El problema de la relacion que res-
pecto del art. 34 de la Ley Hipotecaria
guarda el art. 32 de la misma

Impugnada a su tiempo (1) la teoria que pretende distinguir ne-
tamente el papel que desempenan estos dos articulos 34 y 32 de
nuestra. Ley Hipotecaria, como exponentes de dos sistemas contra-
puestos, se ha insistido posteriormente por varios autores acerca de
esta diferenciacién, hasta el punto de llegar a propugnarse reciente-
mente por el retorno al criterio del Coédigo civil en este aspecto (2).
Ante ello (3), consideramos obligado ofrecer este breve estudio, di-
rigido a mantener nuestro afejo punto de vista sobre el indicado
problema. '

EL PROBLEMA :

A través de las sucesivas reformas de la legislacion inmobiliaria
registral, ésta ha llegado a admitir plenamente, aunque a nuestra
manera, €l denominado principio de fe publica registral, basico del
sistema (4).

(1) En la ultima edicién de nuestro Derecho Hipotecario.

(2) Tirso CARRETERO : Retornos al Codigo civil, en esta RevisTa, 1965, pags. 75
y sigs.

(3) Y la natural espera que impone la publicacién de una nueva edicidn,
revisada, de nuestro Derecho Hipotecario. o )

(4) NUREz LAGOs no estima correcta la expresién de fe publica registral en
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Pues bien, para la doctrina dominante, que impera también en la
jurisprudencia, el articulo 32 de la Ley Hipotecaria, al igual que el
articulo 34 de la misma, son expresion normativa ambos, aunque en
distinto grado, de dicho principio de fe publica del Registro, lo que
conduce a la denominada tesis monista del tercero hipotecario, que
alguien califica de tercero germdnico.

En cambio, un importante sector doctrinal, encabezado por NUREZ
Lacos, no lo entiende asi. Para este jurista el tercero del articulo 34
es distinto del tercero del articulo 32 de la Ley Hipotecaria, 1o que
hace pensar en una especie de tesis dualista sobre el tercero, por pre-
tender que en nuestro sistema hipotecario conviven dos sistemas di-
ferentes, el de transcripcion, encarnado en dicho articulo 32, y €l de
fe piblica, del que es expresién el articulo 34, con dos terceros dis-
tintos, que algunos denominan latino uno y germdnico el otro. Pero
los seguidores de dicho autor no se producen muy fielmente, pues
se desvian del criterio de dicho jurista, la mayoria en mengs, y al-
guno en mas.

II
LA DENOMINADA TESIS DUALISTA

NUNEzZ Lacos, maximo exponentie de esta tesis dualista, sostiene
que el tercero del articulo 34 es distinto del tercero de los articu-
los 13 y 32 de la Ley. En los articulos 13 y 32 1a relacion juridica de-
terminante es ajena al Registro: en el 13 es ademas existente de
hecho, pero sin forma documental; en el 32, con forma documental
(titulo). En el articulo 34 la relacion juridica determinante esta den-
tro del Registro, en el asiento precedente al del tercero; tiene forma
documental, pero de caracter registral. Por la conexién transversal
ob rem, el tercero del articulo 32 estd conectado con la cosa por un
titulo inscrito, gratuito u oneroso, y es tercero en tanto no sea parte

nuestro Ordenamiento hipotecarlo si se tiene en cuentfa la historia dogmatica,
que él expone acerca de esta expresiébn (El Registro de la propiedad espanol,
en esta misma Revista, 1949, pags. 346 y-sigs.). Sin embargo, las razones que
aporta no son convincentes, aparte de que dicha expresién, tal como es pensada
en nuestro Derecho, ha sido consagrada por 1a jurisprudencia y la doctrina
cientifica, asi como por la parte expositiva de la ILey.de reforma hipotecaria
de 1944. .
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0 heredero de parte. No se puede ser tercero a titulo -hereditario.
El tercero del articulo 34 estd conectado ob rem por la inscripcion,
y s6lo por la inscripcidn, y su conexién es unicamente a titulo one-
roso. Por el sujeto determinado, el tercero del articulo 32 (o del 13)
es un _tercero civil que inscribe. Como tercero civil es el sujeto pasivo
individualmente . determinado por su contacto juridico con la cosa.
Sobre dicho sujeto pasivo se hacen efectivas, en ejecucién de sen-
tencia, las acciones reales. Las acciones reales perjudican .directa-
mente al tercero civil, salvo que inscriba. Para este tercero el Regis-
tro es un burladero. El tercero del articulo 84 es un tercero mera-
mente hipotecario, definido con referencia al asiento precedente,
del que deriva su titularidad. El tercero del articulo 34 es un suce-
sor o causahabiente tabular a titulo singular, al que se protege contra
las acciones de nulidad o resolucién dirigidas contra su causante o
transmitente. El tercero del articulo 32 es el sujeto pasivo, pero di-
recto e inmediato de ung acién confesoria o hipotecaria no inscrita
y su cualidad de tercero es una excepcién procesal. El tercero del
articulo 34 no es sujeto pasivo de la accién, pues la accion de nuli-
dad o resolucion va dirigida contra su causante y su cualidad de ter-
cero no es propiamente una excepciéon, sino una objecion. Contra el
tercero del articulo 32 hay accién. Es tercero civil, pero no procesal.
Procesalmente puede ser parte. Contra el tercero del articulo 34 no
hay acecién extrarregistral ninguna. La accion tiene que estar ba-
sada en causas expresas en el Registro. O, por el contrario, la aceién
tiene por objeto destruir su cualidad de tercero, discutiendo la na-
turaleza de su titulo (oneroso o lucrativo) o su buena fe. Para que
el tercero del'articulo 34 gquede inmune, son precisos estos requisitos:
doble inscripeién, titulo oneroso y buena fe. Al ‘tercero de los ar-
ticulos 13 y 32 le basta la inscripcién. La llamada fe publica y la
buena fe 5610 juegan en el ambito del articulo 34, y no en el de los
articulos 13 y 32 (5).

Insiste dicho autor en esto ultimo porque la buena fe consiste
en la ignorancia de la inexactitud del Registro en cuanto a los mo-~
tivos de nulidad o de resolucién no inscritos. El tercero ha de ser
homo ignorans, contrafigura del homo sapiens del siglo xyIrr, No se
hablé de este requisito por la Ley de 1861.-JERONIMO GONZALEZ, ins-

(5) Tercero y fraude en el "Registro de la Propiedad, en «Revista General
de Legislacién y Jurisprudenciay, 1950, I, pag. 611.
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pirandose en el B. G. B. y recogiendo fragmentos dispersos de frases
en la Ley, en su Exposicién de Motivos y en la jurisprudencia del
Tribunal Supremo, construyé una teoria hipertrofiada del requisito
de la buena fe. La ILey de 1946 no ha seguido exactamente a don
JerONIMO. La buena fe 1a incluye la nueva Ley en el articulo 34 Uni-
camente con referencia a la teoria de la inexactitud del Registro en
cuanto a las acciones de nulidad o de resolucion. Téngase en cuenta
que ¢l B. G. B. puede admitir con gran amplitud el concepto de
buena fe, porque en €l la inexactitud del Registro tiene un ambito
muy restringido, y a la scientia del tercero le quedan, por tanto, muy
pocas posibilidades. En el sistema espafiol, la inexactitud del Registro
(art. 40), por existir derechos reales legalmente validos fuera del Re-
gistro, es de una gran amplitud, y en compensacién, para no anular
la eficacia del Registro, hay que restringir la aplicaciéon del concepto
de buena fe a sus supuestos legales estrictos (6).

Prosigue NUREz LAcoS en exponer que los autores esparoles han
cefiido el concepto de fe publica registral a la «integridad» del Re-
gistro en beneficio del tercero derivado del articulo 34 de ia Ley y
han desenfocado el concepto de exactitud, reduciéndolo a un sistema
de presunciones respecto de la llamada realidad juridica. Y afirma,
asimismo, que en el texto de la Ley Hipotecaria vigente el articulo 32
(redactado conforme al articulo 606 del Codigo civil) es cabeza de
los efectos de los titulos inscritos, seguido de su excepcion en el
articulo 33 (fiel a la Ley de 1861) y de la excepcién de la anterior
excepcion, que es el articulo 34 (7).

BaLLARIN estima que esta construccién de NUNEz LaGos es acer-
tada y muy util para una mejor inteligencia del articulo 32 y de
otros de la Ley. El mérito indiscutible de tal construccién dice que
es haber iluminado el ambito de este articulo 32 para hacer ver que
no responde al mismo juego del articulo 34, sino.que recoge para
nuestro sistema, y por ello debemos felicitarnos, las ventajas de los
sistemas de prioridad de transcripcion. Estamos de acuerdo—dice—
en que representa un sistema distinto del articulo 34, y el hecho
mismo de figurar antepuesto a este articulo 34 ya pone en guardia

(6) Fe publica especial, en «Revista de Derecho Notarialy, abril-junio de 1958,
pagina 29,

() Variaciones en la significacion y alcance de la Ley Hipotecaria,.confe-
rencia publicada en «Revista de Derecho Notarial», julio-diciembre de 1962, pa-
gina 112, .
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para presumir que el tercero a que se refiere el articulo 32 responde
a otro sistema distinto del articulo 34, pero este nuevo sistema de
proteccion de terceros, puesto de relieve genialmente por NUNEZ La-
Gos, no creemos que haya de limitarse a las acciones confesorias e
hipotecarias, derivadas de titulos o hechos no inscritos, sino que tiene
una vigencia general relativa a todo caso de preferencia entre dos
titulos, ya sean de constitucion de hipoteca o servidumbre o de
transmisién de dominio, como ocurrira en el caso de doble venta.
Parece resultar, sin embargo, que la doble venta se incluye en la
actuacién del principio de prioridad, como es 16gico, pero no queda
suficientemente claro, y hubiéramos deseado que dicho autor se
hubiese planteado francamente €l problema de la doble venta en
relacion con el juego del articulo 32. Asi, pues, el parrafo segundo del
articulo 1.473 del Codigo civil hay que conjugarlo con el articulo 32,
tal como ha sido visto por NUFEZ LAGOs. Sin embargo, BALLARIN di-
siente radicalmente de éste en cuanto al requisito de la buena fe.
Dice que el articulo 32 era y sigue siendo «la base del sistemas, y
que al tercero de este precepto NUNEz LaGoS no exige buena fe, lo
cual es una posicion que parece muy dificil mantener en nuestro sis-
tema. Aun reconociendo que el tercero del articulo 32 es un tercero
distinto del del articulo 34, no cree que se le pueda dispensar de la
buena fe en general. En contra, dice, podria citar a toda la doctrina,
aunque se le abjetaria que ello es consecuencia de la concepcién que
ésta tiene del articulo 32 como parte del sistema del articulo 34, lo
cual obliga a tratar la cuestion en el terreno nuevo que ha descu-
bierto NUNEz Lacos. Pero después de algunas consideraciones en
este aspecto, BALLARIN concluye en que noc hay base alguna para
admitir solucién tan radical como la de prescindir del requisito de
la buena fe en el tercero del articulo 32. El requisito de la buena fe
‘tiene ‘una aplicacién general. Con el juego de los principios de legi-
timacion, tracto y fe publica, se produce la necesidad de que actue
aquel requisito para proteger a terceros. Sabido es que la Ley de 1861
no recogio el requisito de la buena fe, ni aun con referencia al ar-
"ticulo 34, pero que fué tenido en cuenta se deduce de la Exposicion
de Motivos de la misma.

Con las limitaciones que resultan de lo expuesto por BALLARIN,
cree éste que es aceptable la tesis de NUfEz Lacos. La utilidad del
articulo 32 ser4, a ‘pesar de todo, enorme. Servira—dice—para deter-
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minar-preferencias entre causahabientes de la misma persona, pre-
ferencias a la que es ajeno el articulo 34, cualquiera que sea la ex-
tensién que se dé a sus términos. El supuesto de doble venta mismo
no puede explicarse mas que por este sistema (8).

GonzALEZ ENrRIQUEZ admite la distincién entre dichos articulos 32
y 34 de la Ley, porque por €l primero la inscripciéon del adquirente
se antepone a los titulos anteriores no inscrifos,-que es la esencia
del principio de prioridad, que, como en el sistema franceés, es un
principio al que las ideas de apariencia registral y de buena fe son
completamente extraiias. En el articulo 34—dice—el problema se
complica, ya que si a primera vista parece que hay colisién entre un
titulo inscribible y una causa de resolucién o anulacién, que puede
no ser precisamente un titulo, sino algo embebido o implicito en él,
no obstante, la colisién no es respecto a la causa de anulacién o re-
salucion, sino respecto de la misma anulacién o resolucién (9).

ALonso FErRNANDEZ, con anterioridad a la publicacién de la tesis
expuesta de NUONEZ LaGOS, sostuvo en materia de inmatriculacion re-
gistral de fincas, que en ella la sola inscripcion surte los efectos pro-
pios que el articulo 1.473 del Cédigo civil precisa, sin requerirse, por
tanto, previa inscripcion alguna (10). DEL Hovo sostiene el mismo
criterio (11).

VILLARES P1cé entiende que el concepto de tercero hipotecario es
mas amplio que el del tercero que resulta del articulo 34 de 1a Ley;
éste es s6lo una modalidad del tercero protegido por la Ley, como
consecuencia de la inmunidad que produce el principio de fe publica
registral contra la accién de nulidad emanada de causas que no
constan en el Registro. El articulo 32 tiene un contenido mas gené-
rico para determinar el tercero en su concepto mas amplio. Sostiene
que la tradicion ha sido sustituida por la inscripcién y que ésta, en
nuestro régimen hipotecario, no so6lo tiene valor constitutivo en los
derechos de hipoteca, arrendamiento y de opcion, sino que lo tiene
siempre en cuanto a tercero en la adquisicién del dominio y demas

(8) Vida juridica, comentario a la citada conferencia de NURez Lacos, El
Registro de la propiedad espanol, en «Anuario de Derecho Civily, 1949, pagi-
nas 681 y sigs.

(9) Sentencias anotadas, en «Anuario de Derecho Civily, 1949, pags. 1.240
y sigs.

(10) La inmatriculacién de fincas mediante el titulo publico de su adqui-
sicion, en esta REvVIsTA, 1945, pag. 315.

(11) Otra vez el concepto de tercero, en la misma Revista, 1949, pag. 566.
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derechos reales sobre bienes inmuebles. Afirma que el articulo 32
de la Ley esta m4as inspirado en el principio de inoponibilidad y de
prioridad, y que se debe establecer en él la inscripcién constitutiva,
por los motivos que indica (12). HErmIDA entiende también que la
inscripciéon ha venido a sustituir a la tradicién, y. en este sentido
estima que el tercero del articulo 32 s6lo necesita haber inscrito su
titulo adquisitivo (13). GOMEZ GOMEZ expresa que de los articulos 606
del Cddigo civil y 32 de la Ley Hipotecaria se desprende que la frase
<no perjudican a tercero» quiere decir que a los derechos no inscritos
se les niega proteccién erga omnes y que tratandose de propiedad
que ha tenido acceso al Registro la inscripcién es constitutiva. Asi-
mismo sostiene que el articulo 32 de la Ley no pertenece al principio
de fe publica, sino a principio de inscripcion, y que el dmbito del
articulo 34, o sea, de la fe publica, se contrae a proporcionar pro-
teccion a los terceros contra las acciones de nulidad y anulacién, res-
cisorias, resolutorias y revacatorias, y también contra las acciones
reales que competen al heredero real no inscrito, y contra la pres-
cripcién adquisitiva, siempre que las causas respectivas no consten
en el Registro. Las acciones reales no deben caer dentro del ambito
de la fe publica. El articulo 32, precepto fundamentalisimo y basico
de nuestra legislacién hipotecaria, hace referencia no al principio de
fe publica, sino al de inscripeién (14).

Lacruz, al menos en principio, se muestra entusiasmado con la
tesis dualista. Dice que la doctrina dominante mantiene que los ar-
ticulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria responden ambos a la doble
idea de que «lo no inscrito no perjudica a tercero» y de que <el dere-
cho del transferente tiene para el tercer adquirente la consistencia y
extensién que resulta del Registro». Para este autor, ese punto de
vista puede darse hoy por superado, gracias, sobre todo, a los traba-
jos de NUfez LAGos, que ha planteado seriamente por primera vez la
cuestion de la diversa finalidad y diferente valor de los articulos 32
y 34 de la Ley Hipotecaria, El importante punto de vista de NOREz
Lacos—agrega—ha sido compartido, aunque siempre con divergen-

(12) La posesién y el Regisiro, en esta REvista, 1947, pags. 437 y sigs., y La
Ley Hipotecaria de 1861, en la propia Revista, 1960, pags. 1.947 y sigs.

(13) El Derecho inmobiliario espanol, en esta REVISTA, 1951, pag. T22.

(14) ¢Inscripeion declarativa o constitutiva?, en esta RevisTa, 1949, pag. 788,
y Ambito de aplicacion del llamado principio de fe publica registral, en la misma
Revista, 1952, pags. 560 y sigs.
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cias, por BALLARIN, GONzZALEZ ENRiQUEZ, HERMIDA, NART y otros, quie-
nes aceptan de su tesis 10 mas fundamental, es decir, la separacion
de los dos preceptos. Anteriormente habian sefialado las posibilida-
des de esta orientacion los autores que defienden el valor ofensivo
del asiento de inmatriculacién (VILLARES Pi1c6é, ALONSO FERNANDEZ,
DEeL Hovo, etc.).

Prosigue LACRUZ en querer hacer ver que el articulo 32 limita su
accion al conflicto entre un titular inscrito y otro no inscrito, pero
no protege .contra la nulidad del propio titulo que se inscribié, ni
contra la de los anteriores de que se tomo razén en el Registro. El
titular inscrito que se halla a salvo del ataque de los compradores
o de los usufructuarios que derivan su derecho de duefios anteriores
a €1, cede ante la impugnacién, por defectos intrinsecos, no ya del
propio gue €l inscribid, sinp asimismo de aquellos otros, también ins-
critos, que le precedieron. La cuestién esta clara en los restantes De-
rechos latinos, en los cuales se protege al adquirente contra los actos
no publicados, pero no contra los vicios de los actos transcritos. Asi
como el articulo 32 atribuye la titularidad al adquirente en el mo-
mento de inscribir, el articulo 34 previene contra el evento de que
en el titulo del transmitente exista una causa de nulidad, resolucién,
etcétera. Mientras el articulo 32, basado en la creaciéon de una apa-
riencia meramente negativa, ampara contra los ataques de los ex-
trafios al Registro, los articulos 31, 34, 37, 40 y 220 juegan cuando se
trata de amparar al causahabiente tabular que confié en una decla-
racion positiva del Registro sobre ia firmeza del derecho de su auctor.
Consecuente Lacruz cor: lo expuesto, distingue entre la eficacia ofen-
siva de la inscripcion a base de lo que él llama sistema latino de pro-
teccién del articulo 32, v la eficacia ofensiva de la inscripcion a base
de lo que denoming sisteina germanico de proteccion del articulo 34
y concordantes de la Ley, y, centrando el concepto de tercero en di-
cho articulo 32, se preocupa al comentarlo de lo que ha de enten-
derse por terceros y afirma que son aquellos adquirentes a titulo
particular de un derecho real, que se oponen a la vigencia de un
titulo contradictorio con el suyo, y a cuya vinculacion son del todo
ajenos. Desenvuelve este concepto de tercero, que considera un pro-
ducto de los sistemas hipotecarios latinos y, en consecuencia, dice
que no es inexacto llamar a nuestras leyes «leyes de terceros», pro-
duciéndose como si no hubiere otro tercero. que éste, pues al comen-
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tar el articulo 34 procura casi siempre evitar €l uso de la palabra
«tercero» (15).

Pero Lacruz, al llegar a la hora de la concrecion, se desvia del
criterio dualista y da la impresion de adoptar el unitario. Para de-
mostrar este hecho basta con reproducir estas palabras: El sistema
espaiiol ha llegado, por via oblicua, a una proteccién semejante a la
qQue presta el Registro aleman (mayor aun en el aspecto de las ins-
cripciones ilegales); sélo que, por no enunciar directamente y con
una féormula amplia la regla general de la proteccién a la apariencia
creada por la inscripcion en el Registro, ha necesitado seis preceptos,
que parcialmente se identifican, para, por via de enumeracion, con-
seguir el mismo resultado. El manto protector del Registro espanol,
tan majestuoso visto a distancia, se nos revela, si lo contemplamos
de cerca, como una vieja capa llena de pedazos (16). Tenemos que
observar que entre tales seis preceptos figura el articulo 32 junta-
mente con el articulo 34, ambos de la Ley Hipotecaria (17).

La Rica expresa que el tercero no perjudicado por titulos de do-
minio o derechos reales sobre inmuebles no inscritos ni anotados, o
sea, €l del articulo 32, es un tercero tan fundamental en el sistema
de nuestra Ley Hipotecaria, que por €l se soli6 denominar ley de
tercero o para terceros. Como dice acertadamente NUONEzZ LAGOS
—agrega—, este tercero no necesita los requisitos de onerosidad ni de
buena fe, ni tampoco, puede afiadirse, los de inscripcién derivada de
otra anterior. El tercero favorecido por presunciones iuris et de iure
frente a la resolucion o nulidad del derecho de su transferente, es
decir, €l del articulo 34, es el tercero registral perfecto por autono-
masia, una creacién genuina de nuestro sistema. Es el tercero espe-
cialmente protegido, asi como el del articulo 32 es un tercero nor-
malmente protegido (18).

Por ultimo, Tirso CARRETERO sostiene: que nuestro sistema hipo-

(15) Lecciones de Derecho inmobiliario registral, 1957, pags. 236, 238, 241 a
243, 245, 250 y 251.

(16) Obra citada, pag. 257

(17 Alan con mayor precision LACRUZ expresa también que la legislacion
hipotecaria espafiola sigue un sistema sui generis, en el cual, partlendo del prin-
cipio de inoponibilidad del acto no inscrito, de tipo francés, se llega, mediante
sucesivas rectificaciones, a mantener 1a exactitud del Registro en favor del ad-
quirente protegido. como en el B. G. B. (Obra citada, pag. 235).

(18) Realidades y problemas en nuestro Derecho registiral inmobiliario, dis-
curso de acceso académico, pronunciado el 12 de marzo de 1962, en la Real Aca-
demia de Jurisprudencia y Legislacién, pags. 75 v sigs.



790 EL PROBLEMA DE LA RELACION...
oy -

tecario es una sintesis de los latinos y germanicos, que se inclina a
los latinos en el problema de la inscripcion como modo y a los ger-
manicos en el de las presunciones de exactitud derogadoras del Nemo
dat quod non habet, que tenemos en nuestra Ley Hipotecaria un
precepto analogo a todos aquellos que en las legislaciones latinas
vienen consagrando el principio de inoponibilidad, por lo que es pe-
ligrosa egolatria toda hermencéutica del articulo 32, que se empefie
en desconocer la interpretacién que en los paises latinos se da a
preceptos similares y despreciar toda la doctrina surgida en torno a
ellos; que el actual desuso o interpretacion restrictiva del articulo 32
es una de las principales causas de la endeblez de la publicidad in-
mobiliaria en Espafia; que hay que prescindir de la tradicién ma-
terial, de la puesta en poder y posesién y del parrafo primero del
articulo 1.462 del Codigo civil en materia de inmuebles, y centrar el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria en el principio de inscripcién y de
inoponibilidad superadores de la traditio y el articulo 34 en el capi-
tulo dedicado al principio de fe publica germanico; que convencidos
de que hay dos terceros que nada tienen que ver, 1atino el primero y
germanico el segundo, extraer de esta dualidad las consecuencias
l6gicas; que el vigente articulo 32 sea objeto de una interpretacién
auténticamente latina, a cuyo efecto hay que llevar a sus ultimas
consecuencias l6gicas las doctrinas dualistas de NGOSez LAaGos, LACRUZ,
La Rica, efc., pues se debe comprender (dirigiéndose a nosotros) que
no hay desigualdad inadmisible en exigir distintos requisitos al ter-
cero del articulo 32 que al tercero del articulo 34, porque es muy di-
ferente su posicion en la relacién juridica real; que precisa descan-
sar un poco en ¢l estudio del principio de fe publica germanica y de
los cuatro requisitfos de su tercero, para profundizar mas en las su-
gestivas construcciones de la doctrina italiana en torno de los ar-
ticulos 2.644, 2.650, 2.652 y concordantes de su Cédigo civil, y dar el
necesario giro doctrinal y jurisprudencial repristinador del originario
articulo 32, que, al menos de momento, haga innecesaria la reforma
legislativa, que muchos consideran imprescindible para poner nues-
tro sistema g nivel europeo, ete. (19).

(19) Retornos al Cédigo civil, en esta REevisTa, 1965, pags. 75 y sigs.

.Este autor critica en este estudio a NUNEz Lacos por cuanto éste, en su teoria,
no ha dejado completamente clara la génesis latina de nuestro articulo 32, y
por dejar reducido al tercero protegido por éste a la condicién de un tercer
poseedor de finca gravada que al inscribir queda inmune de acciones confe-
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III

LA IMPUGNACION

La tesis dualista, que pretende encuadrar en dos sistemas dispa-
res los articulos 34 y 32 de la Ley Hipotecaria, con sus respectivos
preceptos concordantes, es inadmisible por carecer de fundamento,
debido a multiples razones, de las cuales, entre las mas importantes,
exponemos a continuacion las siguientes:

A) La formulacion legislativa del principio de fe piublica regis-
tral, cuyo precepto basico lo constituye la parte inicial del articu-
lo 34, 1, de la Ley Hipotecaria, hace que el articulo 32 (como otros
de la misma Ley) rija en funcién de aquél, por significar tan solo uno
de los varios supuestos de posible inexactitud del contenido del Re-
gistro, que son objeto de aplicacion de aquel precepto fundamental
del articulo 34 de la Ley, aparte de los supuestos de caracter claudi-
cante, alguno de los cuales ya sefiala la parte final del propio ar-
ticulo 34, 1.

La regulacion legal del principio de fe pubhca en la Ley Hipote-
caria vigente ha mejorado mucho en su estructuracion normativa, si
bien todavia queda bastante por hacer para llegar a la perfeccién.

La parte primera del articulo 34, 1, de la Ley Hipotecaria dispone
que: «El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun de-
recho de persona que en el Registro aparezca con facultad para
transmitirlo, sera mantenido en su adquisicién cuando haya «in-
exactitud del Registros.

Estas ultimas palabras cuando haya cinexactitud del Registros
son extraidas en parte del articulo 34, 2, de la Ley. Pero las otras lo
son literalmente de la parte primera o inicial del articulo 34, 1, de
la misma. Las restantes palabras de este primer parrafo del articu-
io 34 se refieren a algunos casos de claudicancia, que ya seran indi-
cados luego.

D e

sorias e hipotecarias no registradas, con olvido de la accion reivindicatoria. Tam-
bién critica a Lacruz, porque-luego de plantear acertadamente este -autor la,
distincién entre los articulos 32 y 34 de la Ley, termina por rendirse casi total.
mente a las ideas dominantes de la tesis unitarista.
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Las aplicaciones concretas que la Ley Hipotecaria hace de la nor-
ma central de la fe publica del Registro, esto es, del articulo 34, 1, en
su primera parte o inicial, combinado con el parrafo segundo del
propio articulo 34, son desenvueltas por el articulo 32 y concordantes,
por los articulos 13, 15, 69, 76 y 144 de la misma y, sobre todo, por
el articulo 40, todos también de la Ley Hipotecaria. Ademas, en el
aspecto complementario de claudicancia, rige el articulo 34, 1, en su
parte segunda o final, unido al articulo 37 de la propia Ley.

Todas estas aplicaciones del principio de fe publica registral, plas-
mado sustancialmente en el articulo 34, 1, en su inicio, prevén los
varios supuestos de inexactitud del contenido del Registro objeto de
tales aplicaciones, en cada uno de los cuales consta la causa o causas
originadoras de tal inexactitud registral. Esto aparte de los supuestos
-de claudicacion,

He ahi un esquema de todos estos distintos supuestos, que clasi-
ficamos sistematicamente en los tres grupos siguientes:

a) El Registro es inexacto porque si bien el titulo inscribible o
derecho registrable existen en la realidad juridica extrarregistral al
tiempo de adquirir el tercero hipotecario, empero se da alguna de
estas circunstancias:

1) Ha llegado a inscribirse o registrarse dicho titulo o derecho,
‘pero se ha incurrido en error de expresién en el asiento.

Aqui la inexactitud del Registro proviene de nulidad formal del
asiento, pues el titulo o derecho se ha inscrito o registrado expre-
sando de modo diferente 1o que el titulo narraba.

Regulan este supuesto los articulos 31 y 220 de la Ley Hipotecaria,
asi como el articulo 40, ¢), de la misma. Puede, por ejemplo, que un
titulo adquisitivo otorgado a favor de Ticio haya sido inscrito erro6-
neamente a favor de Cayo, 6 que constituida una hipoteca se haya
inscrito ésta por cantidad diferente de la expresada en el titulo re-
gistrado.

Dicho articulo 31 preceptua que la nulidad por esta causa de las
inscripciones «no perjudicard el derecho anteriormente adquirido por
un tercero protegido con arreglo al articulo 34», y el articulo 220 dis-
pone que «el concepto rectificado no surtird efecto... sino desde la
fecha de la rectificacion».

También del articulo 40, ¢) y parrafo ultimo, resulta que «en nin-
gun caso la rectificacién... perjudicard los derechos adquiridos por
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tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento
que se declare inexactos (20).

2) No ha llegado a inscribirse o registrarse dicho titulo o dere-
cho, esto es, no ha tenido acceso registral.

Esta falta de acceso al Registro del titulo, derecho o relacién ju-
ridica inscribible ¢ registrable provoca, naturalmente, una inexacti-
tud registral, pues los libros hipotecarios dejan de publicar una mu-
tacién juridico-real producida extrarregistralmente.

Aqui tienen aplicacién concreta el articulo 32 de la Ley Hipote-
caria, los preceptos concordantes de los articulos 13, 15, 69, 76 y 144,
entre otros, y, como casi siempre, también el articulo 40, todos de la
mismg Ley.

El citado articulo 32 dispone que «los titulos de dominio o de
otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén debida-
mente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no per-
judican a terceros. El articulo 13, 1, preceptiia que los derechos rea-
les limitados, de garantia, cargas o limitaciones, «para que surtan
efectos contra terceros deberan constar en la inscripeion de la finca
o derecho sobre que recaigans, 1o que a sensu contrario significa que
si no son inscritos no tienen efecto contra tercero. También el ar-
ticulo 15, 4, de la Ley Hipotecaria, completado por el articulo 86 de
su Reglamento, viene a disponer que «los derechos de los legitimarios
no perjudicardn a terceros que adquieran a titulo oneroso los bienes
hereditarios, sino cuando tales derechos consten previamente «re-
gistrados en cualquiera de las formas que este ultimo precepto in-
dica», y «en los términos resultantes de las mismass,

El expresado articulo 69 de la Ley Hipotecaria niega que en per-
juicio de tercero que haya inscrito un derecho adquirido de per-
sona que aparezca en el Registro con facultad para transmitirlo,
pueda inscribir o anotar a su favor el que pudo pedir con anterio-
ridad la anotacién preventiva del mismo derecho y dejo de hacerlo
dentro del término sefialado al efecto. Y el articulo 76 también pre-
ceptua en el fondo que, extinguido o transmitido un derecho ins-
crito, éste subsiste vivo en el Registro o a nombre del titular regis-
tral «en cuanto a tercero» que lo adquiera conforme al articulo 34, si
antes no se hubiere registrado su cancelacion o transmision.

(20) EIl requisito de haber inscrito el tercero su titulo de adquisiciéon lo pre-
supone este precepto.
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Dispone asimismo el articulo 144 de la Ley que «todo hecho o
convenio entre partes, que pueda modificar o destruir la eficacia de
una obligacién hipotecaria anterior, como el pago, la compensacién,
la espera, €l pacto o promesa de no pedir, la novacién del contrato
primitivo y la transaccién, no surtird efecto contra tercero como no
se haga constar en el Registro por medio de una inscripcién nueva,
de una cancelacién total o parcial, o de una nota marginal, segin
los casoss. Se trata del mismo supuesto de inexactitud tabular por
no haberse inscrito un titulo.

Por 1ultimo, el articulo 40, a), de la Ley Hipotecaria prevé el su-
puesto de inexactitud registral provinente «de no haber tenido ac-
ceso al Registro alguna relacién juridica inmobiliarias, inexactitud
ésta que segun el propio articulo se rectifica <por la toma de razén
del titulo correspondiente, si hubiere lugar a ellos, pues el propio
articulo, en su ultimo parrafo, dispone que <en ningun caso la recti-
ficacion del Registro perjudicard los derechos adquiridos por tercero
a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asiento que se
declare inexactos.

3) Llegé a ser inscrito o regisirado el titulo o derecho, pero su
asiento ha sido cancelado.

Se esta aqui ante otro supuesfo de inexactitud del Registro, pues
el titulo o derecho real subsiste, es existente en la realidad juridica
extrarregistral, pero ha quedado desinscrito, bien por obra de una
cancelacion indebida, bien por una cancelacién querida por el titular
registral al amparo del articulo 82, 1, de la Ley Hipotecaria.

Hay que catalogar este caso en el articulo 40, d), in fine, de la Ley
Hipotecaria, en el que se habla de «cualquier otra causa de las no
especificadas anteriormente» en el mismo articulo. Por consiguiente,
cancelado el asiento de un derecho real no extinguido, la persisten-
cia de este derecho en la realidad juridica extrarregistral «en ningun
caso perjudicard los derechos adquiridos por tercero a titulo oneroso
de buena fe durante la vigencia del asiento» cancelatorio, aunque
llegue a declararse nulo o indebido este asiento, por aplicacién tam-
bién del repetido tultimo parrafo del propio articulo 40 de la Ley
Hipotecaria, concordante en cierto modo con el articulo 97 de la
misma.

b) El Registro es inexacto, porque si bien el titulo, derecho real
o titularidad constan inscritos o registrados, no existfan en la reali-
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dad juridica extrarregistral al tiempo de verificar el tercero hipote-
cario la adquisicion de tal derecho, mas se da alguna de las siguien-
tes circunstancias:

12 No ha ezxistido nunca dicho titulo, derecho o titularidad, por
falsedad, nulidad u otro defecto del titulo inscrito.

Este tipo de inexactitud registral lo prevé expresamente el ar-
ticulo 40, d), de la Ley Hipotecaria al hablar de «cuando la inexacti-
tud procediere de falsedad, nulidad o defecto del titulo aue hubiere
motivado el asiento», y sefialar 1la manera de proceder a la rectifi-
cacién de esta inexactitud del Registro. '

Pero también tiene aplicacién a este caso el ultimo parrafo de
dicho articulo 40 mismo, tan repetido, que dispone que ¢en ningun -
caso la rectificacién del Registro perjudicard los derechos adquiri-
dos por tercero a titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del
asiento que se declare inexacto».

2. Eristib, efectivamente, dicho titulo, derecho o titularidad,
pero al tiempo de adquirir el tercero hipotecario ya se habian extin-
guido por haber quedado anulado, resuelto, rescindido, revocado, ca-
ducado, renunciado, prescrito, liberado, expropiado, confiscado, etc.

Asi resulta del articulo 37 y del articulo 40, b) y d) in fine, de la
Tey Hipotecaria.

Este articulo 37, con su barroquismo producto de la reunién de
a«ntiguos preceptos detallistas, dispone que «no se dardn contra ter-
cero que haya inscrito los titulos de sus respectivos derechos» ciertas
acciones, a excepcion de las rescisorias y resolutorias que deban su
origen a causas que consten explicitamente en el Registro, de las re-
vocatorias de donaciones en caso de incumplir el donatario condicio-
nes inscritas, ete.

Y ademas, el articulo 40, b) y d) de la Ley Hipotecaria alude a
casos de inexactitud del Registro que deban «su origen a la extincién
de algin derecho inscrito o anotado» o, genéricamente, a «otra causa
de las no especificadas anteriormentes. También en su ultimo pa-
rrafo se establece la consabida norma de que si mientras permanece
sin rectificar la inexactitud del Registro hubiera adquirido un ter-
cero de buena fe y a titulo oneroso €l derecho registrado, esta adqui-
sicion no podra resultar perjudicada por la rectificacion de ia in-
exactitud,
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¢) El Regisiro es exacto técnicamente y, por tanto, existe el ti-
tulo, derecho o titularidad inscrito o registrado al tiempo de adqui-
rir el tercero hipotecario, mas se halla amenazado dz extincién de-
bido a derrumbamiento por causa de anulabilidad o de resolucion,
rescision, revocacion u otra andloga, que llegue a producirse poste-
riormente, pero sin constar sus causas explicitamente en el Registro.

Es el supuesto de constar inscritos titulos o derechos claudicables,
al que se refiere la parte final del arficulo 34, 1, de 1a Ley Hipoteca-
ria, o en el articulo 37 de la misma. Dicho articulo 34, 1, en su se-
gunda parte, combinada con la primera, se dispone que «el tercero
que... adquiera... algin derecho (en las circunstancias que el mismo
. precepto determina y que quedan examinadas)..., serd mantenido en
su adquisicion..., aunque después se anule o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no constan en el mismo Registro (21). Tam-
bién sirve en este sentido el articulo 37 de la Ley ya explicado, res-
pecto de los peligros de acciones de anulacién, de rescisién, resolu-
cién, revocacion, ete.

Aqui no se da estrictamente ninguan supuesto de inexactitud re-
gistral al tiempo de adquirir €l tercero hipotecario, pero el articulo 34
de la Ley lo incluye como supuesto concreto, con bien poco acierto
verdaderamente desorientador, cuando hubiera sido preferible ha-
berlo silenciado como hace alguna legislacién inmobiliaria registral

(21) Lacruz, por un lado, tiene un concepto minimalista del articulo 34, 1,
de la Ley Hipotecaria, pues expresa que frecuentemente se ha desconocido, so
pretexto de una interpretacién extensiva e integradora, la concrecién del sig-
nificado del articulo 34, que dirigido exclusivamente a prever la solucién de
continuidad de la cadena de titulares registrales, solo defiende contra la nulidad
o resoluciéon del derecho del transmitente, declaradas o acaecidas «después» que
el titular haya inscrito su derecho. Se ha pretendido hacer ver que donde la Ley
dice «después», debe leerse «antes o después», lo cual supone un injerto en la
Ley, improcedente por dos razones. En principio, asi como el articulo 32 atribuye
la titularidad al adquirente en el momento de inscribir, privando entonces de
ella a otro adquirente cuyo titulo no llegd al Registro, el articulo 34 mantiene
al titular que inscribe en su adquisicion (Lecciones, pag. 250).

Asimismo, el propio autor expresa que el articulo 34, de una parte se refiere
a los casos de nulidad y resolucién, no mencionando la rescisién y Ia revoca-
cién. Pero termina por afirmar que el articulo 37 abarca todos los supuestos
de rescisién y resolucion del titulo del enajenante, anteriores o posteriores a la
enajenacién, provinentes de un titulo inscrito o no inscrito y que la opinién
dominante entiende que en cada uno de los articulos 34 y 37 entra cualquier
causa que pudiera hacer claudicante la adquisicién del titular inscrito. Y con-
cluye en que en el Derecho espafiol, frente al adquirente de buena fe, vale el
tenor literal del asiento de su causante, cualesquiera que sean los vicios, no
manifestados por el Registro, de que adolezca dicho asiento o el titulo que dié
lugar a €l (Lecciones, pags. 251 y sigs).
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de desenvolvimiento técnico, debido a que lo dan por sobreenten-
dido, ya que en casos como éstos, en lo mas entra lo menos.

Acaso podria sostenerse que, al no constar registralmente tales
causas de una posible aniquilacién de lo inscrito o registrado, ello
proveca también una especie de inexactitud registral; pero no es
asi, y hay que tener en cuenta que, al menos, por ejemplo, en los
casos en que la posibilidad enervadora de lo inscrito obre ex nunc o in
personam, como €n los de rescisiéon, toda idea de inexactitud del Re-
gistro debe excluirse. .

Esta visiébn panoramica del ambito de la inexactitud registral, y
su supuesto asimilado, sobre cuya base opera el principio de fe pu-
blica del Registro en nuestro sistema, sittia al articulo 32 de la Ley
Hipotecaria en el verdadero lugar que ocupa en todo este dispositivo
legal, y puntualiza el exacto papel que este precepto, juntamente
con sus concordantes articulos 13, 15, 69, 76 y 144 de esta Ley, desem-
pefia, y que no es otro que el constituir uno de los aspectos en los
que actua dicha fe publica, sentada en el articulo 34, 1, en su parte
primera o inicial de la Ley.

Por ello los articulos 32 y 34, 1, primera parte, no son preceptos
que puedan colocarse bajo un mismo plano, por cuanto una cosa es
una norma que significa la aplicacién en un determinado supuesto
de un principio y otra bien distinta es la que precisamente proclama
este principio. Ello impide comparar ambos preceptos, pues huelga
hacerlo, como no sea para reconocer la superior jerarquia que res-
pecto’ de aquél guarda €l articulo 34 de la propia Ley Hipotecaria,

B) Es de toda evidencia la circunstancialidad de las diferencias
existentes entre los articulos 34 y 32 de la Ley, que NUNEZ LAGOS, ¥
con él la denominada teoria dualista, pretende elevar a la categoria
de sustanciales, hasta el punto de presentar a cada uno de estos
articulos como exponentes, uno del sistema de fe publica registral y
el otro del sistema de transcripcién inspirado en la prioridad regis-
tral mas absoluta. Esto incluso en el caso de aceptar integramente
la existencia de tales diferencias, pues hay preceptos que las des-
mienten como los articulos 31, 69, 40, 15, todos de 1a Ley Hipotecaria,
desenvuelto este ultimo por el articulo 86 de su Reglamento, entre
otros.

Pero aun dadas por existentes estas diferencias, hay que tener
presente que es natural que los varios supuestos de aquel cuadro de
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aplicacién de la fe publica del Registro sean distintos, pero sin que
esta variedad tenga suficiente consistencia argumental, pues se ha
atribuido a tales diferencias excesiva importancia, producto todo del
error de dar a las mismas valor estructural exagerado, cuando ellas
no dislocan la unidad sustancial de todo el esquema examinado. Se
ha exagerado aqui lo que es mera circunstancia, atribuyendo valor
dogmatico a lo puramente superficial. Tales diferencias, aunque
existan algunas, mas no todas, son sélo expresadas en nuestra legis-
lacion hipotecaria a consecuencia de un error originado por el mé-
todo de fragmentaria formulacién legislativa adoptado por la Ley
de 1861 y que todavia en parte subsiste actualmente. De ello, junta-
mente con una visién superficial de la literalidad de algunos de los
preceptos legales y del olvido de otros, se ha servido erréneamente la
teoria dualista para construir, sobre base tan endeble o superficial,
toda una doctrina que persigue desdoblar nuestro sistema de pro-
teccion de terceros adquirentes en dos grandes instrumentos dispa-
res, uno tomado de los paises latinos y el otro de los germanicos.

Esta teoria dualista ha sobrevalorado o ha valorado egquivoca-
mente detalles diferenciales en los varios casos de aplicacion de los
preceptos que regulan en nuestra Ley Hipotecaria la fe publica re-
gistral, olvidando que, por ejemplo, el articulo 32, al hablar de «titu-
los de dominio o0 de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que
no estén debidamente inscritos o anotadoss, no hace otra cosa que
precisar uno de los varios supuestos en los que se produce una in-
exactitud del Registro, conforme se ha visto y se puntualizari mas
después. Ante ¢ello lo mismo da que la inexactitud registral sea debida
al hecho de no haber tenido acceso registral oportuno un titulo o re-
lacién juridica registrable, como que aquélla se derive de haberse
expresado erréneamente en la inscripcién de un titulo el contenido
de éste, o que el derecho registrado no haya existido nunca por ser
falso o nulo el titulo inscrito, o que éste o el derecho registrado haya
quedado aniquilado por causa de anulabilidad, resolucién, rescision,
revocacion, etc., al tiempo de contratar el tercero.

A los que sostienen que el articulo 32 se refiere a fitulos no ins-
critos y el articulo 34 a acciones, cuyas causas no constan en el Re-
gistro con claridad, hay que hacerles observar que ambos preceptos
no responden respectivamente a esta distincién, como es facil de-
mostrar, y ya en la Ley Hipotecaria de 1861 resultaba de su ‘articu-
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lo 38, 4.3, al establecer que «no se anularan ni rescindirdn los con-
tratos en perjuicio de tercero que haya inscrito su derecho... por la
doble venta de una misma cosa cuando alguna de ellas no hubiere
sido inscritas.

Todo esto, y lo que se dice después, viene a demostrar que las di-
ferencias que NUNEZ LaGos y sus seguidores destacan entre los ar-
ticulos 32 y 34 de 1a Ley, y los demas concordantes de la Ley, vistas
en conjunto, bajo la amplia visién resultante del esquema antes ex-
puesto, ¥y eon su respectiva funcién ante los diversos supuestos que
pueden hacer inexacto el Registro, quedan reducidos a su estricto
valor, ¥ que por responder al criterio basico plasmado en el articu-
1o 34, 1, parte incial de la Ley, obedecen a un dispositivo unitario de
proteccién del tercer adquirente que reina las condiciones requeridas
para esta proteccion.

Por consiguiente, esta unidad hace que sean insuficientes las pre-
tendidas diferencias enfre ambos preceptos para poder sostener que
en nuestro régimen inmobiliario registral conviven el sistema latino
de transcripcién y el sistema germanico de fe publica del Registro.

Y que no se diga que el articulo 32 de la Ley finaliza con las pa-
labras «no perjudican a tercero», concepto éste que e€s mas propio
de los sistemas de transcripcion, en tanto que €l articulo 34, 1, en su
parte inicial, diga que «serd mantenido en su adquisicion» el tercero,
expresion ésta que cuadra mejor con los sistemas de fe publica re-
gistral (22), cuando no con el articulo 973 del Cadigo civil suizo, pues
la primera generalmente equivale a la segunda, como lo demuestra

(22) Con ambas expresiones la Ley qulere slgnificar la posible adquisicién
a non domino por parte del tercero hipotecario, a 1a que generalmente conduce
la fe publica registral, aunque tambpién NUREz Lacos se muestra opuesto a ha-
blar de tal adquisicién en nuestro sistema hipotecario, por ver mas bien en
ella un efecto de irreivindicabilidad, con acuse de las diferencias entre ambas
figuras a través del ejemplo de EwaLb.

Si fuese cierta la postura de dicho autor en este punto, el articulo 34 de la
Ley seria exponente de una proteccién de tercero con efecto de negatio actionis
que es el tipo que la jurisprudencia contempla en nuestro articulo 464, 1, del
Codigo civil. Pero esto no es clerto, por una serie de consideraciones que no es
propio aqui explicar.

Pero ademas NUNEz Lacos ha llegado a reconocer que el articulo 34 de la Ley,
con su legitimacion substantiva, consagra la transferencia a@ non domino, asi
como entiende que cuando actia este articulo 34 el propietario civil o verda-
dero pierde la propiedad de la cosa correspondiente, que queda desplazada al
tercer adquirente, constituyendo para ésta la inscripeion un verdadero modo de
adquirir la propiedad (Variaciones, obra citada, pig. 109, y Realidad y Registro,
en «Revista General de Legislacién y Jurisprudenciay, 1945, I, pags. 42¢ y sigs.).
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el propio articulo 40, parrafo ultimo, de la Ley Hipotecaria, asi como
el articulo 31 de la misma, entre otros, en los que se emplea el con-
cepto de que no perjudicard al tercero, con referencia al tercero a
titulo oneroso y de buena fe, efc.

Contra la tesis dualista puede esgrimirse también un argumento
extraido dei articulo 36, 1, de la Ley Hipotecaria, el cual, al regular
la relacidn de la fe publica con la usucapién contra tabulas, expresa
que «frente a titulares inscritos que tengan la condicién de terceros
con arreglo al articulo 34, s6lo prevalecerd la prescripcién adquisi-
tiva...», etc., ante cuyas palabras ocurre preguntar a los que distin-
guen tan radicalmente entre el tercero de este articulo y el del ar-
ticulo 32: ¢es que el articulo 36 sélo es aplicable al tercero del ar-
ticulo 34 y no al del articulo 32? Contestar afirmativamente seria
absurdo, pues supondria un tratamiento diferenciado inadmisible.

Esto viene a confirmar nuestra tesis, la cual tiene en cuenta que
el legislador, dada 1la multiplicidad de precepfos destinados a la fe
publica registral, al proclamar ésta en su articulo 34, consideré que
estaria falto de elegancia normativa hacer que en los articulos 32,
31, 37 y demas concordantes de la Ley se repitieran los mismos
términos de este precepto en cuanto hacen referencia a los requi-
sitos que el articulo 34, 1, exige para que el tercero resulte protfe-
gido y, por tanto, por economia legislativa, generalmente se omiten,
aungue no siempre todos, omisiéon que precisamente en el articulo 32
es absoluta, lo que lo convierte en el mas inexpresivo de todos en
este orden, hasta el extremo de silenciar incluso el requisito de haber
inscrito el tercero su titulo o adquisicién.

C) Los partidarios de la tesis dualista se producen como si el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria fuese una norma privativa de los
sistemas de transcripcién, extrafia, por consiguiente, a los sistemas
de fe publica registral, cuando es lo cierto que también existe en
éstos, si bien dada la alta correccién técnica que alcanzan sus pre-
ceptos en la materia, que son pocos y concebidos con amplitud, sus
Cédigos no descienden al detalle de formar un precepto como el de
nuestro articulo 32 de la Ley. Este da la falsa impresién de que en
estos sistemas no puede acaecer el supuesto de una inexactitud del
Registro por no haberse inscrito o no tener acceso a él un titulo ¢
relacién juridica inmobiliaria, a lo cual se une la circunstancia de
que por imperar en tales ordenamientos legislativos el valor consti-
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tutivo de la inscripcién, esta circunstancia coadyuva a hacer pensar
en la inexistencia del supuesto que aqui contemplamos por razén de
imposibilidad.

Sin embargo, las cosas no ocurren asi. Estructuralmente nuestro
articulo 32 tiene semejanza con el articulo 30, 1, de la Ley francesa
de publicidad fundiaria de 4 de enero de 1955 (23), con el articu-
lo 2.644, 1, del Cédigo civil italiano (24), con el articulo 1.° de 1a Ley
Hipotecaria belga de 16 de diciembre de 1851, modificado en 8 de
julio de 1924 (25), y articulo 7.°, 1, del Cédigo del Registro predial de
Portugal de 8 de octubre de 1959 (26); pero en nuestra legislacién
hipotecaria hay muchos m4s preceptos que este articulo 32, que cons-
tituyen el soporte del principio de fe publica registral, del cual aquel
articulo 32 es una de las varias piezas del sistema de protecion del
tercero hipotecario, y que, conforme se ha visto antes, atribuye a este
precepto un sentido bastante diferente del que tienen dichos otros
articulos de los sistemas de transcripcion.

Sin embargo, algunas legislaciones inmobiliarias registrales del
tipo de transcripcion van progresando, por adoptar preceptos nuevos
sobre la materia, ademas de los citados, que no son propiamente de
mera transcripcion.

Asi, la mencionada Ley francesa de reforma de la publicidad fun-
diaria dispone, en dicho mismo articulo 30, que la resolucién, revo-
cacidn, anulacién o rescisién de un derecho objeto de mutacién o
constitucién de algin acto transcribible, cuando produzcan efecto
retroactivo, no son oponibles a los causahabientes a titulo singular

(23) «Los actos y decisiones judiciales sujetos a publicidad son, si no han
sido publicados, inoponibles a terceros que sobre el mismo inmueble hayan ad-
quirido, del mismo autor, derechos concurrentes en virtud de actos o decisiones
sujetas a la misma obligacién de publicidad y publicados, o que hayan hecho
inscribir privilegios o hipotecas. Son igualmente inoponibles, si han sido publi-
cados, cuando los actos, decisiones, privilegios o hipotecas, invocados por estos
terceros, hayan sido anteriormente publicados». ,

(24) «Los actos enunciados en el articulo precedente no tienen efecto res-
pecto a terceros que por cualquier titulo hayan adquirido derechos sobre in-
muebles a base de un acto transcrito o inscrito anteriormente a la transcrip-
cién del mismo actoy.

(25) Todos los actos entre vivos a titulo gratuito u oneroso, traslativos o
declarativos de derechos reales inmobiliarios, ademas de los privilegios e hipo-
tecas..., seran inscritos,.. Mientras tanto, no podran ellos ser opuestos a terceros
que hayan contratado sin fraudes.

«Lo mismo ser4 aplicable a las sentencias firmes...»

(26) «Los hechos sujetos a Registro sdlo producen efectos contra terceros
después de la fecha de su respectivo registroy.
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del titular del derecho aniquilado, a menos que la clausula en virtud
de la cual se haya operado tal resolucién, ete., conste anteriormente
publicada o si la causa radica en la Ley.

También el Cédigo civil italiano, en su articulo 2.652, que en los
rumeros 6 y 7 del mismo entrafian verdaderas adquisiciones a non
domino, prevé una serie de casos de posible resolucién, etc., denomi-
nados por la doctrina como supuestos de eficacia sanante de la publi-
cidad registral, si bien no operante de inmediato, sinp con efecto
retroactivo al terminar plazos que varian entre cinco y diez afios, y
con la concurrencia de determinadas circunstancias, como son la bue-
na fe y la no transcripcion precedente de la correspondiente deman-
da en general.

Estas son manifestaciones de un proceso evolutivo hacia un pro-
gresivo perfeccionamiento de los sistemas de transcripcién, que fatal-
mente culminar4 en €l principio de fe publica registral, con caracte-
risticas mas o menos nacionales. Y cuando esto ocurra, tales legis-
laciones podran mantener la letra del precepto equivalente a nues-
tro articulo 32 de la Ley Hipotecaria, pero éste habra cambiado de
significacién institucional.

Hemos afirmado hace poco que en los sistemas de fe publica re-
gistral también los titulos o relaciones juridicas inmobiliarias que no
se hayan inscrito o tenido acceso registral no pueden perjudicar al
tercero protegido, si bien este resuitado es menos frecuente en tales
sistemas debido al caracter constitutivo de la inscripcién en materia
de adquisiciones inmobiliarias. Mas esta menor frecuencia es soélo
una razén meramente cuantitativa, pero no de esencia, pues el feno-
meno en si es idéntico.

Asi, por ejemplo, en el Derecho aleman, de la fe publica registral
solamente se pueden aprovechar las adquisiciones derivadas de ne-
gocio juridico, en general, esto es, lo que propiamente es objeto de
trafico juridico inmobiliario, y, como precisamente en estas adqui-
siciones la inscripcion tiene valor constitutivo, el supuesto de inexac-
titud del Registro, por no haber ingresado en €1 alguna de tales ad-
quisiciones, es menos posible, dado que el titulo o relacién juridica
inmobiliaria de esta clase no inscritos no trascienden al campo de los
derechos reales, por tener sélo eficacia obligacional. Pero hay cierto
sector de relaciones o-negocios juridicos que por no ser de trafico
existen o se producen independientemente de su constancia registral.
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En Alemania figuran en este grupo las adquisiciones inmobiliarias
por sucesion hereditaria, por comunidad matrimonial de bienes, por
ejecucion forzosa o remate de un embargo (27), expropiacién y otros
analogos.

También en el Codigo civil suizo su articulo 656, 2, no exige ins-
cripcién para las adquisiciones inmobiliarias por ocupacién, sucesion,
expropiacion, ejecuciéon forzosa o sentencia.

Pues bien, en todos 10s casos en los que en dichas legislaciones
inmobiliarias registrales la inscripcién no es constitutiva o indispen-
sable, €l hecho de no haberse inscrito 1a adquisicién correspondiente
origina la consiguiente inexractitud del Registro. Por esto HEDEMANN
dice que es completamente normal que se produzca esta inexactitud
en tales casos y sefiala que ella puede revestir una de las formas si-
guientes: se ha inscrito un derecho no existente, se ha dejado de
inscribir un derecho existente, se ha cancelado indebidamente un
derecho existente inscrito, se ha expresado equivocadamente el con-
tenido de un derecho. Asimismo, el propic autor agrega que la ad-
quisicién de derechos sobre las fincas en virtud de negocio juridico
esta de tal modo organizada que, en principio, no cabe que llegue a
perfeccionarse sin la inscripcién. Parece, pues, que el contenido del
Registro, en cuanto a estas adquisiciones, nunca habria de poder ser
cinexacto». Pero entra en lo posible que el otro momento constitu-
tivo del proceso de transmision real, el ¢acuerdo traslaticios, resulte
nulo, y en tal caso la transmisién sustantiva no se habra operado
realmente, y la inscripcién que entre tanto se haya practicado sera
inexacta. Y, como ejemplos, sefiala este autor el acuerdo transmisivo
celebrado por un demente o la intervencién de un estafador que se
hace pasar por el titular (28).

Todo esto demuestra que el supuesto que prevé el articulo 32 y
concordantes de la Ley Hipotecaria no es exclusivo de los sistemas
de transcripcién, sino que también puede integrar uno de los supues-
tos de inexactitud registral contemplados con amplitud por los siste-
mas de fe publica del Registro, si bien con signo diferente de aqué-
llos, aunque, como en nuestra Ley Hipotecaria, se configure en su
redactado en forma analoga a la de los regimenes de transcripcion.

(27) HepemanN habla aqui de adquisicién por adjudicacién por acto de algu-
na autoridad estatal (Derechos reales, II, pag. 107). T e
(28) Obra precedentemente citada, I, pags. 107 y sigs. T
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Evidentemente este caso de inexactitud registral se dara poten-
cialmente con mayor frecuencia en nuestro sistema por efecto de
ser solo excepcionalmente de caracter constitutiva la inscripeién;
pero ya hemos indicado que esto es una cuestién de cantidad, mas no
de esencia. Esto demuestra 1o equivocados que estan cuantos conec-
tan como algo esencial para la fe publica registral la inscripcion
constitutiva, pues olvidan que son dos cosas diferentes, aspecto éste
muy interesante que no es propio de desarrollar aqui.

D) Conforme antes se ha podido comprobar, €l articulo 40 de la
Ley Hipotecaria es el precepto clave que desvanece toda duda que
pudiera ofrecerse a quienes les impresionare la indefendible teoria
dualista en nuestro sistema de Registro.

Parece que el articulo 32 de 1a Ley €s la expresién general del caso
particular de la doble compraventa sucesiva de un mismo bien in-
mueble, efectuada por su dueiio a dos 0 mas compradores distintos,
previsto en el articulo 1.473, 2, del Codigo civil, y que ello hace que
dicho articulo 32 sea una norma propia de los sistemas de transcrip-
cion. Mas ello ya hemos visto que no es exacto; pero aqui creemos
aque hay que precisar aun mas.

Desde luego entendemos que VALLET estd en lo cierto cuando sos-
tiene que como el articulo 608 del Codigo civil establece, «para
- determinar los titulos sujetos a inscripeién o anotacion..., y el valor
de los asientos de sus libros (del Registro), se estara a lo dispuesto en
1a Ley Hipotecaria», y si el Codigo se remite a esta ultima Ley en
este punto concreto, no hay duda que el articulo 1.473, 2, habra de
ser interpretado de acuerdo con los principios y disposiciones de
aquella Ley especial, y nunca €n contraposicion a los mismos (29).

Por consiguiente, en conformidad con lo expuesto antes, el refe-
rido caso de doble venta, precisamente cuando es la segunda enaje-
nacién la que ha logrado inscribirse (situacion ésta que resulta obse-
siva en los sistemas de transecripeién), hay que tratarlo como uno de
los varios supuestos de actuacién del principio de fe publica registral
ante la inexactitud que aquel factum provoca en el contenido del
Registro.

Superado el obstaculo del requisito de 1a tradiciéon con la denomi-
nada tradicién instrumental o con la ayuda de la presuncién pose-

(29) Estudios, pag. 234.
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soria del articulo 38, 1, de la Ley Hipotecaria (30), cuyo requisito es
una exigencia del Cddigo civil (31), la proteccién del Registro opera
aqui, en general, con el juego propio de las adquisicignes a 7non
domino.

No lo entiende asi Lacruz, fuertemente influenciado por la doc-
trina italiana sobre la materia, al exponer la mecanica de estas ad-
quisiciones @ non domino aplicada al caso de la doble compraventa.
En el terreno de la argumentacion literal parece—dice—que el ar-
ticulo 40 de la Ley, al hablar de «los derechos adquiridos por terceros,
presupone que el comprador a non doming ha recibido la propiedad.
Pero este autor, dentro de sus vacilaciones al respecto, termina por
sucumbir al influjo de la tesis de MaI1orca y de otros autores italia-
nos, que después sefialaremos, para ver que en €l caso de doble venta
maés bien se produce una adquisicién a domino, producto del aspecto
de situaciones claudicantes del articulo 34, 1, en su parte segunda,
y articulo 37, ambos de nuestra Ley Hipotecaria, por entender que
lo que en realidad ha tenido lugar es la resclucion del derecho del
dominus disponente (32). Es decir, adopta, bajo el indicado influjo,
una postura que no encaja en nuestro sistema, por ser propia de los
sistemas de transcripcién; seguramente bajo la impresién de la tesis
de MENGONI, opuesta a ver en el articulo 1.644 del Cédigo civil ita-
liano (que en su redaccion recuerda a nuestro articulo 32), adquisicion
a non domino alguna,

Pero €l propio Lacruz, que tan fundamental encuentra la distin-
¢ién entre los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria, al examinar
el primero reconoce que en la doble venta el vendedor de la finca
ya no es propietario d2 ella cuando posteriormente vuelve a venderla,
y admite que el Registro atribuya al accipiens el derecho que se ade-
lanté a inscribir, y hace validas erga omnes las adquisiciones a non

(30) VaLLET tiene en este punto criterio restrictivo porque entiende que sélo
hay que mantener la adquisicién derivada del titular registral que no posea, si el
poseedor en concepto de duefio le ha ocultado dolosamente su posesién con-
tradictoria del derecho inscrito (Estudios, pag. 242).

(31) En materia inmobiliaria este requisito de la tradicién exigido por el
Ccodigo civil debiera desaparecer mediante sustituirlo por el acuerdo de dispo-
sicién causalizado por el contrato de finalidad traslativa. y que. por ejemplo, en
las escrituras piblicas de compraventa de fincas podria estar concebido en
estos términos: «En virtud de esta escritura la parte vendedora transmite el
dominio de la finca vendida a la parte compradora, cuya adquisicién acepta
éstan. Esta clausula ya la empleamos actualmente en las escrituras de compra-
venta que autorizamos.

(32) Lecciones. pags. 291 y sigs.
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domino de derechos reales, porque hubo una anterior enajenacion,
merced a la cual su auctor se desprendié de la propiedad del inmue-
ble, porque, inscrito o no un derecho, cuando un titular lo enajena
queda enteramente despojado de €l (33). Sin embargo, el propio autor
abandona después las derivaciones de este criterio.

En el caso de 1a doble venta o enajenacién no hay duda que el
vendedor en la segunda venta es un ex dominus, y que, en conse-
cuencia, la subsistencia de la titularidad registral de este vendedor
origina una inexactitud del Registro, que no puede ir en detrimento
del segundo comprador que reuna la condicion de tercero hipotecario.

Tirso CARRETERO sostiene que son dos cuestiones diversas, necesi-
tadas de muy distinto tratamiento: la proteccion al tercero de la do-
ble enajenacién, que s6lo muy relativamente se puede decir que ad-
quiere de un no duefio, y la proteccion al tercero subadquirente que
adquiere de quien no fué nunca duefio, porque su titulo era nulo o
falso. Pero en realidad el verus dominus del articulo 32 y el del ar-
ticulo 34, lo son con muy diversa intensidad. Es verdad que las per-
sonas de quien adquieren ambos terceros parecen ser unos no due-
fios: una porque no lo ha sido nunca (no llegd a serlo); otra porque
va no lo es (dejo ya de serlo). Pero esta diferencia es fundamental.
La argumentacién de la doctrina dominante espafiola consiste en
que la proteccién contra un verus dominus concedida a quien ha ad-
quirido a non domino debe ser igual en ambos casos. De otra manera
se produciria una desigualdad inadmisible. CARRETERO no entiende
que la desigualdad consista precisamente en tratar igual a lo que es
desigual. En el articulo 34, el tercero no es el duefio, sing que lucha
contra el dueiio y €s natural que se le proteja con ciertos requisitos.
En el articulo 32, €l tercero no es €l duefio para una concepcién con-
sensualista, pseudofilos6fica y de gabinete de la transmisién inmo-
biliaria; pero si 1o es en el sistema germanico y casi lo es en todos
los sistemas historicos realmente vividos en que la fransmisién in-
mobiliaria se ha rodeado de formas de publicidad, registrales o no.
Por eso s610 necesita inscribir su titulo valido. Los autores de la Ley
Hipotecaria fueron completamente conscientes de estas diferencias.
Todos los legisladores hipotecarios separaron como dos cosas distintas
las facultades de la institucion registral para purificar titulos nulos
(fe publica registral) de las facultades de la misma para salvar la

(33) Lecciones, pags. 232, 233, 240 y 295.
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talta de poder dispositivo de un transmitente, consecuencia de una
anterior enajenacién no publicada aun, al publicarse la posterior
(inscripcién constitutiva, inoponibilidad del titulo no transcrito).
La identificacién entre la carencia de facultad dispositiva que su-
fre quien nunca llegé a ser dueiio porque su titulo fué nulo o fal-
5o ¥ la carencia de facultad dispositiva que sufre quien habia de-
jado de ser duefio ya, por haber transmitido en titulo aun no ins-
crito, ha sido algo privativo y exclusivo de la doctrina hipoteca-
ria espafiola que se explica por razones varias y complejas; pero
principalmente por una desmesurada preferencia por €l estudio del
sistema aleman. E] tercero subadquirente germaéanico que alega la
proteccién registral ha de obtenerla contra un verdadero duefio, aca-
50 con abolengo secular, antiguo, que probablemente tenia sus viejos
titulos inscritos, que perdid su titularidad registral por un titulo fal-
sificado, falso o nulo. Este tercero lucha, pues, contra un auténtico
verus dominus de afios o siglos. Es 16gico que los sistemas hipoteca-
rios se asusten y los mas decididos exijan cuatro requisitos o mas.
En cambio, el fercero lating del articulo 32 lucha con un endeble
verus dominus. Suele ser duefio de dias o de meses y que desde luego
sabe que le falta cumplir un tramite legal para consagrar su dominio.
Es un duefio relativo. En Alemania no es duefio en circunstancias
similares. Es un dueilo que se le considera tal sélo porque a los
juristas de gabinete en periodos de crisis de crecimiento de la publi-
cidad inmobiliaria se les ocurrié que la transmisiéon del dominio es
algo que se agota en transmitente y adquirente y se consume con su
mero consentimiento, erga omnes, sin advertir lo absurdo de esta
peregrina idea. Es l6gico que ningun sistema exija a este tercero los
mismos requisitos y que gran parte de las legislaciones hayan llegado
a considerar que este tercero no es tal, sino verdadero dueiio (ins-
cripcion constitutiva) (34).

Naturalmente no estamos conformes con estas pretensiones dife-
renciadoras de dicho autor. No vemos que sean tan sustanciales las
diferencias que impidan equiparar a los efectos de la fe publica re-
gistral y como supuestos de adquisiciones a non domino, €l caso del
titular registral que enajena a tercero hipotecario lo que habia sido
suyo y ha dispuesto inmediatamente antes, en todo o en parte, asi

(34) Obra citada, pags. 90 y sigs.
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como ¢l caso del que también enajena a tercero hipotecario lo que
no ha sido inmediatamente suyo, ni nunca.

Por consiguiente, hay diferencias. Esto es evidente. Pero también
las hay entre los varios supuestos que pueden dar lugar a la inexac-
titud del Registro, conforme se ha visto antes. Pero ante el meca-
nismo de la fe publica registral y del fundamento dogmatico-juridico
y politico de la admisién excepcional de la adquisicién a non domino,
tales diferencias no tienen suficiente consistencia o entidad para
justificar la existencia de dos regimenes distintos de proteccion de
terceros adquirentes.

Ante Ia necesidad de proteccién del trafico juridico inmobiliario,
son mantenidas por imperio de la Ley, unida a la buena fe del ad-
quirente, las adquisiciones a non domino, y frente esto huelga entre-
tenerse en calibrar tales diferencias, que en este plano resultan por
completo accidentales o secundarias, ya que los supuestos posibles
de inexactitud del contenido del Registro son varios, y es 16gico que
entre ellos existan variantes, pero sin que éstas trasciendan a lo
fundamental. Lo decisivo es que se produzca tal inexactitud registral;
los hechos y circunstancias que 1a hayan provocado légicamente son
diferentes, mas esto es irrelevante (35).

Por ello €l argumento de que no puede tratarse igual lo que es
desigual no vale, pues la desigualdad radica en las causas de la in-
exactitud registral, mas no en lo que respecta a esta inexactitud en
si, de 1a que debe ser defendido el tercero adquirente que confi6é en
que el contenido del Registro era exacto, sea por la causa que fuere.
No es correcto construir dos sistemas dispares sobre la base de dife-
rencias accidentales en el problema de proteccion del trafico juridico
inmobiliario, pues este problema de seguridad es unc sé6lo, y por ello
las mismas condiciones han de ser las exigidas al tercer adquirente
para que pueda aprovecharse, en todo caso de Registro inexacto, de
la proteccién registral. Esto aparte de lo artificial de las diferencia-
ciones que Tirso CARRETERO sefiala entre el verus dominus de afios o
siglos, por su abolengo secular o antiguo, que tenia sus viejos titulos,

(35) Aqui nos viene al pensamiento la sentencia de 6 de diciembre de 1962.
en uno de cuyos conslderandos expresa que cuando una persona vendié unos
mismos bienes al recurrente ellos habian salido del patrimonio de aquélia, «sin
que sea obstiaculo para la doble venta el hecho de que nuestra Ley substantiva
autorice la compraventa incluso de cosa ajena, ya que ello originari acciones
en el comprador contra el vendedor, pero que no afecten al verdadero titular
del dominio ajeno al contraton.
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y el endeble verus dominus, que suele ser de dias o de meses, asi
como entre la carencia de facultad dispositiva que sufre el uno y €l
otro disponente (36).

En resumen, a los efectos de la fe publica registral lo mismo da
que el titular segun el Registro, que aparece como transmitente al
tercero hipotecario, no sea duefio por haber dejado de serlo o por no
haberlo sido nunca. A nuestros efectos esta diferencia no es funda-
mental o decisiva, por corresponder esta indiferencia a un estado
evolucionado del sistema inmobiliario registral, en contraste con los
sistemas de transcripcién en los que esta evolucién todavia no se ha
iniciado o s6lo empieza su iniciacidon. Pero de esto ultimo nos ocupa-
mos seguidamente.

Para quienes duden de esta unicidad—monismo también alguna
vez se dice—dominante en este punto en nuestro régimen inmobi-
liario registral, creemos que habra de decidirles la postura de nues-
tro legislador hipotecario adoptada claramente en el articulp 40 de
la Ley Hipotecaria vigente, pues ya hemos visto como en él es some-
tido a igual tratamiento de tercero hipotecario cuando la inexactitud
del Registro «proviniere de no haber tenido acceso al Registro alguna
relacién juridica inmobiliarias, que «cuando la inexactitud procediere
de falsedad, nulidad o defecto del titulo que hubiere motivado el
asiento y, en general, de cualquier otra causa de las no especificadas
anteriormentes, protegiendo asimismo «los derechos adquiridos por
tercero o titulo oneroso de buena fe durante la vigencia del asientos
inexacto.

E) Los sistemas de transcripcion, como regimenes inmobiliarios
no evolucionados, solamente contemplan en su pristina pureza la
pugna entre titulos incompatibles, principalmente cuando el de fecha

(36) Es equivocado hablar en este supuesto de facultad dispositiva del titu-
lar registral por el solo hecho de ser tal, pues aqui cabe aplicar lo que afirma
MEeNGONI de la denominada legitimacién aparente de disposicion, lo cual todo
se reduce a una mera posibilidad que resulta del relieve objetivo de una espe-
cifica posicién del enajenante (L’acquisto «a non domino», Milan, 1949, pag. 33),
y qQue JorDaNO califica de posibilidad de facto de provocar una persona con su
actividad, por via de consecuencia, la adquisicién del tercero (La teoria del
heredero aparente y la proteccion de los terceros, en «Anuario de Derecho Civily,
1950, pags. 693 y sigs.).

Hay que sentar de una vez que la «facultad de disponery es privativa del
verus dominus, pero la legitimacidon registral sitia al titular segun el Registro
en la posibilidad de producirse como si fuera duefio o titular verdadero del
derecho registrado, pues el articulo 38, 1, de la Ley Hipotecaria lo presume tal
furis tantum a todos los efectos legales.
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mds moderna se ha anticipado en la transcripcién. En esta pugna
suele servir de prototipo el caso de la doble venta por el propietario
de un inmueble a favor de dos personas sucesivamente. Para la reso-
lucién de tal pugna dichos sistemas adoptan una féormula simplista:
la prioridad mAas absoluta (37).

Prior in tempore potior in iure. Esta es la solucién magica. La
conciencia del legislador aqui adopta un argumento que le tran-
quiliza: es justo que el que fué negligente o remiso en acudir a la
transcripcién sufra el justo castigo de quedar inoperante su adqui-
sicién, Esta transcripciéon es, pues, suficiente para que aquella adqui-
sicién transcrita prevalezca, siempre, claro esta, que el contrato de
compraventa sea vdlido; no se requiere ningun otro requisito, ni si-
quiera la buena fe. De la validez o vigor de la titularidad del ven-
dedor el sistema para nada se preocupa, por ser un problema ajeno

~a todo lo que no sea la oportunidad en el logro de la transcripcion,
pues es lo anico de que se trata.

Los sistemas de fe publica del Registro no adoptan esta vision
raquitica, sino la mas amplia posible. También juega en ellos la
prioridad, pero condicionada, no séle por la validez del negocio ad-
quisitivo del tercero, sino por la buena fe de este tercero, sobre todo;
y como en ello juega prevalentemente la confianza de éste en Ia
verdad del contenido del Registro, se requiere asimismo la previa ins-
cripcion del derecho a nombre del transferente, y en algunas legis-
laciones, ademads, se brinda sé6lo la proteccién a los terceros adqui-
rentes que lo sean a titulo oneroso.

En estos sistemas no se habla de sancién a la negligencia en inseri-
bir la adquisicion, sino de proteger la confianza del tercer adquirente
en el contenido del Registro, y la proteccion de la fe publica regis-
tral opera a todo evento juridico, esto es, ante cualquier supuesto de

(37) Esta prioridad, sin operar razén alguna de similitud, parece inspi-
rada en la prioridad de la tradicién en el caso de la doble venta, que a base
de 1a Ley Quotiens (C. 3, 32, 15) imperé légicamente en el periodo del ius com-
mune y que tanto preocupé a los juristas de Derecho intermedio, como es de
citar aqui, entre otros, nuestro ANTONIO GOMEzZ (en sus Varige resolutiones, Lu-
gano, 1756, II, cap. 2, num. 20). Pero este criterio de prioridad en la tradicidn,
que actua en el articulo 1473, 1 y 3, de nuestro Cddigo civil, es absurdo trans-
portarlo a los inmuebles en relacién a los Registros de publicidad, por falta de
paridad, Seguramente el articulo 1.473, 2, responde mas bien a los Cédigos civi-
les que, cual el francés, eliminaron la tradicién, criterio que siguié nuestro
proyecto de C6digo civil de 1851, por cuya razén su articulo 982, con referencia
a su articulo 1.859, se producia como dicho articulo 1473, 2, del Cddigo civil
vigente, al prescindir de toda idea de toma de posesién.
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inezactilud de tal contenido, aunque emane la posible inexactitud
del hecho de no haber tenido acceso a los libros algun titulo o re-
lacién juridica inmobiliaria registral, dentro del alcance que per-
mita la circunstancia de no ser constitutiva la inscripcién (38).
Seria interminable profundizar mas sobre estas y otras diferen-
cias entre los dos sistemas registrales indicados y por ello nos con-
cretamos principalmente a lo relativo al requisito de la buena fe y a
la tortura que para la doctrina italiana significa pretender explicar
el papel de la transcripcion en la doble venta y ofros casos analogos.

a) Respecto del requisito de la buena fe, los sistemas de trans-
cripeién prescinden bdsicamente de ella ante la pugna de titulos
transcribibles.

En la legislacién francesa son conocidas las palabras de PLANIOL
cuando explica que en el régimen de transcripcion de Francia no se
requiere buena fe en el tercero que alega la falta de transcripcion
de otro titulo, pues su derecho es el mismo si conoce o ignora la
anterior enajenacion. Es regla general—dice—que todo sistema de
publicidad sea rigurosamente independiente de la buena ¢ mala fe
de los terceros adquirentes, y la falta de transcripcién no pueda sus-
tituirse ni considerarse subsanada mediante €l conocimiento que ten-
gan los terceros acerca de la disposicién efectuada anteriormente,
pero sin transcripcion. No se establece distincién alguna entre el ad-
quirente de buena y de mala fe. Unicamente en el caso en que el
segundo adquirente, que ha transcrito antes, se haya concertado
fraudulentamente con el vendedor para despejar al primer compra-
dor, 1a fuerza de la transcripcién puede no ser aplicada, de acuerdo
con el principio fraus omnia corrumpit. Si este segundo comprador,
complice en el fraude, no puede oponer en este caso el defecto de
transcripcién, no es porque haya cometido un delito y como sancion
del mismo, sino porque el fraude hace inaplicable la regla de inopo-
nibilidad de lo no transcrito (39).

FERRI, con apoyo de la doctrina y de la jurisprudencia italianas,
ahonda mas en este punto en orden a la legislacién inmobiliaria re-
gistral de Italia. Dice que la transcripcién tiene por fin social dar
seguridad al trafico inmobiliario, la cual queda satisfecha mediante

(38) Pero ya tenemos dicho que este dato de la inscripcion constitutiva es
ajeno a la materia que nos ocupa, conforme demuestra el hecho de que en la
legislacién italiana la inscripcién es constitutiva en materia de hipotecas.

(39) Tratado prdctico de Derecho civil francés, 1942, ITI, pags. 565 y sigs.
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tutelar la confianza del tercer adquirente, que constituye el funda-
mento etico de las normas sobre transcripcion. El tercero puede en-
contrar proteccién en las normas sobre transcripeion aunque no haya
confiado (tercero de mala fe que ha transcrito antes), y puede, in-
versamente, ser sacrificado aun cuando hubiese confiado (tercero
de buena fe que no ha transcrito debido a impedimento de fuerza
mayor), En el sistema de transcripcién el estado subjetivo del ter-
cero es un hecho normalmente irrelevante. La tutela del tercero de
buena fe es el fundamento del sistema, el cual estda de ella empa-
pado, mas no es un instrumento técnico a través del cual opera la
ley. La doctrina dominante tiende a introducir la buena y la mala
fe y, por ende, la seguridad, procurando hacerla operante a través
del concepto de buena fe (0 mala fe) presunta iuris et de iure. Cuan-
do un acto es hecho publico se presume conocido (mala fe) e igno-
rado (buena fe), en caso contrario. Cuando el legislador conecta
ineludiblemente cierta consecuencia juridica a la transcripcién, es
problema ocioso querer ver Si aquella consecuencia deriva de la trans-
cripeién, en cuanto genera una presuncién de conocimiento y, por
tanto, de mala fe. Pero es mas simple limitarse a afirmar que deriva
de la transcripciéon. Debe, pues, reconocerse que ia tutela de la con-
fianza no ha devenido instrumento técnico, ni siquiera en la forma
de un concepto de buena fe presunta, iuris et de iure.

Ahora bien—prosigue Ferri—, el instituto de la transcripcién
protege también al tercero, aunque en concreto sea de malg fe. Pero
el instituto de la transcripcion no siempre permanece indiferente
ante la mala fe, pues cuando ésta adquiere un alto grado de inten-
sidad se transforma en fraude. La jurisprudencia francesh ya ha
admitido la excepcién del concerto fraudulento, partiendo de la ma-
xima fraus omnia corrumpit, con pleno vigor actual, y que demues-
tra que el fraude es algo mas que ¢l simple conocimiento de la enaje-
nacion precedente.

Por ultimo, termina dicho autor: aparte del fundamento técnico-
juridico de la linea seguida por la jurisprudencia francesa, debe ob-
servarse en €l terreno de la oportunidad politica, c6mo a través de la
relevancia del fraude se viene a abrir una brecha en el sistema de
seguridad del trafico inmobiliario que la transcripcién significa. Esta
seguridad puede ser alcanzada Unicamente a través de la posicion de
principios perentorios, 1os cuales determinan netamente los confines
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entre los intereses a preservar y aquellos a sacrificar, Cortando por
lo sano no se logra, evidentemente, justicia en todos los singulares
casos concretos, mas tal injusticia, que sera siempre excepcional,
vendréa compensada largamente por el gran beneficio que recibira
la circulacion de los bienes. Para conseguir esto se requiere adoptar
la publicidad en su aspecto positivo (publicidad actuada) y en su
aspecto negativo (publicidad ausente), y sobre tales datos basar toda
decision, prescindiendo de elementos de orden psicolégico, por si mis-
mos inciertos y de dificll determinacién. Quien haya transcrito su
adquisicién, la preserva solo porque ha transcrito y en cuanto ha
transcrito; quien no lo haya efectuado se arriesga a perder en juicio,
s6lo porque no ha transcritc y en cuanto no ha transcrito (40) (41).

Ya hemos visto antes c6mo la Ley francesa de 1955 sobre publi-
cidad fundiaria adopta algun temperamento en la materia y, sobre
todo, el Cédigo civil italiano adopta en determinados supuestos, de-
nominados de publicidad sanante, una especie de proteccion del ti-
tular segun la transcripcion, respecto de la endeblez de la titularidad
de su transferente, si bien no por la sola fuerza de la transcripcién,
sino con ayuda del tiempo y de 1a buena fe del tercer adquirente, con
otras circunstancias. Pero todo esto no pasa de ser un inicio de evo-
lucién del sistema, apegado radicaimente en la pugna de titulos
frente al Registro al criterio rigido de la prioridad, y que con el
tiempo y €l abandono de este tltimo criterio desembocaran en un
sistema de fe ptblica registral, con mas o menos peculiaridades.

En los Codigos civiles aleman y suizo se adopta en materia in-
mobiliaria registral el requisito de la buena fe en el tercer adqui-
rente para que pueda valerse de la proteccion de la fe publica del
Registro, aunque en Suiza, como en Dinamarca y varios paises anglo-
sajones, la buena fe requiere ademis la ausencia de la culpa lata.
Indudablemente esta adopcién del requisito de la buena fe, junto
con otros factores, hacen que éstos sean sistemas registrales evolu-
cionados.

De la comparacién de la postura de los sistemas de transcripcion
ante el requisito de la buena fe en el tercer adquirente, con la posi-

(40) Tutela dei diritti, libro IV, pags. 42 y sigs. (libro que forma parte del
Commentario del Codice civile, al cuidado de Scrarosa y BRANCA).

(41) La Ley Hipotecaria belga de 16 de diclembre de 1951, en su articulo 1.0,
dispone que los actos no transcritos no podran ser opuestos a terceros «qui
auraient contracté sans fraude» -
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cién que respecto de ella siguen los sistemas de fe publica del Re-
gistro, resulta evidente que la idea matriz de aquéllos, tal como ha
quedado explicada, es insostenible, por constituir puro sofisma pre-
tender negar beligerancia a la buena fe del tercer adquirente como
elemento ético y de justificacién del esfuerzo que para el legislador
representa el mantener la adquisicién de dicho tercero ante el con-
tenido inexacto del Registro. La posicion de los sistemas de trans-
cripcién carece en absoluto de consistencia, por ser s6lo producto de
una aplicacién ciega del mecanismo de la prioridad en ocupar el
puesto registral entre dos o mas titulos incompatibles referidos a una
misma finca o derecho real, exagerando la regla prior tempore potior
iure, sin amansarla por la buena fe.

Como afirma Lacruz, ciertamente el requisito de la buena fe in-
troduce un elemento subjetivo que compromete el automatismo en
el funcionamiento de la proteccién del Registro, pero nada impone
que este automatismo haya de ser considerado (al menos con refe-
rencia a nuestro sistema) como un progreso deseable. Al contrario,
esta en pugna con el fundamento de la tutela del Registro. Esta, se-
gun la opinién mas razonable, se concede al adquirente como resul-
tado de una apariencia. Pero la Ley no puede proteger esta aparien-
cia en su entidad objetiva, sino en su reflejo subjetivo: en el engafic
que produce en aguel que confia en ella fundadamente, y a quien
impide percatarse de la situacién real, pues crear apariencia para
proteger a los que no estan engafiados, a 10s que conocen la situacién
real, supone emplear la fuerza del Derecho para premiar a quien, sin
beneficio de nadie, sino de él mismo, comete un acto reprobado por la
moral: adquirir a sabiendas cosa ajena, Esta es la unica consecuen-
cia especifica del automatismo, porque, aparte de esto, ¢l Registro
que exige la buena fe es—o puede ser—tan seguro como el otro: al
ignorante nunca ha de perjudicarle su ignorancia, y al que sabe que
una cosa es ajena no debe nunca ayudarle la Ley a quedarse con
ella, (42).

b) La doctrina italiana, al tratar de explicarse por qué en €l caso
de doble venta el segundo comprador que transcribe antes su titulo
es preferido en la propiedad de la cosa vendida, dejando perjudicada
la adquisicién del primero que omiti6é transcribir su compra o que la

(42) Lecciones, pag. 265.
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transcribié después de aquél (43), ha producido tal variedad de pa-
receres que su crecido niimero de teorias ha conducido a un verda-
derc imbroglio dificil de descifrar.

Tres tendencias principales deben sefialarse en este aspecto:

Una, que sostiene que en la doble venta la adquisiciéon posterior
transcrita antes prevalece sobre la primera que no se transcribio,
porque a pesar de derivar aquélla de un acto ineficaz, par proceder
de persona que ya era un non domino, la transcripcion la trocéd en
eficaz (MorriTTU) (44); 0 se sostlene como una adquisicién a non do-
mino protegida (MESSINEO) (45); o porque es una adquisicién deri-
vativa justificada por la apariencig de la posicion de dominus que
en ¢l Registro hipotecario aun conserva €l vendedor respecto a ter-
ceros (BETTI) (46), 0o porque la adquisicién del segundo adquirente
ia justifica la tutela legal de 1a confianza en la apariencia del de-
recho a consecuencia de la transcripcién omitida (47). Pero aungue
estas opiniones se acercan a la verdad, empero, en Italia no han
tenido gran éxito y han enconfrado como gran debelador a MENGONTI.

En relacion al articulo 2.644 del Cédigo civil italiano, que estatuye
que los actos transcribibles <no producen efecto respecto a terceros
que por cualquier titulo hayan adquirido derechos sobre inmuebles
a base de un acto transcrito o inscrito anteriormente a 1a transcrip-
cién del acto mismos», MENGONI niega que este precepto pueda servir
de base a ninguna adquisicién a non domino en sentido técnico pro-
tegida por la Ley, porque cualquiera que sea la reconstruceién dog-
matica de la funcién fundamental de la transeripcién, como criterio
de preferencia entre dos o mas adquirentes de un mismo autor (pre-
cedente propietario de la cosa inmueble registrada), €l segundo ad-
quirente que ha transcrito antes su acto adquisitivo es adquirente
a domino, y esto explica precisamente la irrelevancia, en esta hipé-

tesis, de su buena o mala fe. En dicho articulo 2.644 el problema de
VF .

(43) Téngase en cuenta que en los regimenes de transcripcién es posible
que ambas compraventas se transcriban, pues no conocen norma alguna de
clerre registral como la de nuestro articulo 17, 1, de la Ley Hipotecaria,

(44) La trascrizione dei contratti traslativi della propietd inmobiliare, Mi-
14n, 1936, pags. 59 y sigs.

(45) Manuale di Diritto civile e commerciale, 7a edicién, VII, pags. 538.

(46) Teoria general del negocio juridico, 1959, pag. 25.

(47) . La teorie sull’apparenza giuridica, en «Rivista di Diritto Commercialen,
1934, I, pag. 137.



816 EL PROBLEMA DE LA RELACION...

la adgquisicibn a non domino no tanto es resuelto, cuanto es supe-
rado por la particular eficacia atribuida a la transcripcion (48).

Otra tendencia funda el derecho preferente del segundo com-
prador, que transcribe oportunamente su adquisicién, en la virtud de
la transcripcién debido a su caracter de elemento constitutivo de la
adquisicién, pues ésta no tiene lugar hasta que interviene la trans-
cripcién (CARNELUTTI) (49), (GIORGIANNI) (50) y otros.

La tercera tendencia, que es la dominante, rechaza las otras dos,
pero se diversifica en gran numero de subtendencias, aunque siem-
pre a base de atribuir importancia decisiva a la prioridad registral.
Un gran sector doctrinal zanja la cuestién a favor del segundo com-
prador que transcribe el primero, a base de producirse en dos direc-
ciones:

Una que se apoya en la teoria de la denominada propiedad rela-
tiva en el caso de doble venta y andlogos, por considerar que frente
a la transcripcion en perspectiva los dos (0o mas) compradores son
todos de igual condicidn, e inclusive son propietarios por igual de la
cosa vendida, y se estima que aun transcrita la segunda venta queda
ésta simplemente perfeccionada en su eficacia, sin entrafiar la nu-
lidad o resolucién de la otra (u otras), sino su ineficacia (Funao-
11) (51), 0 que la franscripcién de una de las ventas la hace idénea
como titulo adquisitivo y provoca a la vez la resolucién de la otra
(u otras), pues todas ellas estaban sujetas por igual a dicho mismo
peligro resolutorio en tanto dicha venta no quedo transcrita (MaIOR-
ca) (52), (Corrapo) (53). Pero, por otro lado, se impugna por contra-
dictoria la idea de propiedad relativa y se estima que mientras no
hay transcripcion de venta alguna, €l vendedor conserva su derecho
de disposicién respecto de la cosa vendida (CarioTa-FERrRARA) (54),
0 no se habia desplazado aun del vendedor el derecho de propiedad,
aunque subsista tnicamente con caracter temporal y condicionado

(48) L’acquisio «a non dominoy, Milan, 1949, pdgs. 131 y sigs., y Acquisto
«@ non dominon, en «Novissimo Digesto Italianon, I, 1.0, pag. 244, nota 2.

(49) Processo di esecuzione, 1931, I, pags. 339 y sigs.

(50) Diritti di godimento su cosa altrui, I, pag. 167.

(51) La cosiddetta proprieta relativa, en «Studl. in onore di Antonio Cicun,
1951, I, pag. 390.

(52) Della trascrizione, en «Commentario D’Amelio-Finziy, «Tutela dei Di-
rittin, 1943, pag. 139.

(53) La pubblicita mnel Diritto privato, parte general, Turin, 1947, pag. 321

(54) Il megozi sul patrimonio altrui, Padua, 1936 pag. 92.
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¥y, por tanto, el vendedor se halla legitimado para disponer de él
(GENTILE) (55).

Pero, debido a la insatisfaccién ante estas teorias, varios autores
buscan por otros derroteros la solucién, bien sea por transportar el
problema al terreno procesal, por pretender ver que la Ley con dicha
preferencia impone al Juez a dar por inexistente la adquisicién no
transcrita (FERrI) (56), bien por considerar impotente la venta solo
consensu para producir el efecto traslativo de la posesion formal del
derecho, con la legitimacién dispositiva del mismo, y entender en
consecuencia que es esencial para ello la tradicién, integrada por el
acto de documentacién y la franscripcién, que sirve de causa efi-
ciente de la transferencia y de la legitimacién (Rava) (57).

De estas tres grandes tendencias doctrinales la primera, conforme
hemos indicado, no es la mas seguida; la segunda, PUGLIATTI la con-
sidera abandonada (58), y la tercera es la imperante.

Nosotros creemos que se halla en lo cierto la primera, pero la
oposicion de MENGONI le ha hecho grave dafio; la segunda confunde
la proteccion registral con el problema de si la inscripeion constituye
un modo de adquirir la propiedad, que es cosa muy diferente, y la
tercera, su propia multiformidad es indicio de que no acierta a en-
contrar la verdad en la materia, todo por el prurito de no querer
ver la bondad de la primera, fuera de la cual todo es confusion (59),
confusién que desaparecerd cuando prosiguiendo su evolucién legis-
lativa el sistema inmobiliaric registral italiano desemboque de lleno
en el camino de la fe publica del Registro, por abandono del criterio
de ciega prioridad registral, que lo desvia.

En los sistemas de transcripcién la sola registracion a tiempo es
€l todo, por estar dispuestas las cosas para bastarse a si misma, sin
requerirse, por tanto, en ellos ofras circunstancias, como son la bue-
na fe del tercer adquirente y el adquirir de un titular segin el Re-
.gistro, si no quiere darse beligerancia a la onerosidad como mani-

(55) Il nuovo Codice civile commentato, de Srtorr1, Napoles, 1958, VI, p&
gina 6.

(56) Trascrizione immobiliare, obra citada, pag. 15.

(57) Legilimazione e rappresentanza indiretta nell’aliendzione Banca, bolsa
e titulo de credito, 1953, pags. 161 y sigs.

(58) La trascrizione, obra citada, I, 1.0, pag. 434.

(59) Nuestro Lacruz se ha dejado arrastrar por esta confusién al tratar de
descifrar la mecanica de la adquisicién registral a non domino, en sus Leccio-
nes, pags. 289 y sigs.
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festacion estricta del trafico juridico. Y tanto se prescinde incluso
de la buena fe, que un sector doctrinal considera que Ia no protec-
cion registral del adquirente, que obré con fraudulencia por su com-
plicidad con el enajenante, desentona de la técnica propia de los sis-
temas de franscripcién, por cuya razén hay que tratarlo como algo
excepcional. Asi quedé explicado antes.

Los sistemas de transcripcion se apoyan decisivamente en la mas
pura prioridad regisiral en €l acceso de los titulos, validos como ta-
les, o0 sea, abstraccién hecha del derecho del transferente. En con-
secuencia, concentran la energia protectora de los terceros adqui-
rentes en el mero hecho de ser el primero que acude a registrar su
titulo o relacién juridica frente a otros de anterior fecha no trans-
critos.

De ahi que la sola transcripeion tenga el valor, si no de un modo
de adquirir, si de un dispositivo protector que vale por su propia
esencia. De esta manera entiende el legislador asegurar el trafico
juridico inmobiliario, pues se dice que ello permite evitar cuestiones,
pleitos y dudas acerca de la calidad de los titulos y del estado psi-
quico de los terceros adquirentes que pugnan por prevalecer cuando
se trata de actos incompatibles, pues para resolver el conflicto entre
ellos es suficiente tomar en consideracién el dato simple de cual de
los varios titulos opuestos tuvo primeramente acceso al Registro. De
este modo la transcripcion pasa a ser dispositivo puesto al alcance
de todos los terceros en pugna, en plan igualitario de oportunidades,
por cuanto todos ellos se encuentran, en prineipio, en idénticas con-
diciones para cumplir facilmente el tramite de la transcripcién.

Ante este criterio adoptado por tales sistemas, €s ocioso, natural-
mente, tomar en consideracién para dilucidar el conflicto a toda cir-
cunstancia ajena al merpg hecho de transcribir oportunamente el ti-
tulo adquisitivo. Y asi, quien no haya utilizado a tiempo el 'medio de
la registracion, alla él con su descuido, sin que pueda quejarse, por
mas que fuese un adquirente a titulo oneroso y de buena fe el que
quedase postergado a favor de quien acaso no sea Més que un mero
donatario carente de buena fe, no degenerada en fraudulencia, pero
que cumplié oportunamente con el requisito de la transcripcion.

Esta mecanica protectora de terceros adquirentes, caracteristica
‘de los regimenes de transcripeién, podra ser criticada a fondo, pero
responde a la légica del sistema. Como si obedeciera a una anticuada
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version de un anejo indiferentismo estatal, se la podra tachar de
exageradamente simplista por su ¢dmoda inhibicién respecto a cir-
cunstancias que, como la buena fe del adquirente, no debe pasar por
alto al legislador. Pero el sistema, con su primitivismo, es asi.

El contraste de este sistema con el de fe publica registral es, pues,
evidente, y por ello es innecesario emplear mas palabras para de-
mostrarlo.

Frente a estas dos caracteristicas diferenciales especialmente con-
templadas no sabemos ver cdmo Sea posible actualmente pretender
que el’articulo 32 de nuestra Ley Hipotecaria responde al criterio ba-
sico de los sistemas de transcripcién, por demostrar todo lo contra-
rio cuanto llevamos expuesto en el presente estudio, y el sentido
evolutivo de nuestra legislacion inmobiliaria registral, hasta llegar
a desembocar senaladamente en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria
vigente, y, ademas, por desmentirio nuestra jurisprudencia, asi como
la doctrina cientifica dominante, y sin que pueda hablarse aqui de
ningln legislar inconsciente.

Que nuestro sistema inmobiliario registral ha legado a un estado
ya evolucionado en la materia no nos cabe duda, aunque se requiera
algun retoque en orden a la fe publica del Registro, que sera maés
bien de puro tipo perfeccionador de su formulacién normativa. Esta
evolucidon se ha producido paulatinamente desde la Ley Hipotecaria
de 1861, en la cual ya se habia superado el simplismo de los sistemas
de transcripcién. Si esto constituye un progreso, es algo que nos re-
Servamos para examinarlo al final de este estudio.

De momento baste afirmar que en la historia evolutiva de nues-
tra legislacién inmobiliaria registral respecto de la proteccion del
tercer adquirente, nuestra primera Ley Hipotecaria, esto es, la del
afio 1861, no estaba inspirada en los sistemas de transcripeién inau-
gurados propiamente en Francia (60), sino mas bien en legislaciones
de algunos Estados alemanes (61), sin negar que algun influjo pudo

(60) En el Cddigo civil francés de 1904, y principalmente en la Ley de 23
‘de marzo de 1855 sobre transcripcién en materia hipotecaria, y mas bien a
través de la Ley Hipotecaria belga de 1851, que se aproveché de la discusion
y anteproyecto de dicha Ley francesa.

(61) La legislacion prusiana a la sazdén vigente, compuesta por la Ley u
Ordenanza hipotecaria de 20 de diciembre de 1783 y el Codigo civil comin de
Prusia de 5 de eneroc de 1794, que constituia un ejemplo de armonizacién con
elementos del Derecho romano, en su expresion_de fus commune europeo, Tam-
bién hay que contar con la Ley de Baviera y de otros Estados alemanes_ que
no seguian el criterio de sustantivaciéon tabular.
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tener en otros aspectos al que aqui interesa la legislacién inmobi-
liaria registral francesa, asi como la belga, y mas atn la del cantén
de Ginebra del afio 1827 (62).

La fe publica del Registro no habia alcanzado pleno predica-
mento, pues éste no se logrd hasta el Coédige civil aleman de 1896,
mas nuesftra Ley Hipotecaria alcanzaba un grado evolutivo que fa-
talmente habia de conducir a él a través de sus posteriores reformas,
hasta llegar a la ultima de 1944-46.

El articulo 34 de nuestra Ley Hipotecaria de 1861 ya significaba
un atisbo de aquél y su articulp 32 (entonces art. 23) parecia ser
una concesion a los sistemas de transcripeién, en rigor no lo era.

BienvENIDO OLIVER nos recuerda que el Real Decreto de 8 de agos-
to de 1855, que mandé formar nuestra Ley Hipotecaria, dispuso que
la Comisién encargada al efecto debia comﬁarar los trabajos ante-
riores sobre la materia «con las leyes de las demdas nacioness, las
cuales, para dicho autor, no eran otras que las de los Estados ale-
manes inspiradas en los principios constituidos por el sistema lla-
mado germanico (63). Lo mismo vino a afirmar Garcia GoyENa (64),
y en esta linea hay que situar a JERONIMO GONZALEZ (63), Sanz (66),
Lacruz (67), y tantos otros.

Mas aqui, como dato importante demostrativo del caracter bas-
tante evolucionado de nuestra Ley Hipotecaria de 1861, de lo que es
exponente su articulo 34, y, por tanto, que ella siguidé por otros de-
rroteros divergentes de los adoptados por los sistemas de transcrip-
cién, hay que aportar el hecho de la honda discusién originada al
discutirse la Ley francesa de transcripciones del afio 1855, y que tuvo
presente la Ley belga de 1851. Esta discusién, que se produjo el
afio 1841, es muy interesante, pues versaba sobre si debia 0 no man-
tenerse respecto de terceros subadquirentes con titulo transcrifo el
principio nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet.

(62) NURNez Lacos sostiene que fué la Ley belga la que influyé poderosa-
mente en nuestra Ley Hipotecaria de 1861. por haber aquélla penetrado fuerte-
mente en la persona de GOMEzZ DE LA SerNa, uno de los autores de nuestra
.-referida Ley (El Registro de la propiedad espasiol, lugar citado, pag. 140). Pero
creemos que se exagera bastante en este punto

(83) Derecho inmobiliario espaiiol, Madrid, 1892, I. pag. 82.

(64) Concordancias, motivos y comentarios del Cédigo civil espafiol, 1852,
TV, pag. 183.

(65) Estudios, I, pag. 201,

(66) Instituciones, I, pag. 81.

(67) Lecciones, pag. 47.
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Se proponia que las acciones de resolucidn, anulacién, etc., no ten-
drian efecto contra tercero con titulo transcripto, sino solo a partir
de la fecha en que la accion se hubiere anotado al margen del asiento
correspondiente, de suerte que todos los titulos publicados con ante-
rioridad escaparian al efecto retroactivo de la sentencia. Pero este
criterio no prosperd, por estimar que no encajaba.con el sistema del
Code, y, ademas, porque los Registros de transcripciones no debian
tener fuerza probante, y esto fué lo que en definitiva prevalecié (68).

Efectivamente, ello estaba en oposicién a lo que es fundamental,
en principio, en los sistemas de transcripcién, con su prevalente cri-
terio de prioridad registral. Pero nuestra Ley Hipotecaria de 1861
optd por la postura confraria al adoptar el contenido del articulo 34
de la misma, lo que es constitutivo de un hecho de gran importancia
en la cuestién que examinamos, pues la orientaba hacia el principio
de fe publica del Registro, a pesar de contener €l articulo 32 (enton-
ces art, 23), que hacia pensar en un precepto adscrito a los sistemas
de transcripcioén.

Pero en rigor no era asi, aunque la primera Ley Hipotecaria man-
tuviese la dualidad de preceptos, silenciase el requisito de la buena
fe en el tercer adquirente, diese su Exposicion de Motivos una apa-
rente impresién vacilante sobre el problema (69), y se exaltare, en
zeneral, en aquellos tiempos, el referido articulo 32 (a la sazén ar-
ticulo 23) de la Ley (70).

(68) Puede verse sobre esta discusion la conocida obra de Besson, Les livres
fonciers et lg réforme hypothécaire. Paris, 1891. pags. 116 y sigs.

Ver asimismo. el articulo 4.2 de la Ley Hipotecaria belga de 16 de diciembre
de 1851. ’

(69) Sin embargo, predomina el criterio favorable a la buena fe o, mejor
dicho, de la confianza en el conienido del Registro, cuando expresa que «quien
tenga derechos que haya descuidado inscribir, no perjudique, por una falta a
él solo imputable, al que. sin haberla cometido, ni podido conocer (por el Regis-
tro, es légico pensar), adquiera»; y también cuando al tratar de si la propiedad
ha de transmitirse por el mero consentimiento, habla de la injusticia de poder
oponer «al que legitimamente adquiere un derecho, contratos y actos de que
no ha podido tener conocimientoy, etec.

(70) Llegbse a exagerar de tal modo la importancia del articulo 32 (enton-
ces 23) de la Ley Hipotecaria, que se afirmé oficialmente que en este precepto
se condensaba toda la Ley. Ya Garcia Govena al comentar el proyecto de C6-
digo civil de 1851, y concretamente su articulo 1859, semejante al articulo 1.473. 2,
del Cédigo civil vigente, expresé que todo el espiritu de dicho Cédigo estaba
contenido en dicho articulo (obra citada, IV, Dig. 224). Pero el Mimnistro que
presentd a las Cortes el proyecto de lo que habia de ser Ley Hipotecaria de 1861
dijo que la Ley no tenia nada de francesa y que, si bien en aquélla habia mucho
del sistema aleman, acaso con el tiempo habria mas todavia.

De ahi que. algo después, GaLinDo y ESCOSURA exnresasen, al comentar el

K
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Esta prevalencia del principio de fe publica registral, de inspira-
cion alemana, y, por tanto, del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, fué
acentuandose con las sucesivas reformas de la misma en los afios 1909
y 1944-1946. UriarTE BERASATEGUI, bajo el epigrafe de Desvirtuacion
germdnica del sistema espafiol, destaca el posterior influjo del De-
recho germanico sobre la materia en las reformas hipotecarias ulte-
riores (71).

Esto es de una evidencia tan indiscutible que nos dispensa mayo-
res demostraciones, pues es suficiente destacar el nuevo redactado
de la parte primera del articulo 34, 1, de 1a Ley de reforma hipote-
caria de 1944, que ha pasado a la actual, unido al hecho de silenciar
aquélla, por el motivo que fuere, el contenido del articulo 32 (antes
articulo 23) de las Leyes Hipotecarias anteriores y, sobre todo, la in-
clusién del articulo 40 de la Ley Hipotecaria actual (art. 33 en la de
reforma de 1944).

No cabe, pues, duda que la reforma hipotecaria de 1944 intensi-
fic6 en alto grado, en materia como la que ahora interesa, la in-
. fluencia del Derecho inmobiliario registral aleman, que ya inspiré a
nuestra primera Ley Hipotecaria. En esto nos hallamos casi todos
conformes, por lo que consideramos inutil pretender que con la re-
forma ultima nuestra legislacién responde sustancialmente a un tipo
legislativo de creacion autoctona, salvo en ciertas modalidades que
han sido tomadas de la legislacion alemana y suiza. Por esto creemos
no pueden ser tomadas completamente en serio las palabras de No-
ez LAcos cuando afirma gue nuestro sistema, si un dia fué un inmi-
grante aleman, hoy es ya completamente espafiol, y que las hojas
de morera germanicas son ya rica seda espafola (72). Esto al menos
que signifique su impronta alemang. actual,

Ante esta pretensién ocurre preguntar si constituye algiin mal
que la legislacién inmobiliaria registral espafiola pertenezca al grupo
germéanico. En el fondo preferimos reservarnos expresar nuestro pen-
samiento para €l final de este estudio; pero ateniéndonos a la rea-

articulo 3¢ de la Ley Hipotecaria de 1869, que «lo que por algunos se dijo que
el articulo 23 (hoy art. 32) era la Ley, lo aplican otros al articulo 34, y esto es
suficiente para comprender su importancian (Comentarios a la legislacién hipo-
tecaria, Madrid, 1899, II, pag. 480)

(71) Revisién de ideas, en esta Revista, 1950, pag. 321.

(72) El Registro de la Propiedad espafiol, obra ya citada, en esta REVISTA,
1949, pag. 141,
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lidad, no creemos que pueda sostenerse que la evolucién legislativa
de nuestro sistema lo haya separado, sino todo lo contrario, del
tipo aleméan.

Claro que ello quita alguna originalidad a nuestro sistema, pero
los tipos basicos o institucionales son naturalmente limitados en su
nuamero, pues el Derecho no da para que cada legislacién responda,
en todos sus aspectos, a un tipo de invencién o creacién propia o
autéctona. En alguna materia o aspecto podra suceder asi (73), pero
en otras se inspirara nuestro Ordenamiento juridico eivil, con mayor
o menor amplitud, en sistemas preexistentes en otros paises. El pro-
totipo sera el de 1a legislacién mas caracterizada al efecto o en donde
el régimen especifico de creacién propia se haya originado o conso-
lidado, sin que ello pueda significar en todo caso una posicién extran-
jerizante, sino simple eleccién de un tipo institucional enfre los va-
rios existentes o posibles, y contemplados independientemente de la
nacién que los origing y les dié nombre. Al fin y al cabo, 1a mayoria
de legislaciones viven en gran medida de las creaciones del Derecho
romano. Lo que ocurre es que cada legislacién, al inspirarse en una
figura juridica de creacién o perfeccionamiento ajeno, no la adopta
en bloque, sing que la subsume en su Ordenamiento juridico, adap-
tandola a sus tradiciones y necesidades aut6etonas, comuniciandole
fisonomia peculiar y caracteristicas propias, las cuales en nuestro
actual sistema hipotecario dan lugar a una enorme lista de particu-
laridades, que no es propio de aqui enumerar siquiera.

Pues bien, todo ello refuerza el papel radical que desemperfia el
articulo 32 de nuestra Ley Hipotecaria vigente, en relacién al pre-
cepto que consagra el principio de fe publica registral, nuestro ar-
ticulo 34, 1, en su parte primera, conforme lo demuestra hasta la
saciedad el tan repetido articulo 40 de la Ley Hipotecaria, especial-
mente en su parrafo ultimo, en relacién con el apartado letra a) del
mismo.

Por esto cuando Tirso CARRETERO propugna comc primer punto
del resumen de su estudio Retornos al Cédigo civil (74), la conve-
niencia de acercarse al Derecho Hipotecario comparado, nosotros
agregamos que esto es muy conveniente, pero que también lo es, con

(73) Por ejemplo, en Espafia existen varias figuras, como la mejora en el
régimen legitimario, entre muchas maés, que tipifican nuestro sisbema o
(74) En la pagina 135.de-esta REvisTta, 1965,
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preferencia, el estudio a fondo de nuestras propias normas legisla-
tivas.

F) Para acabar de perfilar mejor la cuestion base de este estu-
dio no queremos dejar de tratar que el tercero hipotecario, unico
existente en nuestro sistema, y, por tanto, incluso el que indica el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria vigente, debe reunir todos, abso-
lutamente todos, los requisitos o circunstancias exigidas por el ar-
ticulo 34, 1, de la misma, pues €l tercero hipotecario, a pesar de sos-
fener algunos que son varios, recibe en este aspecto el mismo e idén-
tico tratamiento en punto a las condiciones complementarias que ha
de reunir para ser tal y recibir, en consecuencia, la proteccién de la
fe publica del Registro. Ningun tercero en nuestro sistema puede ser
protegido con sélo inscribir el acto adquisitivo.

Legislativamente asi lo demuestran en forma explicita €l articu-
lo 40, parrafo ultimo, de la Ley Hipotecaria, como también el ar-
ticulo 15, 4 (interpretado por el articulo 86 de su Reglamento), €l ar-
ticulo 36, 1, el articulo 69 y otros de la propia Ley. Pero vayamos
por partes:

1. En cuanto al requisito de que el tercer adquirente haya ins-
crtto su titulo, no existe problema.

2. Respecto del requisito de la buena fe en este tercer adqui-
rente, hay que destacar que incluso los seguidores de la tesis dife-
rencial de NUNEz LaGos no resisten en considerarlo indispensable. Ya
se ha comprobado esto antes,

El Tribunal Supremo bien pronto generalizé a todo tercer adqui-
rente le necesidad de haber adquirido de buena fe como requisito
ineludible para poder beneficiarse de la proteccién del Registro, con
plena aplicacién de este criterio al caso tipo de la doble venta, hasta
que tal generalizacién tomé cuerpo en el articulo 34, 1, por obra de
la Ley de reforma hipotecaria de 1944.

Seria interminable insistir en este aspecto y resefiar las numero-
sas sentencias que sientan este criterio. Por esto nos limitamos a citar
las mas recientes referentes al caso de doble venta y analogos, como
son las de 28 de junio de 1941, 22 de abril de 1952, 11 de junio de 1954,
30 de enero de 1960, 28 de marzo de 1961, 11 de mayo de 1962 y 19 de
diciembre de 1964 (75).

(75) En- edta’ (ltima’ sentencla ‘se-tratapa de un caso equivalente al de la
doble venta, pues el propietario que habia vendido una finca, cuyo comprador
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Esta doctrina jurisprudencial, al imponer en los casgs del .ar;
ticulo 32 de la Ley Hipotecaria, que generalmente son de doble ven-
ta, la necesidad de lenar el requisito de la buena fe al adquirente,
constituye una de las varias demostraciones de que dicho precepto
no concuerda con la ténica de los sistemas de transcripeién, por se_xf
la buena fe un elemento ajeno a los mismos, conforme se-ha visto
antes, ya que eu ellos incluso se sostiene que el darle excepcional
beligerancia en los casos de concert frauduleuxr desentona de las
esenclas puras del sistema.

Ahora bien, si la necesidad de la buena fe en el tercer adquirente
es indispensable para que en la doble venta el segundo comprador que
inscribié a tiempo sea protegido por el Registro, con mayor razén
imperard en los demas supuestos (76).

3. En cuanto al requisito de la onerosidad exigido por el ar-
ticulo 34, 1, de la Ley, no existe razén alguna para no ser aplicado
a todo tercer adquirente, sobre todo si se tiene en cuenta que el ar-

no inscribié la adquisicién, a pesar de ello la hipotecd, hipoteca que inscribidse.

En ella el Tribunal Supremo hace las siguientes consideraciones: que dicho
titular registral no era en la realidad juridica el verdadero tituiar del dominio
que pretendidé gravar; que sl bien el tracto sucesivo quedé cumplido al tiempo
de inscribirse el acto constitutivo de la hipoteca, y la adquisicidn del derecho
real se produjo de un titular puramente formal. el acreedor hipctecario pudiera
ser tercero frente a un determinado contenido registral, y en tal sentido podria
estimarse amparado por el principio de la fe publica registral que se traduce
en la presuncién de exactitud del Registro; que, empero, para que la proteccion
de dicho principio le alcance es indispensable que haya adquirido de buena fe,
cual formalmente exige el articulo 84 de la Ley Hipotecarla, la que, en sentido
amplio, es la ignorancia de la inexactitud registral, concretada en este cazo a
que el Registro da como existente una titularidad que en la realidad juridica
es inexistente; y que al evidenciar los hechos que al formalizar e] contrato de
hipoteca conocia el acreedor la realidad extrahipotecaria, ello le impide acogerse
a la proteccién del principio de fe publica registral, por no tener la buena fe
exigida por el citado articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

(76) Es de destacar que la jurisprudencia, al exigir el requisito de la buena
fe en el tercer adquirente para que éste pueda pretender la proteccion del Re-
gistro, no hizo mas que proclamar algo que los legisladores hipotecarios del
afio 1861 adoptaron, sin reflejarlo, empero, en la Ley Hipotecaria, salvo las
referencias esporadicas del articulo 107, 9.0 (entonces articulo 107, 10), asi como
en el articulo 37, al precisar el alcance de la accién pauliana respecto del sub-
adquirente, Pero, ademas, en su Exposicion de Motivos latia la necesidad de tal
requisito.

El propio G6MEz DE LA SERNA, uno de los conspicuos autores de la primera
Ley Hipotecaria, se muestra significativo cuando en relacién al caso de doble
compraventa expresa que. al no inscribirse la primera venta otorgada, este hecho
pudo hacer que el segundo comprador que inscribié su titulo se engafiase creyen-
do que no habia habido enajenacién alguna efectuada por el vendedor y con-
fiado que el dominio de la cosa comprada existia ain en éste (obra citada, I, pa-
ginas 567 y 568).
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ticulo 32 de la Ley tiene mayor aplicacién al supuesto de la doble
venta y casos anilogos que sean de caracter oneroso. El articulo 15, 4,
de la propia Ley, interpretado por el articulo 86 de su Reglamento,
ya hemos visto que alude a este requisito, y, sobre todo, lo mismo re-
sulta del ultimo parrafo del articulo 40 de la Ley, que es aqui fun-
damental. .o

El mismo Lacruz, tan entusiasmado, en una primera fase, con la
tesis dualista, sostiene que la onerosidad es circunstancia también
exigible cuando el adquirente resulta protegido en virtud del articu-
1o 32 de la Ley Hipotecaria.

En suma, es una linea general de nuestro sistema de fe publica
registral esta de limitar su proteccién al tercer adquirente por ne-
gocio juridico a titulo oneroso. Y no creemos sea fundada cualquier
oposicién a este respecto.

4. Y, por ultimo, en lo que atafie al requisito de que el tercero
adquiera del titular registral del derecho correspondiente, segin se
ha visto, ello resulta del articulo 69 de la propia Ley Hipotecaria y de
la propia légica del requisito de la buena fe del tercero, en cuanto
é¢ste ha de adquirir, para ello, confiado en el contenido del Registro,
de suerte que cuando este contenido sea negativo no podra en rigor
actuar la fe plblica registral.

Algunas sentencias dan ple para lo que aqui sostenemos. Tales
son, entre otras, las de 10 de diciembre de 1951, 6 de diciembre
de 1962 y 12 de diclembre de 1963. Podra oponerse a ello que algunas
de tales sentencias se limitan a negar la condicién de tercero hipo-
tecario al que adquirié del inmatriculante en tanto no hayan trans-
currido, en su caso, los dos afios que sefiala el articulo 207 de 1a Ley
Hipotecaria, pero sin que ello presuponga 1a necesidad de gue la finca
se halle inmatriculada; pero esto no es cierto, pues ello podria ale-
garse en cuanto a las adquirentes del inmatriculante, mas este ulti-
mo, es decir, el propio inmatriculante, nunca podra valerse de su
condicién de tercero hipotecario, porque al ser un inmatriculante le
falta el requisito que consideramos aqui indispensable para ser pro-
tegido.

Por esto JERONIMO GonNzALEZ, que no distingue entre los articu-
los 32 y 34 de la Ley a los efectos de 1a fe publica del Registro, afir-
ma que para concretar tales efectos precisa examinar separadamente
las inscripciones primeras de dominio, de titulos en sentido tradi-
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cional, y las segundas que colocan al lercero bajo la proteccion del
sistema (77).

Y damos fin a este estudlo, no sin dejar de referirnos a lo antes
enunciado, esto es: ¢ha sido acertado que nuestra legislacién hipo-
tecaria se inspirase mas bien en los sistemas germanicos de Re-
gistro, y evolucionase hasta adoptar plenamente el principio de fe
publica registral de tipo aleman, en lo sustancial? ¢Constituye ver-
daderamente el sistema aleman un progreso sobre la materia?

Si hacemos caso de FerrI la contestacién ha de ser negativa. Se-
gun este autor, son muchos los que contemplan los sistemas de tipo
germanico como modelo a imitar y ejemplo a seguir. Pero creemos
—dice—que muchos no se dan cuenta de que tales sistemas, aunque
adoptados en paises progresivos y experimentados en colonias y nue-
vos continentes, corresponden a un estadio histérico mas atrasado,
respecto de los cuales €l sistema de transcripcién representa una su-
peracién, Desde un amplio punto de vista dicho autor dice que aque-
lios paises germénicos todavia se hallan anclados en la distincién
entre titulus y modus adquirendi. El contrato no produce efectos
reales. La maxima de libertad y simplicidad en la circulacién juri-
dica de la riqueza inmobiliaria, que Francia ha conseguido por el po-
deroso impulso de la revolucién, es todavia una meta que en aquellos
ofros paises aun no ha sido lograda. Sea porque es poco sentida y no
responde a las costumbres de aquellos pueblos, en los cuales el co-
mercio inmobiliario se halla encadenado a una disciplina que, si da
seguridad, no contribuye ciertamente a la rapidez y celeridad de la
contratacion, la registracion es el ultimo anillo de una cadena que
debe seguirse para conseguir el resultado de la transferencia de la
propiedad, que en los Ordenamientos fundados en la transcripcion se
consigue con el simple acuerdo de las partes.

En los sistemas de tipo latino—prosigue dicho autor—se ha pre-
ocupado de no turbar esta celeridad y rapidez de contratacion para
el logro de efectos juridicos. La transcripcién no estorba, no retar-
da... S6lo interviene para hacer oponible un negocio a terceros. No
impide su falta la transferencia; sélo confiere al tercero el poder de

(T7) Estudios, I, pig. 375.
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excepcionar el defecto de transcripcién. Donde no se hallan en juego
intereses de terceros a tutelar, la transcripcion se retira y deja el
campo libre. En los sistemas de tipo germanico, €l objetivo que el
legislador se propone... no €s, por lo menos principalmente, la tutela
de terceros, pues predispone de medios que van mas alla de dicho
mismo fin... En tales paises parece que el legislador no se halla
preocupado en facilitar el comercio inmobiliario, sino mas bien de
frenarlo. Todo ello es producto de una mentalidad conservadora, pa-
ternalista, que no parece que pueda implicar un progreso respecto
del sistema franco-italiano, por 1o menos si se entiende por progreso
lo que persigue la adopcién de formas siempre mas libres.

Por ultimo, el mismo autor destaca que para darse cuenta de la
pesadez del sistema aleman, basta tener presente la serie de nego-
cios y actos juridicos que precisa cumplir en él para lograr la trans-
ferencia de la propiedad inmueble. Por es0 en Alemania—dice—no
tcdos estan convencidos de la superioridad de su sistema respecto
del franco-italiano, como lo demuestra el hecho de que la Comision
para la reforma del libro fundiario aleman haya tenido de tomar
posiciones frente una corriente que propugna la mitigaciéon del prin-
cipio que atribuye caracter constitutivo a la inscripciéon, en el sen-
tido de hacer de ella, no un requisito absoluto de eficacia (incluso en
las relaciones entre partes) del acto de disposicion, sino un simple
presupuesto de eficacia ante terceros, etc. (78).

Pero estas palabras de FErr1, por significativas que sean, no siem-
pre penetran en lo que en este estudio es fundamental: la protec-
cién de terceros adquirentes mediante la fe publica del Registro. No
cabe duda que el sistema aleman inmobiliario ofrece aspectos com-
plejos y adolece de puntos vulnerables, de los que hasta el presente
nos hemos librado en Espafia, a pesar, por ejemplo, de cierta co-
rriente doctrinal que ve una panacea en la inscripeién constitutiva.
Pero en cuanto a lo que ha sido objeto basico de este estudio, esta-
mos convencidos de la bondad de nuestro sistema de fe publica re-
gistral, aunque deba perfeccionarse su formulacién legislativa, y, en
general, de nuestra legislacién inmobiliaria, por bien que ésta re-
quiera serias reformas para perfeccionarla ain mas y, sobre todo, en
la legislacién restante intimamente relacionada con ella.

Por esto hay que reconocer que nuestro sistema inmobiliario de

(78) Obra citada, pags. 6 y sigs
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Registro adolece de defectos. Los hay de varias clases: algunos co-
rregibles legislativamente de un modo directo y otros mas bien son
de modus operandi (79). Pero todos estos defectos no tienen por
causa decisiva el principio de fe publica registral.

Y con esto damos por concluso €l estudio del problema de la rela-
cién que el articulo 32 de 1a Ley Hipotecaria guarda con el articulo 34
de la misma,

RamON M.* ROCA SASTRE.

Notario de Barcelona y
Registrador de la Propiedad.

(79) Sea por la fuerte interferencia fiscal, que retrasa el despacho de los
documentos que contlenen actos inscribibles sujetos a los impuestos de trans-
misiones y de sucesiones (principalmente debldo a no atenerse a valores oficial-
mente preestablecidos y, sobre todo, en las capitales de provincia), sea por otras
causas distintas a ésta, la excesiva lentitud en dicho despacho es evidente
desde que los titulos se otorgaron hasta que los mismos puedan ser entregados
a los interesados, conclusos de tales impuesto y de inscripcidn. Indiscutiblemente
esto no redunda en prestigio de nuestra institucién, y quienes como los extran-
jeros (cuya contrataci6n inmobiliaria se ha intensificado tanto estos tiempos),
pueden comparar con la rapidez de tal despacho en sus palses. sean de sistema
de transcripecién o de fe publica registral. o como los espafnoles conocedores de
ello, no pueden menos que extrafar tal diferencia,



