que los autores practicos, reconociendo el hecho,
afiade, tuvieron que clasificarlos distinguiendo entre dominio ple-
no y menos pleno, nuda y no nuda propicdad.

M. OrroLaN, Profesor que fué de la Universidad de Paris (14),
comprendib entre los derechos reales que son, cn toda Ta realidad de la
expresién, desmembraciones o fracciones del derecho de propiedad,
1:35 servidumbres, tanto las prediales cuanto las personales (y prin-

(12) «Derecho Hipotecario», 1954, tomo TI, pag. 192.

(13) «Cédigos o estudios fundamentales sobre el Derecho civil cspafiol,
1868, tomo II, pag. 43.

(14) «E}ophcamén histérica de las instituciones del BEmperador Jus-
tinianor, 1879, 2.® parte, pag. 107.
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cipalmente entre las dltimas el usufructo y el uso), la enfiteusis y
el derecho de superficie. Y hasta estimb que la prenda, cuando la
cosa ha sido entregada, lleva consigo una desmembracién del dere-
cho de posesién, al alterar en uno de sus elementos al derecho de
propiedad.

Los autores modernos o admiten muy mitigadamente lo del frac-
.cionamiento de la propiedad o lo rechazan por completo.

Asi, el maestro JERONIMO GonzALEZ (15), si bien entiende que
-en la divisibén cualitativa de la propiedad se produce el descuaje de
facultades domanicales, sostiene que en las transmittdas por el pro-
pietario al titular de un derecho real no se separan aquéllas por
completo del dominio, sino que siempre queda un vinculo juridico
incontable entre el propietario y los derechos constituidos, que, si
no actualmente, le pertenecen en potencia.

Puic PENA (16) nos presenta una nueva orientacién, que llana
elevada (que no admite el dominio como la suma de facultades que
le integran), y cuyo éxito se debe a RUGGIERO, ’

Segtlin esta direccién, las clasicas facultades dominicales no son
més que simples manifestaciones de la plenitud de sefiorio general
.caracteristica del dominio.

El expositor italiano Dusr (citado por aquel autor), al consi-
derar’ la propledad como sefiorfo unitario, independiente v universal,
sostiene que 'todas las posibles facultades juridicas sobre la cosa es-,
tin «concentradas» en la relacién juridica que supone la propiedad,
no como derechos distinios, sino conio pertenencias de la misnia
propiedad, 'y aun cuando puedan existir derechos distintos scobre
la misma cosa, éstos no 1'mf>l1'can participacién en la propiedad, sino
cargas que la comprimmen, sin quitarle la virtud intima de desen-
volverse y recobrar su natural universalidad. .

Como bien dice Castin (17), la técnica, que llama ’clisica (la
desmembracionista), esti ‘hoy anticuada en términos generales, si
bien algunos autores la quieren seguir sosteniendo en cuanto a’ los:
-censos v al usufructo.

Créemos, -seglin antes intentamos demostrar, que en ninguna
de esas Instituciones, Gltimos reductos” en que’ quiere’ sosteherse la-
‘teoria dicha, se puede ver otfa cosa, dentro d€ nuestro Derecho ci-

(15) «Estudios de Derecho Hlpotecarlo y Derecho c1v11. Madnd 1948.
(16) Obra y tomo citados, pég. 57. .
(17) Obra y tomo citados, pag. 109.
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vil positivo, que la existencia de un derecho real limitativo del.
dominio ; pero no una parte o fraccién de éste. Pero es que, aunque.
asi no fuere, esto es, aun cuando «civilmente» se admitiere impli-
citamente la existencia de la citada desmembracidén o fraccionamien-
to dominical, nuestra Legislacién Hipotecaria debiera rechazarlas de
plano en términos generales y a todos los efectos derivados de la
misma, ya que.de no ser asi nuestro sistema hipotecario, de terce-
ros o para terceros (18), quedaria maltrecho, especialmente si a la re-
petida teoria se le diera cierto caricter de generalidad. Piénsese por
un momento lo que ccurrirfa i, dentro de nuestra Legislacién Hi-
potecaria, se entenciere que todos o la mayoria de los derechos rea-
les limitativos del dominio. no tenfan el caricter de tales, sino el de
fragmentos dominicales, ¢dbénde irian a parar, relegados, los mas
importantes principios o basamentos que sostienen nuestro sistema
hipotecario? ;Cémo’ podria en tal hipbtesis quedar, exonerado el
propietario que inscribié su titulo de las cargas y gravdmenes an~
teriores no inscritos .si éstos se reputasen como una parte comple-
mentaria de aquella propiedad o dominio? Bastenos recordar aqui
lo que ocurre en la practica, seglin vimos con un derecho real de-
perfil tan acusado como el usufructo,

Hubiera sido de desear que en .la @ltima e importante reforma
hipotecaria el legislador, inspirado en una amplia idea de moderni-
zacién de nuestra vetusta’ Legislacién Hipotecaria, se hubiere deci-~
dldo a dar el golpe de gracia a esa ar;alca teoria del «desmembracio--

ismos.

Varias e importantes serfan entonces Ias consecuencias que de
ello se hubieren derivado:

En primer lugar, tanto el censualista en la. enfiteusis, como el
usufructuario, hubieran. ‘dejado dé tener;'en los juicios ejecutivos.
por accién hipotecaria, el condepto téenico de terceros poseedores que
afin les sigue reconociendo dicha Legislaciéh (Lev Hipotecaria, ars:
ticulos 126, 127, 131 y 134; Reglamento art. 235). ‘

Por consecuencia de ello, ya no seria preciso requerirles de pago,
pues quedarian en la misma- situacién qie los-titulares de derechos
reales limitativos del dominio y -con todds las garantias ‘comunes
a‘ellod. Y, en verdad, que nd se-explica la necesidad de tal reque-

rimiento en citadas ejecuciones. De un lado, aquellos titulares, como-
——— K IO i~

)

(18) Carhcter que afin eubsiste en térmmos generales V. art 32, Ley
Hipotecaria.
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tales terceros poseedores, nada deben, y a mayor abundamiento el
Cédigo civil, en cuanto al usufructuario de finca hipotecada, decla-
ra expresamente (art. 509) que no esti obligado a pagar las ceudas
garantidas por dicha hipoteca y que si la finca se vendiere judicial-
mente para el pago de aquéllas, el propietario ha de responder al
usufructuario de lo que pierda por ese motivo. Y de otro, que el tal
requerimiento de pago sélo lo es de nombre, ya que, segiin los hipo-
tecaristas, no equivale a citacién ni emplazamiento sino a simple
notificacién (Roca) o intimacién (PrLaza), como asi también lo indi-
ca la regla 5.* del citado articulo 131 de la Ley.

De haberse hecho la aludida reforma, si la enfiteusis o el usu-
fructo se hubiésen inscrito en el Registro antes que la hipoteca por-
que se siguiera el procedimiento, éste no afectaria en nada a aquellos
derechos (19), cosa que actualmente no sucede, y si hubiesen fico
inscritos decpués, entonces, al igual que ocurre con los demis de-
rechos posteriores, si gquedarian totalmente 'cancelados. En este su-
puesto se podria haber adoptado una solucién aniloga a los casos
de expropiacién total de la finca (arts ' 1.631 y 519, Cédigo civil), sin
perjuicio de lo antes dicho en cuanto al usufructuario.

Otra consecuencia de esa hipotética reforma hubiere sido la de
corregir nuestro léxico juridico-hipotecario; ya no se oirfa hablar
del absurdo juridico de enajenar o transmitir (o retener) un derecho:
real que afin no se ha constituido.

Y, por {ltimo, se hubiera desterrado del 4mbito de nuestros libros
de inscripciones, al no admitir la del dominio por partes o fraccio-
nes, aquellos términos poco precisos de dominio atil y de mera o
nuda propiedad; pues el primero, si bien de ordinario se refiere a la
enfiteusis, puede también aplicarse a otros derechos analogos, como.
los foros, y a la misma subenfiteusis, y los otros dé mera o nuda pro-
piedad, si bien es lo mas frecuente tengan como complementario el
wsufructo, pueden también referirse a toda situacién dominical des-
provista del goce, disfrute o posesién de los bienes, como los derechos,
de uco, habitacién, de superficie, etc. Son términos confusos siem-
pre y especialmente cuando no esté inscrito o mencionado siquiera
s derecho correlativo y complementario.

Santa Fe, 31 marzo 1955. Juan Ruiz ARrTACHO

’ Registrador de la Propiedad

. (19) A menos que hubiesen sido gravados por la hipoteca de que se
trate.



