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PRIMERA PARTE

CAPITULO T
Estructura légica v valor

El grado de desarrollo y plenitud a que ha. llegado el moderno
Derecho inmobiliario registral o Derecho hipotecario, es el resul-
tado de la combinacién e influencia de numerosos factores; de en-
tre estos factores descuellan por su importancia y trascendencia ul-
tericr : la costumbre iniciada en Alemania a partir del siglo xi1 de
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hacer constar los procesos mas importantes en los libros judiciales v
municipales {1), costumbre que al extenderse posteriormente a la
registracién de los actos de enajenacién y gravamen de los bienes
inmuebles y dirigirse a especiales finalidades publicitarias, generd
el Registro de la Propiedad ; el transcurso del tiempo que permite
captar las orientaciones juridicas primarias, y una vez han sido cap-
tadas posibilita que sean perfeccionadas y adaptadas a las necesida-
des sentidas en el transcurso de la vida de los pueblos (2); y, por
Giltimo, el importante desarrollo que han adquirido en los tiempos
modernos los principios hipotecarios.

~ El conocimiento vulgar y el conocimiento cientifico discurren
por derroteros distintos, Cuando el hombre no versado en Derecho
lea por primera vez la Ley Hipotecaria y su Reglamento, con faci-
lidad llegard a la conclusién de que se trata de una suma de pre-
¢éptos dispersos con escasas conexiones entre si; usando de una ex-
presién de ORTEGA Y GassET, podriamos decir que lo méis facil es qu2
los arboles no le dejen ver el bosque. En cambio, el jurista, concibe
aquellos textos legales en su funcién de establecer y regular un or-
den general de relaciones juridicas que pueden nacer dentro del cam-
po propio y ve en ellos un todo organizado ; para llegar a esta con-
clusién utiliza consciente o subconscientemente acaso —pues el sen-
tido juridico opera a veces como una segunda naturaleza, diver-
sas ideas o criterios de ordenacién, comparacién y clasificacidén que,
en cierto modo, aproxima o acercan la diversidad hacia el terreno de
la unidad, discurriendo a través de principios (3). Los principios
hipotecarios concebidos genérica y abstractamente, tienen la natu-
raleza propia de las ideas o esencias y, dentro del campo hipotecario,
responden al concepto de los primeros principios (4).

(1) ANGEL SANz FERNANDEZ: «Iustituciones de Derecho hipotecarios.
Tomo 1, pag. 53. 1947.

(2) La madurez de los estudios hipotecarios, por una parte, y la ex-
perienicia adquirida a través de més de ochenta afios de aplicacién de la
Ley Hipotecaria, por otra, han permitido acometer recientemente una re-
forma profunda del sistema hipotecario espafiol (Sanz: Obra y tomo cita-
dos, pag. 110). _

(3) No constituyen la ciencia, en verdad, como la.semilla no equivale
\al 4arbol, pero se encuentran en el fondo de cada una de las conclusiones
¥ la justifican y subordinan, Con esia caracteristica queda separado el co-
nocimiento cientifico que proyecta las cosas .en la unidad superior (princi-
“pio) del histérico que las estudia en su aislada existencia o circunstancial
énlace. (JErONIMO GoNZALEZ Y MARTINEZ : «Principios hipotecarioss, pa-
gina 1. 19831) - L . .

(4) Suele entenderse por principio, en toda investigacién de tipo filo-
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El pensamiento humano discurre a través de ideas, y las ideas
son entes abstractos; y, siendo una sola la idea, en determinados
aspectos del conocimiento, puede abarcar todos los casos contingen-
tes en que se pueda realizar la misma esencia (5). Pero existen ideas
complejas o conjuntos de ideas que se refieren a una misma esencia
u objeto ; entonces se relacionan entre si adoptando un orden jerar-
quico que se puede representar conceptualmente por medio de una
pirimide : en el vértice, se aloja el concepto esencial irreductible
y bésico que es la expresién mas simple de la idea; sigue el des-
envolvimiento material de la misma formando el cuerpo de la pira-
mide y, amplidndose sucesivamente, para acoger la forma o formas
diversas en que se puede realizar la idea basica, se llega por su total
desarrollo y concrecién a la base de la pirdmide de la construccién
légica de la idea generatriz,

Esta concepcibén es plenamente aplicable a los principios hipote-
carios y, si por ejemplo, la refiriésemos al principio de legitima-
cién registral, lo podriamos estructurar del siguiente modo: en la
clispide de la pirdmide figuraria la presuncién que proclama la exac-
titud del Registro (éste seria un punto comfin al principio de fe
phblica) ; en el cuerpo de la pirimide inmediato al vértice, se ex-
presaria que el valor de tal presuncién es iuris tantum (art. 1.°, pé-
rrafo 3.°, de la Ley) y a continuacidn, el parrafo primero del articu-
lo 38 de la Ley y el articulo 97 de la misma ; seguidamente las con-
secuencias sustantivas del principio, y después, las procesales ge-
nerales y los procedimientos basados en el principio de legitimacién ;
y sucesivamente hasta llegar a la base y por su orden légico, todos
los preceptos legales y reglamentarios que sean complemento, des-
arrollo o consecuencia de] principio y, desenvolviendo conjuntamen-
te, la interpretacidén jurisprudencial y doctrinal.

Sobre las bases dichas, podemos sentar la conclusién de que los
principios —segflin el desenvolvimiento concreto que la ley les atri-
buya dentro de cada sistema—, juegan respecto del ordenamiento

s6fico, el punto de partida o base discursiva que, si es fundamental para
las demas verdades estudiadas, no tiene fundamento dialéctico o no lo
necesita por su propia evidencia (JERONIMO Gownziiez : Ob. cit., pig. 1.)

(8) No podemos los hombres —dice MAX ScHELER— abarcar por comple-
to ni una sola cosa real contingente, a no ser en un proceso infinito de
experiencias y determinaciones; pero, observa el mismo autor que es
posible abarcar la estructura esencial del mundo entero («El saber y la cul-
tura», pag. 24).
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juridico hipotecario de modo semejante o paralelo a como juega
el esqueleto respecto del cuerpo humano, Ellos no constituyen todo
el Derecho hipotecario, como el esqueleto no es todo el cuerpo de
la persona; y de igual modo que las perfecciones o imperfecciones
del esqueleto prejuzgan la estética del cuerpo, las perfecciones o
imperfecciones de los principios se traducen necesariamente en per-
fecciones o imperfecciones del sistema (6). Por tanto, puede afr-
marse que el sistema hipotecario de cada pafs, en definitiva, queda
cualificado por sus propios principios hipotecarios, es decir, por 10s
principios que acepta y la extensién y forma en que los desarrolla
o, incluso, por la repudiacién mis o menos ostensibles de uno o
varios de ellos (7). J

Por dltimo, aunque cada uno de tales principios pueda ser objeto
de un estudio separado y analitico (diversidad), nunca debe per-
derse de vista la necesidad de concebirlos en una relacién de reci-
proca interdependencia, consideriandolos conectados entre sf, como
se conectan las distintas partes de un mismo todo, para integrarse
conjuntamente dentro de un mismo sistema hipotecario (unidad),
de igual modo que el estudio de cada uno de los huesos que compo-
nen el esqueleto humano, no es un obsticulo, sino un precedente ne-
cesario, para llegar a la sintesis.en un estudio unitario del sistema
6seo (8). Por poco que se medite y sin necesidad de llegar a las fl-
timas y mas remotas consecuencias, es facil descubrir dentro de
nuestro sistema las reciprocas interconexiones de los principios; a
este efecto basta tener en cuenta que, todos ellos, giran en torno al
principio de inscripcién —que actia a modo de denominador co-

(6) Porque tales principios no pueden decirse quc sean axiomas o pos-
tulados universales incontestables, ni tampoco que constituyan exactamente
verdades primas inconcusas, de las que fluyan natural y necesariamente to-
das las soluciones posibles para los problemas hipotecarios. Son mas bien,
rasgos tipicos, caracteristicas o presupuestos de un buen sistema registral
(Ionacio DE ‘Casso RoMERO : «Derecho hipotecario o del Registro de la
Propiedad», pag. 100. 1946).

(7) Asi, Roca Sastre procede al examen y critica de los distintos siste-
mas hipotecarios sobre la base de los respectivos principios («Derecho hipo-
tecarion. 1948. T. I. Sistema francés, pag. 116; alemin, pags 121 y si-
guicntes ; suizo, pags. 128 y ss.; australiano, pags. 131 y ss.); SaNz se pro-
duce de modo analogo respecto de los sistemas aleman v suizo (obra y tomo
citados; pags. 158 y 175 y ss., respectivamente).

(8) Por el contrario, una exposicién verdaderamente cientifica y s1s-
tematica del Derccho inmobiliario exige que los principios sean estudiados
enr su fntima compenetracién: si se consideran con autonomia entre sf, la
vision de cada uno de ellos ha de ser necesariamente parcial e incompleta
(Saxz : Obra y tomo dichos, pag. 233 Véanse 230 y 231). . .



LOS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS 87

min— y, distinguiendo después, dos grupos: umno, integrado por
aquellos principios que juegan méis o menos directamente como pre-
cedentes o presupucstos de la inscripeién, sea que entren en accidn
preponderantemente antes de que se efectile ésta (rogacién y legali-
dad), antes y al tiempo de inscribir (especialidad), o antes, al tiem-
po y después de la inscripeidn (prioridad y tracto sucesivo) ; el otro
grupo estaria formado por los principios que regulan los efectos de
la inscripeién (pricridad, tracto sucesivo, parrafo segundo del ar-
ticulo 20 de la Ley, v los principios de legitimacién y fe pfiblica;
también se deben comprender aqui los efectos hipotecarios de la
buena fe, bien se la considere como uno de los elementos o requisi-
tos del principio de fe piblica o dindole un alcance general que
comprenda todas las repercusiones que la buena o mala fe pueda
tener a efectos hipotecarios {9).

" Es posible, sin embargo, que no se atribuva a los principios hi-
potecarios toda la importancia que realmente tienen, ya que al ju-
rista le puede ocurrir lo mismo que le puede ocurrir al matematico :
preocupados por abarcar las filtimas conclusiones de sus respectivas
ciencias y —tras barajar inconsciente o subconscientemente acaso por
la repeticién constante— uno, los principios hipotecarios, y los diez
signos de numeracién aribiga, el otro, lleguen a olvidar; que si no
existiesen en la realidad los conceptos primarios aptos para generdr
los principios, ni los conceptos que pricticamente se representan
por aquellos diez signos aludidos, tampoco existirfa ninguna de las
dos ciencias.

CAPITULO II

En st y por su naturaleza la inscripcibn es siempre voluntaria.
La necesidad teleolégica

Hay necesidad, cuando actuando una causa determinada apta
para producir un resultado también determinado, el resultado se pro*
duce de manera fatal e inevitable ; cuando hay necesidad existe un

(9) «...el vigente texto refundido que regula la buena fe en una triple for-
ma: como requisito para gozar de la proteccién de la fe publica registral;
como requisito para quedar protegido frente a la usucapién contra tabulas,
y como requisito para estar protegido frente a la accién pauliana» (ANGEL
Sanz: Obra v tomo citados, pag. 455).
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impulso irresistible que hace que las causas obren infaliblenente en
cierto sentido Es necesario todo aquello que forzosa o inevitable-
mente ha de ser o suceder, y en este sentido se opone lo necesario
a lo voluntario (10); el reino de la necesidad se desarrolla prepon-
derantemente en torno a la causalidad y en el campo de las ciencias
exactas, matemaéticas, verdades légicas absolutas, etc. Por tales ra-
zones no cabe hablar de esta clase de necesidad cuando mos hemos
de referir a la inmscripcibén, precisamente, porque la inscripcidn es.
un efecto que depende de actos y hechos en que interviene la volun-
tad del hombre y que, por tanto, se desarrollan c¢n el reino de la
libertad (11) ; de ello resulta que la inscripcién en si misma nunca
es necesaria, porque no existe ninguna ley de la naturaleza que de
modo ineludible implique la necesidad de realizarla, es decir, que
implique su efectividad. Solamente el legislador —dijo un gran lite-
rato— trabaja con una materia auténoma y rebelde: la libertad
humana.

Inscripcién necesaria o forzosa, en sentido estricto, sera aquella
que es impuesta coactivamente, dentro de un plazo legal, bajo ame-
nazas de multas y otras sanciones, y en caso de rebeldia del inte-
resado se efectfia de oficio (12). Sin embargo, estimamos que éste
no seria un caso de inscripcidén propiamente necesaria, sino mas bien
un caso de inscripcién-obligatoria, ya que la efectividad del supues-
to supone una previa declaracién de la ley que imponga a los inte-
resados la obligacién de inscribir ; solamente asi resultarfa légico
que se sancionara el incumplimiento de tal obligacién y de modo
coactivo se impusiera su cumplimiento contra la voluntad del inte-
resado, como ocurre en los casos de inmatriculacién obligatoria que
enumera el articulo 73 en relacién con el 57, parrafo dltimo, del
Decreto de 10 de diciembre de 1949, que vino a regular el régimen
de la propiedad en los territorios espafioles del Africa Occidental.
Es que cuando la ley exige del hombre un comportamiento o con-
ducta determinada es porque sabe que tiene opcién entre el com-
portamiento que se le exige (debe ser) y otro u otros posibles y di-
ferentes del primero, puesto que si la opcién fuese imposible y tuviese

,(10) Son acepciones aceptadas por la Real Academia de la Lengua.

(11) «...lo metafisicamente nccesario es aquello cuyo opuesto es mieta-
fisicamente imposibles (J. Bauars : «Filosoffa fundamentals. Tomo II, pa-
gina 430. 1852).

{12) Roca Sasteik: Obra y tomo citados; pags. 181 y 182
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que observar una conducta predeterminada fatal e inevitablemente,
careceria de sentido el imponérsela o prohibirsela ; por tanto, la nor-
ma que exige del hombre un comportamiento determinado, siempre
presupone una pluralidad de comportamientos postbles (la conducta
exigida y la contraria prohibida), y por ello, es la propia definicién
de] supuesto que nos ocupa la que excluye la necesidad.

Pero hay que tener en cuenta que dentro del campo propio, la ley
es soberana para determinar los efectos que produce la inscripcidn
y los que se derivan de la falta de inscripcibén ; aqui se dibuja ofra
especie de necesidad muy distinta de la que dejamos examinada, y
que resulta de la siguiente proposicién condicional : la persona que
pretende lograr los efectos que, segfin la ley, sélo se logran por y
mediante la inscripcién, se verd practicamente obligada a inscribir
en la misma medida que intente conseguir tales efectos, v por tauto,
la inscripcién sera necesaria para producirlos (13). Aqui se trata de
una necesidad de carécter juridico, que es de tipo teolégico o fina-
lista ; mas que de causas y efectos hay que hablar de fines queridos
v de medios aptos para lograrlos ; por ese motivo, cuando se habla
de la nécesidad de la inscripcién, es indispensable ponerla en rela-
ciébn con uno o varios fines y preguntar, ¢ para qué fin o para qué
fines o efectos es necesaria la inscripcion? (14),

Dentro de nuestro Derecho positivo,la imscripecién es requisito
necesario para que se produzcan determinados efectos, estos efectos
miran en distintas dirccciones, de las cuales, pasamos a resaltar las
que siguen : :

1. En general, la inscripcién es necesaria para que se produz-

(13) En este sentido se pronuncia Roca SAsTRE. Véase la obra y tomo
citados, pag. 182.

(14) Con especial predileccién suele StammikRr servirse de una fantasia
literaria del poeta Lasswirz... Cuenta que a gran altura sobre los ajuares
humanos deambulan las nubes por el espacio, mirando de vez en cuando
desdefiosa y burlonamente las perentorias cosillas de la Tierra. Pero una
de las nubes llamada Aspira, supo ver que los hombres tenfan un poder
especial : hacfan algo y después acontecia otro algo que habian previsto..
y conocié la esencia del querer humano, el propouerse fings y echar mano
de medios para lograrlos. Para todo cuanto se presenta en nuestra mente
hay una clasificacién bidimensional y absoluta... O bien concebimos umn
objeto bajo la forma de la ley de causalidad, de modo que al presente apa-
rece siempre determinado por el pretérito y entonces tenemos el reino de
la percepcién; o bien lo aprehendemos de tal modo que el presente apa-
rece determinado por el porvenir, como medio para alcanzar algo que se€
quiere suceda, un fin; y entonces nos hallamos en el reino del querer,
de la teleologfa o finalismo (Luls RecasENs SICHES : «Direcciones contem-
poraneas del pensamiento juridicos ; pags. 53 y 54. 1929).
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can los efectos propios del principio de legitimacién registral. A to-
dos los efectos legales se presumira que los derechos reales imscri-
tos en el Registro..., empieza cl articulo 38 de la Ley (15).

2. La inscripcién es necesaria para que entre en juego la fe
puablica registral, y lo cual supone que se hayan cumplido los cuatro
requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley. La aplicacién de
este articulo supone dos inscripciones: una, es la previa inscripcidn
a favor del transferente, y la otra, es la inscripeién a favor del ter-
cero que adquiera a titulo oneroso y de buena fe del titular registral,
lo cual a su vez supone el haber cumplido el tracto sucesivo. Por
regla general la inscripcién a favor del tercero protegido por la fe
piliblica no tendra caricter constitutivo, sino meramente déclarativo,
aunque su adquisicién sea indestructible ; asi ocurrird en todos los
casos en que, siendo exacto el Registro e integro su contenido, la
adquisicién del tercero se haya operado extrarregistralmente, es de-
cir, en los casos en que el tercero haya adquirido su derecho antes
de efectuar la propia inscripcién a su favor (16).

3. La inscripcién es requisito necesario para que al amparo de
dicho articulo 34 se produzca una adquisicién a non domino ; el Re-
gistro inexacto deviene existe exacto e integro para el tercer adqui-
rente protegido por dicho articulo, siempre que refina los cuatro re-
quisitos antes dichos y —aunque su transferente no fuese titular en
la realidad juridica extrarregistral-—, seri mantenido en su adqui-
sicién. Para SANZ esta inscripcién tiene un valor constitutive o con-
validante (17); para Roca SASTRE se trata de una inscripcidén que
tiene un valor sustantivo, propio y distinto del meramente consti-
tutivo, que hace que prevalezca sobre el principio nemo dat quod
non habet, atribuyendo a la inscripcién en si, de un derecho real,
consistencia propia o sea independiente por completo del titulo ma-
terial que produjo tal imscripcibm, por -lo que ésta adquiere una
sustantividad propia (18).

(15) La cauncelacién es necesamia para que se presuma extinguido el
derecho a que se referia el asiento cancelado (art. 97 de la Ley).

(16) En cste sentido Roca SASTRE : Obra y tomo citados | pags. 161 y 162.
También Sanz: Obra y tomo citados; pags. 244 y 245,

(17) Obra y tomo citados; pag. 246.

(18) Obra y tomo citados ; pag. 160. Y don JErGNiMo GoNZALEZ, con refe-
rencia a las antiguas legislaciones alemanas, nos habla del principio de sus-
tantividad, que reconociendo la naturaleza abstracta de los asientos y su
valor de cosa juzgada, llega a la consecuencia de que la relacién juridica
inscrita es independiente de sus presupuestos y causa estado, no sélo
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4. La inscripcibn es el supuesto normal sobre que se desenvuel-
ve el principio del tracto sucesivo, aunque éste en algunos casos,
puede mantenerse ccasionalmente a base de anctaciones preventivas.
Este principio es de aplicaciéa general, bajo distintas modalidades ;
pero en los casos de inmatriculacién y de reanudacién, por los me-
dios legales, del tracto sucesivo interrumpido, no se exige la previa
constatacién registral del derecho del transferente (evita un circulo
vicioso).

5. La inscripcién es necesaria para que cl derecho real de hipo-
teca quede validamente constituido; y, segin la opinién casi una-
nime, en doctrina cspafiola dominante, esta inscripcién tiene valor
constitutivo.

6. La inscripciébn es requisito necesario a los efectos de que
los Juzgados y Tribunales, ordinarios y especiales, los Consejos y
las Oficinas del Estado admitan los documentos y escrituras (rela-
tivas a los derechos reales sujetos a inscripcidén), en los casos y con
la extensién que sefiala el articulo 313 de la Ley y concordantes del
Reglamento.

7. Por {iltimo, el Decreto de 10 de diciembre de 1949, al estable-
cer el régimen de la propiedad en los territorios espafioles de Africa
Occidental, en su articulo 77 vino a disponer : La inscripcién del
titulo correspondiente en el Registro de la Propiedad es necesaria
para que, en virtud de negocio juridico, se produzca la adquisicion,
transmisién, modificacién o extincién del dominio v demas derechos
reales sobre finca inmatriculada. Implanta, pues, un amplio régi-
men de inscripcién necesaria para la produccion de efectos y, dado €l
concepto que la doctrina dominante mantiene respecto de la inscripcion
constitutiva, le serd aplicable este concepto por los motivos que
siguen : positivamente, porque la inscripcién es necesaria para que
se produzca la modificacién juridica real ; y negativamente, porque
resulta, a sensu contrario, que si no hay inscripcién tampoco hay
modificacién juridica real y, por tanto, ésta no se opera extrarre-
gistralmente antes de la inscripeién, sino por v desde la inscripeidn.
Pero para que asi ocurra exige dos requisitos : a) Que la modificacién
juridica real se produzca en virtud de negocio juridico, v b), que la
finca sobre que recaiga el dominio o derecho real de que se trate,
figure inmatriculada en el Registro.

frente a terceros, sino entre los mismos contratantes («Priucipios hipoteca-
rios», pags. 107 y 108).
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Hay base para sostener que se trata de un amplio y progresivo
sistema de inscripcién constitutiva que, si bien limitado a los te-
rritorios espafioles del Africa Occidental, acaso hubiera sido acep-
tado de buen grado por el legislador, en 1944 y en 1946, si no hu-
biera pesado tanto en su animo el respeto a la Historia (19).

SEGUNDA PARTE

EL, PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL Y SUS APLICACIONES

CAPITULO I
La legitimacién para el trdfico 1uridico

En esta segunda parte nos hemos de ocupar en el examen de al-
gunas de las aplicaciones juridicas concretas que posibilita el prin-
cipio de legitimacién registral, proclamado y desarrollado con no-
table precisién a través de las Gltimas reformas legislativas. Tal vez,
por situarnes preferentemente en ¢l terreno idceal de la especulacién
tebrica, mirando mas hacia el pleno desarrollo de la idea bésica que
genera el principio que a los imperativos de la realidad que posible-
mente wmotivan determinadas posiciones legales y doctrinales, poda-
mos 1ncurrir en exageraciones que nos pongan en contradiccidm
ellas ; no obstante, vaya con este comentario un tributo que haga
ostensible el profundo respeto que nos merecen.

El Derecho positivo es el punto de unién de dos fuerzas que fre-
cuentemente se muestran en oposicién : la razén y la Historia,

Le droit est toujours un essai en vu dec réaliser la justice —dace
GURVITCH— ; mira a lo que debe ser, en la pretensién de realizar el

(19) La Ley Hipotecaria no se ha atrevido a adoptar un sistema de
inscripeidén constitutiva tratandose de adquisiciones por negocio juridico &
pesar de que se muestra partidaria de ella, Y no se ha atrevido por enten-
der que de momento ofrecia un obstaculo a su implantacién la circunstan-
cia de no estar ain inmatriculada gran parte de la propiedad territorial es-
pafiola (Roca SasTRE: Obra y tomo citados; pag. 194).
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ideal y, el legislador, al dictar las leyes, trata de descubrir las orien-
taciones mas justas y progresivas, plasmandolas en ellas (20).

Pero la preocupacién por realizar el ideal, no permite desenten-
derse al legislador de las caracteristicas especificas que habrin de
concurrir en la vida del pueblo al que destina la ley que dicta, du-
rante el periodo de su vigencia; ha de tomar en especial conside-
racién los numerosos factores, a veces ocasionales, que le suminis-
tra y le opone el mundo ; entre ellos, estin las necesidades morales
y materiales que el pueblo siente, sus motivaciones psicologicas va-
riables en lo infinito, la tradicién histérica, grado de preparacién
para la recepcién de la ley nueva, las preexistentes situaciones ju-
ridicas creadas al amparo de la ley que se deroga, etc. De lo ex-
puesto se infiere que,.cuando el legislador dicta la ley, queda some-
tido a un doble condicionamiento: de un lado, por la pretension
ideal de realizar la idea de justicia y dar vida a las instituciones maés
perfectas (21) ; de otro, por los fines concretamente perseguidos por
el legislador y las caracteristicas especificas de la compleja reali-
dad vivida por el pueblo que ha de recibirla (22).

Y, cerremos estas cousideraciones tedricas, con aquellas sabias
palabras con que —y a pesar de no reflejar el mismo pensamiento
gue inspira el capitulo que hace el honor de dedicar a mi tesis doc-
toral— el Notario de Madrid, don Luis HErNANDEZ GoONZALEZ, con
referencia a la Séptima Partida, pone fin a la suya: <A Seruicio de
Dios, e a pro comunal de las gentes facemos este libro» (23).

o o 2

La presuncién de exactitud del Registro se desdobla en dos di-
recciones : legitimacién y fe pfiblica. A efectos dél principio de le-

(20) El derecho es la realidad, cuyo sentido estriba en servir a la jus-
ticia. Si... fuera el derecho justo —bien como dérecho natural de viejo es-
tilo, ya como derecho natural de contenido variable— reconocible con plena
evidencia, serfa conclusién inevitable que las normas que de él se aparta-
sen habrfan de empalidecer a su presencia como el error desenmascarado
ante 1a verdad descubierta (RADBRUCH : «Filosoffa del Derecho», paginas
47 y 25),

(21) El derecho es objeto de la Justicia (Fray DoMINGO Soro : «Tratado
de la Justicia y el Derecho». Tomo II, pag. 188).

(22) «...y precisamente Platén, en su intento de transformar a Siracusa
segiin receta ideolégica, arruinb esta ciudad». (O, SPENGLER : «La decadencia
de Occidenter, Segunda parte. Volumen 1V, pag. 280).

(23) «La cuota’ vidual y su regla fijas, pag. 102. 1947, .
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gitimacién, la presuncién actla con més extensién y menos inten-
sidad que cuando entra en juego el principio de fe plblica, porque
en este caso aquella presuncién sufre una importante transforma-
cién que altera su primitiva eseucia y la refuerza, cuando la perso-
na que se cobija en ella es el tercer adquirente que cumple todos
los requisitos que exige el articulo 34 de la Ley (24). La presun-
cién tiene mayor extensién a efectos del principio de légitimacién,
porque actfia a favor de toda persona que tenga la cualidad de titu-
lar registral (25) siempre que la materia objeto del asiento esté
comprendida, en todo o en parte, en el 4mbito de la presuncibén legi-
timadora, en tanto que cuando mira al principio de fe piablica sélo
entra en accién en beneficio del tercer adquirente que retina los re-
quisitos exigidos por la Ley, lo cual reduce de modo muy conside-
rable su 4mbito dc aplicacién ; a efectos del principio de legitima-
cién, la presuncién actéa con menos intensidad, pues sélo tiene ca-
racteér turis tantum, mientras que cuando se refiere al principio de fe
plblica tiene caricter iuris et de iure.

Del principio de legitimacién se desprenden importantes conse-
cuencias en las direcciones juridicas méis diversas, pues no en vano
1a Ley ‘Hipotecaria inicia el articulo 38 diciendo que, a todos los
efectos legales se presumird... Estas consecuencias se producen,
preponderantemente, en el orden sustantivo y en el orden procesal’;
en el primero de estos dos 6rdenes, produce el efecto provisional de
legitimar al titular registral para que pueda actuar, respecto de su
derecho, en el trifico juridico. Asi —decia aquella primitiva Expo-
sicién de Motivos—, una venta que no se inscriba ni se consume por
la tradicién, no traspasa al comprador el dominio en ningfin caso;
‘si se inscribe, ya lo traspasa respecto de todos... (26).

Asi, pues —dice Roca SASTRE—, es consecuencia indeclinable de

(24) e...ya que la fe piblica también se actiia legitimando, aunque con
legitimidad mds intenmsa, siquiera menos extensa que la legitimacién pro-
iamente dicha». (Jost MARia L6pez ToRrres : «Efectividad general de la
inscripeiéns. REvisTa CriticA DE DERECHO INMOBILIARIO, pag. 507, 1951.)
(25) En este scutido Roca SASTRE (obra y tomo citados; pag. 220) y
Josk Marfa L6pEz TorRES («Efcctividad general de la inscripcidns. Revista
citada; pag. 510).

(26) Y. bien, inlerpretando estas palabras con sencillez, sin Tetorci-
miento alguno, mnecesariamente se ha de llegar a la conclusién de que
con relacién a la propiedad inscrita, basta y sobra el titulo y la inscripcién
‘para que la transmisién sea pertecta y produzca efectos para todos (Josk
Azpriazu : «La tradici6n y el modo». Revista CriTicA DE DEerecHO INMO-
BILIARIO ; pag, 205. 1951),
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la presuncién de derecho a favor del titular registral, el que efec-
tivamente Sea tratado como propietario o titular del derecho ins-
crito, en todos los érdenes o imanifestaciones juridicas, mientras
aquella presuncién subsista. Este ser tratado efectivamente como
propietario en la vida del Derecho consiste en estar legitiinado para
el trafico o comercio juridico, o sea en poder de hacer valer, activa
¢ pasivamente en él la condicién de propietario o titular del derecho
inscrito. En virtud de este poder legitimador, el Registro proporcio-
na al titular registral como una especie de patente o credencial de
propietario que, en tanto no se contradiga, le habilita para ser tra-
tado o desempefiar activa o pasivamente el papel de propietario, en:
cuantas manifestaciones o aplicaciones se deriven de la condicién
juridica de tal. Respecto de estos actos (se refiere a los actos dis-
positives) emanados del titular inscrito, éste se halla legitimado para
otorgarlos, de modo que, de no haber otro obstaculo, debera el No-
tario autorizarlos y el Registrador inscribirlos..., siempre que el
acto dispositivo se acomode a la extensién y alcance con que en el
Registro aparezca inscrito el derecho y que de los documentos pre-
sentados no resulte que los asientos estin en discordancia con la rea-
lidad juridica Ademé4s, en cuanto el titular registral realice actos
dispositivos para cuya eficacia se requiera el requisito o elemento
de la tradicién, como dicho titular estd legitimado como propietario-
poseedor (en virtud de la presuncién de posesién del articulo 38 de
la Ley Hipotecaria), esta condicién de poseedor del derecho objeto
del acto dispositivo viene a hacer efectiva dicha tradicién (27).

Si proyectamos la actuacién de la presuncién legitimadora en el
sentido expuesto, en la hipbtesis normal y general de la efectiva
exactitud del Registro, resultard que no sélo no planteara problemas
sino que, ademéis, en muchas ocasiones resolveri automéiticamente
muchas de las cuestiones que se podrian originar en caso de que
aquella presuncién no hubiese recibido consagracién en el Derecho
positivo, Pero también cabe preguntar por las dificultades y pro-
blemmas que necesariamente surgirdn cuando, siendo inexacto el Re-
gistro, el que disponga sea un simple titular registral aparente y,
como consecuencia de ello, surgira la cuestién de determinar si efec-
tivamente, a efectos de otorgar actos dispositivos durante el tiempo
en que subsiste la presuncién legitimadora, existe una verdadera

(27) Obm y tomo, citados; pags. 246, 250 y '253.
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equiparacion potencial entre el titular registral aparente y el titular
registral verdadero (28), aparte de la posibilidad de que a las re-
sultas de la situacién asi creada haga su aparicién el tercero hipo-
tecario (29). Asi es como se produce una situacién juridica espe-
clalisima y compleja, que constituye una clave fundamenta] de todo
el sistema hipotecario, cuya aprehensién exige el tomar en conside-
racién la posicién adoptada por la Ley en vista del supuesto de
hecho que contempla, estableciendo una rigurosa separacién comn-
ceptual entre las normas que tienen por destinatario al titular re-
gistral (aparente o verdadero} de las que se dirigen a las personas
gue contratan y de él adquieren algfin derecho real (30), para poder
llegar a determinar los efectos que se producen en las distintas si-
tuaciones juridicas posibles, :

I.a Ley Hipotecaria siempre parte del supuesto bésico de que el
Registro es exacto y concuerda con la realidad juridica extrarregis-
tral (art. 1.°, parr. 3.°); la voluntad del legislador y de la misma
Ley es referir sélo y exclusivamente a este supuesto de hecho —por-
que a priori no existe ninghn otro (31)— la consecuencia juridica o

. {(28) El que el titular registral se halle legitimado en cuanto a la rea-
lizaci6n de actos dispositivos del derecho a su favor inscrito, no supone gue
efectivamente esté facultado para disponer del mismo. Por ello conside-
ramos poco ortodoxo afirmar que la legitimacién registral concede o con-
Jiere al titular registral la facultad de disponer de tal derecho, La facul-
tad de disponer del derecho inscrito solamente corresponde a su duefio o
titular verdadero, y si éste no coincide con el titular registral no por ello
perderd aquél la facultad de disponer de dicho derccho por pasar ésta al
titular aparente o segun el Registro, de mianera que si aquél dispone, dis-
pondra bien y si éste dispone dispondra mal, pudiendo incluso incurrir en
responsabilidad criminal (ver, por ejemplo, como argumento, el articulo
1.862 del Cédigo civil), sinn que le salve de ello el estar legitimado regis-
tralmente, pues esto implicard que reciba trato de propietario, pero no
convertird en licita su actividad dispositiva (Roca SasTre: Obra y toino
citados ; pags. 251 y 252).

(29) Sobre esta verdadera espina dorsal del Derecho hipotecario nos
‘decfa RaMoOs : «Yo he llegado a concebir la figura del tercero hipotecario
ncomo una estatua gigante a la Libertad, eternamente joven, que preside el
puerto de entrada al recinto hipotecario.» (Jost Azriazu: «La tradicién y
el modor. Revista critica citada; pag. 203.)

(30) Hay, por tanto, en nuestro Derecho dos formas de adquirir el do-
minio y deméis derechos reales sobre inmuebles: la forma romana —-con-
trato, tradicién y preexistencia— y la forma germénica —contrato ¢ ins-
cripcidn en el Registro. ‘Son dos formas, y al mismo tiempo, dos categerias
de maneras de adquirir, S6lo entra en juego la primera cuando no ertra
en juego la segunda. Entrando en juego esta 1ltima —principio de publi-
cidad (el autor designa con este nombre al principio de fe ptiblica)— pre-
valece siempre (MARIANO HERMIDA LINARES: «El Derecho inmobiliaro es-
pafiols, Rrvista CrfricaA pe DrrRrCHO INMOBILIARIO; pag. 765. 1951).

(31) Es la propia naturaleza de las cosas la que exige, que cuando la
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presuncidon legitimadora. Lo que verdaderamente no han querido
nunca —aunque aparentemente pudiera parecer lo contrario—, €s
que efectivamente dispusiera el titular registral aparente en perjui-
cio del verdadero dueiio, ya que de haberlo querido asi, evidente-
mente sc hubieran desentendido de todos los perjuicios que hubie-
ran podido recaer sobre éste, y sblo a él, los habrian hecho soportar
en todo caso. No obstante, la posicién legal més bien es la opuesta,
porque dentro de lo posible, la Ley trata de evitar al verdadero due-
fio todos los perjuicios que le permite la légica del sistema y, en su
beneficio, sefiala excepciones a la fe ptblica registral ; asi, en al-
gunos casos de inmatriculacién, por ejemplo, ante la posibilidad de
que el inmatriculante —que en ningln caso estd protegido por la
fe pfiblica por no haber adquirido del titular registral—, pudiera
transmitir a favor de un tercero protegido por el articulo 34, en be-
neficio del verdadero dueflo suspende lo efectos de la fe ptiblica du-
rante dos afios (32), y cuando la adquisicién del tercero protegido
por el articulo 34 es firme y definitiva, permite ejercitar al verda-
dero duefio las acciones personales que le correspondan contra quien
resulte enriquecido o haya dado lugar al perjuicio (art. 37, parra-
fo Gltimo).

Es que cuando la Ley Hipotecaria establece la presuncién legi-
timadora, en realidad, mo se dirige al titular registral, sino que a
quien verdaderamente se dirige es a los Jueces, Tribunales, funcio-

Ley se refiere al contenido del Registro, haya de hacerlo siempre a priori,
porque no es tarea propia del legislador el dictar una norma concreta para
cada caso especifico, previo conocimiento del mismo (la potestad de aplh-
car las leyes..., juzgando y haciendo ejecutar lo juzgade, corresponderd
exclusivamente a los jueces y Tribunales, aunque no haya ley exactamen-
te aplicable al punto controvertido), porque e€s un imposible moral que el
legislador pueda comnocer al dictar la ley, las circunstancias de hecho ¥y
de derecho de todas v cada una de las fincas inmatriculadas en aquella
fecha, y mdas imposible tndavia, que pueda conocer anticipadamente el
futuro contenido concreto de los asientos que se habrin de realizar bajo 1a
vigencia, de 1a ley que dicta. Y aungue, efectivamente, puedc demostrarse
la inexactitud del Registro, respeclo del caso cotcreto y por definicién, ello
necesariamente tendra lugar o posteriori.

(32) e .privar al terccro hipotecario durante dos afios de los efectos
de la fe ptiblica registral en bencficio del duefio o titular real. De las tres
personas aue se mueven dentro del circulo del problema (titular inscrito,
posible titular o duefio teal y tercero hipotecario) el titular real y el ti-
tular inscrito no cambian de postura dentro de los dos afios; el.que esth
ingémodo es el tercero hipotecario, que se ve privado de la proteccion de
la fe pihblica registral» (PEnro CamgLLo .DE 1A Sorta: eEfectos de las ins-
cripciones de inmatiiculaciéon»; pig. 19. 1950). - )
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narios y particulares (33), y les sefiala la conducta que deben se-
guir en derecho respecto de aquél, aunque sea el propio titular re-
gistral quien indirectamente se beneficie por el comportamiento de
aquéllos ; precisamente, porque la presuncién legitimadora en prin-
cipio tiene eficacia erga ommnes, es decir, se dirige al sujeto univer-
sal indeterminado integrado por todos los hombres menos el propio
titular registral, cuando se combina con el articulo 20 de la Ley,
a priori y provisionalmentc, muestra al titular registral investido
con la facultad de disponer del derecho inscrito a su favor frente a
aquel sujeto pasivo wumiversal, y por tanto, fremte a cualquier
persona que cn tales circunstancias contrate con €l; es evi-
dente que ello no equivale a decir que el titular registral tenga
en realidad —frente a si mismo— la facultad de disponer (34). Sin
embargo, hay que tener en cuenta que la adquisicién que, en estas
condiciones, hagan los terceros adquirentes del titular registral, no
es por si indestructible, aunque puedan gozar de los beneficios de
la legitimacién si imscriben su derecho. Pero negativamente, los ad-
quirentes a titulo gratuito no gozarin, en ninglin caso, de més pro-
teccién registral que la que tuviese su causante o transferente, por-
que seria contrario a las mis elementales reglas de equidad hacer
posible que el adquirente a titulo gratuito, que adquiere sin con-
traprestacién por su parte, pudiera lucrarse ademis —en perjuicio
del verdadero duefio— con derechos que no pertenecian a su cau-
sante (35) ; el tercer adquirente de mala fe no merece la proteccidn
del sistema. De otra parte, la Ley positivamente, previene a los ter-
ceros adquirentes en el articulo 34, de los requisitos que se habran
de cumplir para que su adquisicién sea indestructible,

Ahora hemos de pasar a ocuparnos de la situacién en que se halla
colocado el titular registral, De lo que dejamos expuesto se infiere
que, en principio, la presuncién legitimadora tiene eficacia erga om-
nes y, por tanto, todos los hombres en general han de presumir y

(33) Véase Sanz: Obra y tomo citados; pag. 307, apartado a). Roca
SasTrE: Obra y tomo citados; pags. 267, 268 y 249; mnota 1.

(34) «...cuando el titular registral se produzca o comporte como propie-
tarjo en cl sentido de realizar actos de disposiciéon, esto no quiere decir
que cfectivamente tenga facultad para realizarlos, sino simplemente que,
como ha de recibir el trato de propietario, mientras no se demuestre lo
contrario, han de darse por buenos tales actos dispoesitivos, sin perjuicio
de que los mismos sean indestructibles en el caso de que el adquirente
refina la condicién de tercero protegido por la fe puablica registrala (Roca
SastrE : Obra y tomo citados; pag. 253). | L

(35) Véasc Saxz: Obra y tomo citados; pigs. 428 y ss.
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comportarse con arreglo a clla. Mas, aunque a primera vista pudie-
ra parecer anormal, por lo menos existe una persona en el mundo
que no debe presumir nada respecto a ninguno de los extremos com-
prendidos en el dmbito de la presuncidn legitimadora (36) ; esta
persona que no debe presumir nada, es el propio litular registral,
porque para él rige la verdadere relacién de Derecho material tal
y como ella es en la realidad juridica exirarregistral (37) ; no debe
presumir, porque él sabe o debe saber, si el derecho registrade a
su nombre no le pertenece, que no le pertenece, y si le pertenece,
la extensién, las condiciones v limitaciones con que le pertenece, y
s1 quiere verse libre de responsabilidad al disponer, ha de limitarse
a disponer de lo que tiene y a cbmo lo tiene; por tanto, no debe
disponer de lo que no le pertenece, ni en mavor extension, o restando
condiciones o limitaciones en relacién o cdmo le pertenece. Asi lo
exigen las mis elementales reglas de la buena fe; es el propio espi-
ritu de la Ley Hipotecaria y de todo el Cbédigo civil, el que se le-
vanta para formularle la mas reiterada y enérgica prohibicién de
presumir —presumir en el sentido de olvidar la realidad juridica ex-
trarregistral que para é] rige—, y cuya prohibicién puede leerse re-
petidamente, leyendo el fondo de numerosos preceptos de dicho Cé-
digo. Asi resulta del parrafo Gltimo del articulo 37 de la Ley Hipo-
tecaria, y de los articulos 4, 1.104, 1.475 y siguientes, 1.483 y 1.862
del Cédigo civil, que, en su articulo segundo le recuerda, que la
ignorancia de las leyes no excusa de su cumplimiento; en anilogo
sentido se produce el articulo 175 del Reglamento notarial, dejando
aparte el articulo 1.469 v siguientes. del Cédigo, ya- que por refe-

(36) Si el titnlar registral que transmite su derecho, en cuanto a st
adquisicién es un tercero protegido por el articulo 34, la circunstancia de
‘que el Registro fuera o deviniera exacto e integro al imscribir su detecho,
contribuird a eliminar problemas, si bien no de modo absoluto, ya que
ello no evita la posible inexactitud registral posterior, ocasionada por cual-
quier acto de enajenacién o gravamen no inscrito —que 1o sea una hipo-
teca— que haya otorgado aquél. - '

{37) Parece que las personas que, habiendo adquirido algan derecho
real del titular registral no lo han iuscrito, no estaran obligadas, frente a
aquél, a presumir la exactitud del Registro en lo que se oponga a su de-
recho; «si no inscribe, aunque obtenga la posesion, serd duesio con rela-
cién al vendedor, pero mo respecto a otros adguirentes que hayan cumpli-
do el requisito de la inscripeiéns, decfa la Exposicién de Motivos de 1861 ;
entre l1is partes no juega el asiento, sino el titwlo, afirma GonziLez PaLo-
MiNo. Ello supone una situacién que se desarrolla al margen del Regis-
tro, sobre la supuesta conformidad de los interesados. (l.a reterencia a
GonzALez PALOMINO en :’«La liberacién de cargas y la nneva Ley Hipo-
tecariar; pag. 35 1943) : .
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rirse al elemento fisico de la extensién superficial, juegan con inde-
pendencia del principio de legitimacién ; y, por tltimo, si la inmo-
derada inclinacién a presumir lleva al titular registral, en forma
dolosa a perpetrar un frande, es el propio Cédigo penal el que le
sefiala las sanciones adecuadas en el articulo 529.

Creemos que contribuyen a esclarecer la situacién en que se halla
el titular.registral en relacién a la presuncién legitimadora, los dos
grupos de consideraciones que siguen :

. 1. En primer término, se puede cstablecer un paralelo entre la
posiciébn que ostenta el titular registral y la del mandatario dotado
de un poder de representacibén, aunque sin olvidar que también exis-
ten radicales diferencias entre ambas situaciones. El poder de re-
presentacién, igual que la presuncién legitimadora, a priori, expresa
un-miximo potencial de facultades que se proyectan hacia el ex-
terior, eso es, hacia los terceros (38), pero en ambos casos, la con-

S—————————

(38) En cierto modo acttian a priori, aunque para tener realidad exi-
jan la -preexistencia de determinadas situaciones de hecho y la realizaci6n
de determinados aclos, que son los presupuestos necesarios de su existen-
cia empirica (la necesidad en el mandante de nombrar mandatario o la
adquisiciéon de una finca o derecho real inmobiliario; el otorgamiento del
poder o la iuscripcion en el Registro; el efectivo conocimiento por los
terceros del poder o de la inscripcién, si pretenden comprobar el alcance
potencial que tienen). Una vez que han adquirido realidad estos presu-
puestos ¢s cuando se pone de manifiesto la actuacién a priori del poder
de representacién y de la presuncién legitimadora, en cuanto dibujan un
circulo ideal, maximo y potencial a la actuacién concreta a posteriori del
mandatario o titular registral frente a los tercergs. El alcance del poder
generalmente se fija por el poderdaute (Derecho civil), pero cabe que a
veces esté determinado a priori por la ley, como ocurre con ciertas repre.
sentaciones tipicas del Derecho mercantil, en los casos de representacién
del comerciante por el factor y del naviero por el capitin. «En el Derccho
mercantil —dice GArRRIGUES— la ley dota al poder del factor de una ex-
tensién fija (contenido tipico), de mode que todo tercero pueda saber, sin
necesidad de particular indagacién, en qué medida queda obligado el co-
merciante por su factor. Las facuitades inhcrentes al capitan se caracte-
rizan por una amplia autonomia, En uno y otro aspecto, la razén de los
poderes auténomos del capitan es idéntica: ¢l alejamiento del buque res-
pecto del puerto de su matricula a lugares adonde no llepa ni’el. poder de
mando del naviero, ni el poder coactivo del Estado a que el buque per-
ftenece, Pero su poder tienme un ambito legalmente fijado, como el poder
del factor mercantil; las notas especificas de esta representacién, que la dis-
tingue de todas las demas del Derecho mercantil, se fundan histéricamente
en cxigencias ‘practicas de Iv navegacién.» Por comparacton, podriamos
decir que la presuncién legitimadora se halla en una posicién intermedia :
a, priori, la Ley determina los elementos o extremos aue sc comprenden en
el Ambito de la presuncién, pero para su concrecién al caso de que se trate,
se remite al asiento respectivo. (Véanse las referencias a GARRIGUES el :
«Curso de Derecho mercantils. Volimen I, pag. 355. MCMXXXVI, Y vo.
lumen II; pags. 685 y 6%4. MCMXTL.)



LOS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS 101

ducta concreta a scguir a posteriori por el mandatario o titular re-
gistral, no se rige por aquellas facultades potenciales que miran al
exterior, sino por otras normas de tipo interno: el mandatario por
las instrucciones concretas que le dé el mandante {39); y el titular
registral por las normas de Derecho material que sean aplicables al
caso concreto de que se trate, Si el Registro es exacto, el titular re-
gistral puede invocar la presuncién legitimadora a todos los efectos
en que le pueda ser fitil, igual que si el mandatario, siguiendo ins-
trucciones concretas del mandante, necesita de toda la extensién del
poder para cumplirlas. Si el mandatario de modo flagrante incum-
ple las instrucciones coucretas de su mandante, incurriri en Tes-
ponsabilidad frente a éste, sin que le libere de ella el hecho de que
-el acto realizado esté comprendido dentro del Ambito del poder ¥y
aunque en este caso quede obligado el mandante con los terceros.
Estar legitimado por el Registro —dice Roca SASTRE— no equivale
a estar facultado para disponer. La presuncién de exactitud de los
‘asientos del Registro tiene por finica finalidad facilitar el trafico
juridico o simplificar el desenvolvimiento de las relaciones juridicas,
proporcionando una prueba ficil de la propiedad que, de momento,
-debe ser admitida como buena, pero de la que. el titular registral
debe hacer un uso regular, pues no equivale a una patente de corso
que le autorice para enajenar, sobre todo cuando lo efectfia a sabien-
‘das, haciéndose pasar como propietario de lo que no es suyo...,
pudiendo incurrir incluso en responsabilidad criminal, sin que le
salve de cllo el estar legitimado registralmente (40). Por tanto, en
caso de inexactitud del Registro, cuando el titular registral mo
tenga ningfin derecho sobre la finca, v, por ello, se trate de un
simple titnlar registral aparente, debe tener en cuenta que para €l
no existe la presuncién legitimadora, porque se encuentra en una
situaciébn aniloga a la de mandatario que ha recibido la notificacién
de la revocacién del poder ; si la inexactitud del Registro es parcial
{por no figurar registrado algiin gravamen o derecho real que exista
-sobre la finca), sbélo debe invocar la presuncién legitimadora en la

{39) Nuestro Cédigo de Comercio parece contradecir esta conclusion en
el articulo 283, donde deja a la conveniencia del propietario la amplitud
de las facultades del factor. Pero la interpretacién sistematica del Cédigo
de Comercio demuestra que la limitacién de las facultades del tactor sélo
afecta a las relaciones internas entre factor y comerciante (mandato) (Ga-
RRIGUES : Obra citada. Volumen [; pag. 355.)

(40) Obra y tomo citados; pigs. 252 v 251.
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parte en que el Registro concuerde con la realidad juridica ex-
trarregistral (manifestando a las personas con quienes contrate la
existencia de aquellos derechos reales, gravamenes o cargas no re-
gistrados), de igual modo que el mandatario se debe abstener de
enajenar cuando, teniendo poder para administrar v para vender, el
mandante le haya prohibido enajenar (41).

2. Se observari, tal vez, que cuando la Ley Hipotecaria establece
la presuncién legitimadora lo hace de modo general y sin distinguir
si se trata de un titular registral verdadero o aparente y que, por
lo tanto, la presuncién abarca los dos supuestos. Lo que en verdad
no ofrece ninguna duda es que, al amparo de la presuncién legiti-
madora, el titular registral aparente, pricticamente, podra recabar
paia si el tratamiento que la Ley Hipotecaria sbélo establece para
el titular registral verdadero —de igual modo que el mandatario que
dispone de un poder para enajenar, puede enajenar contra la pro-
hibicién expresa del mandante—, y decimos que sélo lo ha estable-
cido para el titular verdadero, porque la misma Ley ya ha presu-
mido antes —en el pirrafo 3.° del articulo 1.°, que no en vano sirve
de cabeza a toda la T.ey Hipotecaria—, que el Registro es exacto, y,
por tanto, que el titular registral es siempre un titular verdadero
mientras 1o se demuestre lo contrario. Es que para que la presun-
cién legitimadora pueda lograr su objetivo; la propia naturaleza de
las cosas exige que sea rebasado con exceso ¢l fin que originaria-
mente se propone, el cual no es otro que el de dispensar de una
minuciosa investigacién al que adquicra algin derecho del titular
registral verdadero que enajena o grava, al efecto de facilitar el tra-
fico juridico sobre la base de la garantia quc representa el conte-
nido del Registro (42). Por esta misma razén, el enunciado de la

(41) Sanz, en up supuesto councreto y por camino distinto, llega a esta
misma conclusién, cuando dice: pero en modo alguno el hacer derivar los
interdictos de la simple inscripcidén si el titular no tiene la posesién de
hecho en la realidad. (Obra y tomo citados; pag. 500.)

{(42) Por eso la ventaja que supone para el titular registral la presun-
cion de propiedad a su favor, aprovecha al mismo, tanto si es o no el ver-
dadero propietario, Aunque esto parece algo irregular cuando el titular
registral sélo lo sea aparente y no en la realidad juridica, no obstante im-
ponen esle resultado consideraciones de valoracién juridica de la docu-
mentacién o registracién auténtica, facilitadora de las relacioncs juridi-
cas; y mis teniendo en cuenta que, como estadisticamente casi siempre el
titular registral es titular real, el beneficio que el principio de legitimacién
reporta rcdunda en la generalidad de los casos en provecho del verdadero
duefio, de manera que por ser excepcional el caso contrario, esto constituye
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presuncién legitimadora no puede referirse expresamente al titular
registral aparente para excluirle de los beneficios de la legitimacién,
ya que en realidad hay dos razones que lo impiden: 1.* Porque si
asi se hubiese procedido, hubiera caido por su propia base la fina-
lidad que persigue el precepto, puesto que en todo caso obligaria a
distinguir al adquirente, investigando previamente, si efectivamente
el transferente era un titular verdadero o un simple titular aparente,
con lo cual se llegaria a un circulo vicioso, que traeria como conse-
cuencia el dejar definitivamente esfumada la legitimacién para el
trafico juridico; v 2.* Porque ya hemos dicho que la Ley presume
siempre que el titular registral es un titular verdadero y, por tan-
to, carece de sentido hablar de un titular registral aparente a priort,
es decir, en tanto subsista la presuncién de exactitud del Registro.

Obsérvese que no existe ninglin precepto hipotecario que, diri-
giéndose al titular registral aparenie, le autorice a disponer del de-
recho que no le pertenece, ni se pretenda ver tal autorizaciébn que
aquellas palabras que.usa el articulo 34; cuando dice ...adgquiera...
algiin derecho de quien en ¢l Registro aparezca con facultades para
transmitirlo..., porque este articulo no se refiere al que transfiera el
derecho, sino al que de él lo adquiera con los cuatro requisitos que
indica, No es un aplauso a la actuacién del titular registral aparen-
te, sino todo lo countrario, es una solucidén legal que se da al pro-
blema creado por aquél, al adquirente a titulo oneroso y de buena
fe, que ha confiado v se ha confiado al Registro, inscribiendo su
derecho. Entre o no en juego la fe pfblica, la situacién del titular
registral aparente que ha dispuesto del derecho que no le pertenece,
no se altera, pues en ambos casos se ha enriquecido en perjuicio de
tercero v queda sujeto a las reclamaciones que se le dirijan. Si en-
tra en juego la fe piblica, el tercero serd mantenido en su adqui-
sicién, dice el articulo 34 ; no dice que el acto del titular aparente
cobre eficacia frente a éste; el articulo 33 dice que la inscrpcidén no
convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las
leyes. El efecto legal que se produce es preciso v tajante; el ter-

un mal menor, frente a la ventaja que significa proveer al propietario de
una prueba o certificacién expedita de su derecho. De ahi que, por la pro-
pia esencia de las cosas, sea inevitable que el poder legitimador de la pre-
suncién de exactitud registral, despliegue su funcién incluso en provecho
del titular meramente aparente formal, en plena coexistencia con el titu-
lar real o material. (Ramén Marfsa Roca SastrE: Obra y tomo citados,
pagina 247.)
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cero es manltenido en su adquisicidn para que se reproduzca el fin
perseguido por la Ley que, en este caso no es otro, que mantener cl
principio de la segiridad en el trafico juridico.

® 8 B

Para poner fin a cste capitulo, hemos de hacer algunas referen:
cias a los distintos efectos que producen los actos de disposicion .otor-
gados por el titular registral, en los supuestos en que falte a poste-
riori el requisito de la exactitud o integridad del Registro, v cuyos
efectos varfan segtin los casos y situaciones en que se pueden hallar
colocadas las tres personas que se mueven en torno al problema plan-
teado: el titular registral, la persona que de él adquiere la finca
o un derecho real sobre ella, y el posible titular verdadero de la
finca o derecho real de que se trate. En relacién con esta cuestibn
hemos de resaltar las siguientes particularidades :

1. La disposiciébn por el titular registral.

- 1.° De cuanto dejamos expuesto se infiere, que el titular re-
gistral —frente a las normas de Derecho material, frente a si mis-
mo y a su patrimonio—, siempre debe disponer con arreglo al prin-
cipio nemo dat guod von habet, porque en otro caso sus-actos soii
nulos con arreglo a la Ley civil. Si abusando de la confianza que
la Ley le dispensa y, amparidndose en la presuncién legitimadora,
dispone de un derecho real que no le pertenece en la realidad juri-
dica extrarregistral, o disponie en mayor extensiéu de cémo le perte-
nece, en cuanto la disposicién excede de los limites de su dere-
cho (43) cjecuta un acto en fraude a la Lev (44), al cual sc debe
aplicar la sancién de nulidad que establece el articulo 4.° del Co-
digo civil, salvo los casos en que la misma Ley ordene su vali-
dez (43); v sc trata de un acto en fraude a la Tev, porque, ampa-

(43) ...pues, como apunta Dr CasTro, sblo sc excluyen s consecuen-
cias favorables para el infractor, no las que se deriven de la ilicitud del
propio acto (pena, indemnizacién) o las que sirvan de apoyo a la buena te
de un tercero, y es posible, cuando ¢l fin de la lev se dirija sélo contra
un aspecto del acto, que se limite la anulacién a lo hecho confra la ley,
manteniendo la validez de lo restante (Josik Castin TonrNas: «Derecho civil
espafiol, comin y forals. Tomo I, pags. 205 y 206. 1949, Séptima edicion).

(44) Uno o varios actos gue originan un resultado prohibido por una
norma juridica y al que se ampara en otra norma dictada con distinta hna-
lidad (FEDERICO DE CASTRO Y BRAVO: «Denecho civil de Espafia». Tomo 1.
Libro preliminar; pag. 544, 1949).

(45) Véase CASTAN: Obra y {omo citados; pags. 207 y 208.
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rindose el titular registral aparente en las facultades o atribucio-
nes con que —sobre la creencia de que el Registro es exacto— la
Ley inviste al titular registral verdadero frente a los terceros, las
usurpa para apropiirselas indebidamente con objeto y finalidad dis-
tinta de aquella para la cual las cred la Ley (46), aun en el caso de
que la legitimacién registral refuerce provisionalmente e} acto nule
con una apariencia juridica, cuya desaparicién pueda exigir la co-
rrespondiente declaracién judicial (47) a no ser que haya entrado
en juego la fe piblica registral.
2.° En segundo término, era preciso impedir en lo posible,
que el propio sistema legal pudiera indirectamente procurar la im-
punidad al titular registral aparente, que, sabiéndose insolvente (48)
y, en complicidad con el tercer adquirente o sin ella, dolosa y frau-
dulentamente, enajenara los inmuebles o derechos reales que sabia
a ciencia cierta que no le pertenecian, ya que la inoperancia prac-
tica de las simples sanciones civiles ante la insolvencia, podia pesar
en su 4nimo como una invitacién al fraude. Aqui se hacian necesa-
rios remedios méas enérgicos que Jas simples sanciones civiles Yy,
por esta razbén, de un lado, el articulo 37 de la Leyv Hipotecaria de-
termina, que las acciones rescisorias de enajenaciones hechas en
fraunde de acreedores, perjudicarfn al tercero que haya sido cdm-
plice en el fraude, y aunque més bien el precepto, estd concebido
mirando a conceder la debida proteccién a los acreedores que ejer-
citan la accidén pauliana, tiene el alcance de sefialar el efecto que se
produce respecto del adquirente que fué cémplice en -el fraude, ¥
cuyo efecto debe entenderse aplicable por analogia al supuesto que
nos ocupa, apartc de llegar a la misma conclusién por aplicacibn
del articulo 34 (falta de buena fe) ; v el articulo 529 y deméis concof-
dantes del Cbdigo penal, sefialan las sanciones adecuadas al caso,
del otro lado. )
2. La adquisicién del tercer adquirente.—En todos los casos en

(46} No es neccsario que 1z persona que realice el acto cn fraude ten-
ga, ni menos que se demuestre su intenci6n de infringir la ley. . (FEDERICO
DE CASTRO : Obra, tomo y libro citados; pags. 547 y 548).

(47) Véase J. CastdN: Obra y tomo citados; pie. 206. Aqui se tratara
de la demostracién g posteriori de la inexactitud del Registro, aplicando, en
su caso, los articulos 1.°, parrafo 3.°, y 38, parrafo 2.2, de la Ley.

. (48) A cste efecto puede serle suficiente la mera insolvencia aparente,
siempre que la solvencia verdadera no se descubra en ¢l procedimiento, dado
que es cosa factible en la practica el escamotear ¢l dinero y ciertas clases
de biepes muebles a la persecucién judicial. .
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que no entre en accién el principio de fe piblica, los terceros que
adquieran algtin derecho del titular registral, sélo son mantenidos
provisionalmente en su adquisicién, ya que ésta puede ser impug-
nada con arreglo a las normas del Derecho civil. Sin embargo, los
efectos son distintos seglin no hayan inscrito o, efectivamente, ins-
criban su derecho.

1.° ; En qué consiste el perjuicio —decia MorkLL v TERRY—
que puede sufrir el tercero que no inscribe su titulo, por la ins-
cripcién de otro que se halle con él en oposicidén ? Los articulos 17,
20 y 23 (cuyo primer parrafo ha dado lugar al actual articulo 32)
de la Ley estin en intima relacién, y el articulo 1.473 del Cédigo,
en su parrafo segundo, muestra practicamente la consecuencia en
el caso determinado de venderse un mismo inmueble a dos perso-
nas diferentes. Si la ioscripcién determina la adquisicién, la per-
sona que no inscribié por llegar tarde al Registro, aun habiendo
comprado antes, pierde el derecho que creyb adquirir, quedandole
s6lo accién personal contra el vendedor para la restitucién del pre-
cio y la indemnizacién del perjuicio (49). Si se tratase del tercer ad-
quirente de un derecho real que no sea el dominio, una servidum-
bre aparente o una hipoteca, también perderd su derecho real en
caso de qué se transfiera la finca a favor de un tercero hipotecario
protegido por el articulo 34, salvo el derecho de indemnizacién que
corresponda en su caso.

2.° Si por el contrario, el tercer adquirente inscribe su de-
recho, goza de las indiscutibles ventajas y de la enérgica proteccién
que le brinda el sistema hipotecario, en particular, de los benefi-
cios que se derivan del articulo 17 de la Ley, sea en su funcién ex-
cluyente o de simple jerarquia en el rango; del articulo 20, que
cierra el Registro a los actos dispositivos que no emanen del titular,
inscrito, y cuya garantia tiene fuerza suficiente, por si sola, para
hacer innecesaria la hipoteca legal en algunos casos (los bienes in-
muebles dotales inestimados y parafernales se inscriben a nombre
de la mujer, sin que el marido tenga obligacién de hipotecar sus
bienes propios al efecto) ; del mismo articulo 35 en lo que afecta
a la prescripcién adquisitiva a favor del titular inscrito, el cual,
traducido a la realidad —dice I.oe Rica—, significa que el titular,

(49) «Comentarios a la Legislacién Hipotecaria»s Tomo II, pag. 343.
1917.
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registral, cuando lleve diez aflos de posesién real de la finca,
o veinte si se trata de prescribir contra ausentes, justifica por sélo
la virtualidad de la inscripciébn y salvo prueba en contrario, que
dicha posesién ha reunido todas las caracteristicas que la Ley Ci-
vil exige para ganar la prescripcién (50). Ademas, cs el propio
articulo 34 de la Ley el que confiere al tercer adquirentc, en caso
de que se cumplan los cuatro requisitos que sefiala, el caracter de
tercero hipotecario, hace que entre en juego la fe piublica y que aque-
lla adquisicién sea indestructible.

3.> Sobre las bases anteriormente examinadas al referirnos a
los actos de disposicién otorgados por el titular inscrito (nimero 1.°)
seria posible llegar a conclusiones muy semejantes a las que con-
sagra el articulo 1.483 del Cédigo civil, si éste no se hubiese llegado
a formular expresamente, y cuyo precepto, hay que estimar que es
aplicable al comprador que inscribe su derecho —a efectos del prin-
cipio de legitimacién—, si bien, por imperio del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria y por la misma referencia que a ésta hace el ar-
ticulo 1.537 del Cédigo, no podrid aplicarse al tercer adquirente
protegido por la fe puablica, excepto, si antes de consumar su ad-
quisicién tuvo efectivo conocimiento de la existencia de la carga (31),
porque entonces faltaria el requisito de la buena fe que es indispen-
sable para aplicar dicho articulo 34 (52), o si, aun siendo en prin-
cipio aplicable este articulo, concurre un supuesto de excepcidn ex-

(30) GinNEs CAnovas Courmifo: «El valor de la iuscripcién segun Ra-
MON DE LA Ricar. Revista CRiTICA DE DERECHO INMOBILIARIO; pag. 28l.
1948.

(51) Por el contrario, si el comprador tenia conocimiento del grava-
men, aunque éste no estuviese inscrito en €l Registro de la Propiedad, y
esto se demuestra por el vendedor, entendemos que aquél no podré cjer-
cer ninguna de las acciones que le concede el articulo 1.483, pues entonces
no se puede decir que haya habido error... todo el precepto parte del su-
puesto que el comprador no conocia el gravamen, de donde se deduce que
conociéndolo falta el motivo de la ley (Josk Maria MANRESA NAVARRO:
«Comentarios al Cédigo civil espafiol», Tomo X, pag. 203. 1905).

(52) Hoy resulta del propio texto del articulo 34, que recoge explicita-
mente las conclusiones de la Jurisprudencia anterior. Asi la Sentencia del
Tribunal Supremo, de 9 de julic de 1900, entre olras bastante numerosas,
habia determinado : «...lo dispuesto en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria
supone que las causas de nulidad o resolucién del derecho ,del otorgante
gue mo consten en el Registro de 1la Propiedad fueron desconocidas por el
adquirente en el acto de contratar, puesto que estando cerciorado éste de
ellas, no tiene caracter de tercero, y falta la base de la ficcion legal en que
descansa la garantia del Registro, Sin embargo, GonziLEz PaLomiNo, hace
notar que c¢hace falta cortar un poco las alas de la buena fe...» (Esta refe-

rencia en: La liberacién de cargas y la nueva Ley Hipotecaria, Pag. 26.
1045),
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presa a la fe piblica que ampare y proteja al verdadero titular de
la carga, como ocurre en el caso del articulo 207 de la Ley, salvo
la excepciéon que consigna el articulo 302 del Reglamento.

El supuesto previsto en el articulo 1.483, supone la compraven-
ta de una finca gravada con una carga o servidumbre no aparente
que, de un lado, no se registrd (53) ni se menciond en la escritura
de compra, v de otro, tampoco fué conocida del comprador antes de
consumar su adquisicién (buena fe); asi se infiere del texto del
Cédigo, ya que exige que la carga sea de tal naturaleza que deba
presumirse que el comprador no habria adquirido la finca si hu-
biese conocido su existencia (54) La razbn antes aludida por la cual
se puede estimar aplicable este precepto, a efectos del principio
de legitimacién, al comprador que inscribe su derecho ests en que,
siendo vilido el acto dispositivo del vendedor en cuanto dispuso de
una finca de su propiedad, es nulo en cuanto dispuso implicitamen-
te en €l de un derecho ajeno que pesaba sobre la finca propia, apar-
te de que no pueda exigir del comprador que haga uso del don de
la auguracién, adivinando la existencia de la carga y pactando el
precio con deduccién del valor que aquella representa; vy siendo
nula la disposicidon en cuanto afecta a la carga, resulta que ésta
queda subsistente, el comprador adquiere la finca con ella y ha de
soportarla, porque los efectos del principio de legitimacién son pro-
visionales en cuanto admite la prueba contraria, y ante la efecti-
vidad de ésta prevalecc en definitiva la realidad juridica extrarre-
gistral. Sin embargo, como el comprador ha satisfecho el precio
estipulado sobre la base de que la finca estaba libre de la carga,
que después se ve obligado a soportar, tiene derecho a percibir la
indemnizacién correspondiente del vendedor que, al vender, pro-
cedié como si no existiera aquel gravamen (55); en el supuesto de

(53) Aunque el Cédigo no lo diga, suele eutenderse que cs también
condicién precisa que el gravamen no conste en el Registro de la Propic-
dad, porque, de otro modo, el comprador pudo cotocer perfectamente el es-
tado del inmueble, y si sufre perjuicio debe imputarsele a si mismo (Josk
CasTAN : «Derecho civils. Tomo II; pag. 193. 1941).

(54) A més de tratarse de un derecho sobre la cosa, no contra la per.
sona del vendedor, es preciso para que el sancamiento se produzca, que
el compradot no haya podido o debhido conocerlo, pues, en otro caso, s
presumird que lo aceptd, y se tendrd por vilido v ecficaz el contrato con
todas sus consecuencias (Q. Muctus Scarvora : Cédigo civil, Tomo XX111;
phgina 599. 1906). L . . o

(55} No determina el Cédigo el criterio para fijar la indemnizacién;
pero desde luego, enlendemos que una de sus hases serh el importe del
menor precio que a la venta se deba atribuir en vista de la existencia del
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rescisién la carga también quedari subsistente, toda vez que en
este caso, en el fondo se repondrin las cosas al estado que temian
antes de celebrarse la compraventa. Pero es preciso tener en cuen-
ta, que aunque hasta el momento de inscribir la compraventa hubfe-
se continuado siendo titular registral la persona que comstituyé la
carga a que nos venimos refiriendo, es evidente que con la inscrip-
cién a favor del comprador aparecer4 un nuevo titular registral, y
que el articulo 17 entrarid en juego en su funcién excluyente, ce-
rrando el paso al Registro al titulo rezagado; por tanto, si el ver-
dadero titular de aquel gravamen pretende inscribirlo en contra de
la voluntad del comprador se ver en la precisién de acudir al proce-
dimiento judicial correspondiente.

Como resulta que en caso de entrar en juego la fe piiblica la
carga queda extinguida y beneficiado con el valor de su importe el
vendedor, que lo recibe englobado en el precio, parece que lbgica-
mente deberfa entenderse subrogado al verdadero titular de aqué-
lla en el lugar del comprador, a los efectos de reclamar al vende-
dor la indemnizacién a que se refiere el articulo 1.483, ya que en
este caso el tercero hipotecario recibe la finca libre de la carga
v nada tiene que reclamar, siquiera se llegue a este resultado apli-
cando las reglas del enriquecimiento injusto.

3. La posicién del posible titular verdadero.—En caso de exis-
tir un titular extrarregistral, éste podri formular las reclamacio-
nes que correspondan contra los titulares inscritos, a efectos del
principio de legitimacién, con arreglo a las normas del Derecho ci-
vil, v ademéis, normalmente pedra disponer de su derecho con arre-
glo al condicionamiento legal.

{.° A) Sin embargo, sus posibilidades de reivindic
ca o mantener la subsistencia del derecho real de. que se trate, que-
daran definitivamente extinguidas en caso de surgir un tercer ad-
quirente protegido por la fe piblica registral, cuya adquisicién
absorba el derecho del verdadero titular, el cual, en este caso deja-
r4 de ostentar tal cualidad incluso en el terrenc extrarregistral. No
obstante, aun en este caso podrid impugnar la transmisién a favor
del tercero, si es que no se ha cumplido alguno de los requisitos
exigidos por el articulo 34; pero si, positivamente, se han cumplido

ar la fin-

gravamen. Respecto a los dafios y perjuicios se habrd de estar a lo que dis-
pone el articulo 1.107 (J. M. ManREsa: Obra y tomo citados; pag. 205).
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todos esos requisitos y, negativamente, no concurre ninguno de los
supuestos que implican excepcién a la actuacién de la fe pablica,
y los cuales son prefijados por la Legislacién hipotecaria con enu-
meracién taxativa (es de aplicacién el parrafo segundo del articu-
lo 38), ni causa de resolucién, nulidad, etc., consignada expresa-
mente en el Registro con anterioridad a la inscripcién a favor del
tercero hipotecario, la transmisién a favor de éste es definitiva
e irrevocable.

B) En estos casos el perjudicado podri exigir, por accién
personal, de quien, no siendo el tercero protegido hipotecariamente,
se haya beneficiado econémicamente o sea culpable del perjuicio,
la correspondiente indemnizacién {56). Asi lo establece la Ley ex-
presamente en el articulo 37, parrafo final, v si bien este precepto
se refiere solamente a acciones rescisorias y resolutorias, las reglas
generales de Derecho civil ensefian que debe aplicarse idéntica nor-
ma a cualquier otro supuesto de nulidad, falsedad, etc., de los titu-
los inscritos (57). Pero la insolvencia de la persona obligada al pago
de la indemnizacién v de las demés personas responsables que pu-
diera haber en su caso, traerid como consecuencia la imposibilidad de
hacer efectiva aquella indemnizacién (58).

a) Sin embargo, estimamos que no siempre deberia re-
caer el perjuicio sobre el verdadero titular no inscrito, puesto que
mientras exista una persona solvente que se haya enriquecido in-
justamente en todo o parte de la contraprestacién recibida por la
enajenacién realizada del derecho que no le pertenecia, o le perte-
necfa con menor extensién de aquella con que dispuso (59), debe

{56) R. M. Roca SASTRE: Obra y tomo citados; pag. 399

(57) ANGEL Sanz: Obra y tomo citados; pag. 409,

(58) Puede ocurrir que no exista persona verdaderamente responsable
del perjuicio, y en este caso se desarrolla plenamente el sistema de indem-
nizacién, En el primer caso (por no haber inscrito sus titulos), el perjui-
cio recae directamente sobre el verdadero titular, que pierde su derecho sin
posible repeticién contra nadie... el fundamento... lo puso de relieve la
Exposiciéon de Motivos de 1861 y es indiscutible: la incuria del propie-
‘tatio que no cuidé de salvaguardar debidamente sus dercchos mediante la
inscripcién’ en el Registro. Todo propietario sabe, o debe saber, que no
inscribiendo sus titulos puede .verse privado de sus derechos; si aun asi
‘no jnscribe, é1 sblo debe sufrir el perjuicio ‘que se le ocasione por su ne-
gligencia. Serfia absurdo hablar en cste caso de responsabilidad del "Es-
tado (Sanz: Obra vy tomo citados; pags. 409 y 410).

(59 El1 derccho positivo se ve forzado, con frecuencia, por razones de
seguridad, de sistema vy de l4gica juridica o por otras muchas considera-
ciones, a autorizar, como consecuencia de ciertos hechos o -negocios ju-
ridicos, ¢l enriquecimiento para un’sujeto a expensas de ‘otro, que, a pe-
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responder aute el verdadero titular extrarregistral cuyo derecho se
extingue por el juego de la fe piblica, hasta donde alcance el im-
porte con que se enriquecid injustamente a expensas de este tltimo,
aunque hiciera la enajenacién de buena fe (60), excepto naturalmen-
te, si el derecho del titular extrarregistral va se habia extinguido,
por ejemplo, por prescripcidn.

b) De otra parte, el titular del derecho extinguido por
el juego de la fe piblica, podri exigir la responsabilidad que co-
rresponda, en su caso, al Notario o al Registrador, pero sblo en el
supuesto de haber irregularidades en la formalizacién de los titu-
los o en la registracion de los mismos que, siendo imputables a ta-
les funcionarios, hayan sido la causa que haya privado de su dere-
cho al verdadero titular. Entendemos que, respecto a este particu-
lar, los articulos 301 y 302 de la Ley sientan una buena doctrina
que, légicamente, se podria gemeralizar a todos aquellos supuestos
en que la actuacidn sin mala fe del Notario o Registrador, diese lu-
gar, de un lado, al enriquecimiento injusto de otra persona, y de
otro, a la responsabilidad de cualquiera de estos funcionarios; en
tales casos, v sin perjuicio de que se establezca una respousabilidad
solidaria, por parte del Notario o Registrador v la persona que re-
sulte injustamente cnriquecids, frenie al perjudicado, o sea en la
relacién de los deudores solidarios con el acreedor comfin, ello no es
obsticulo para que en la relacién de los deudores cntre si, deba res-
ponder en primer término la persona que se enriquecib sin causa
(hasta donde alcance el importe de tal enriquecimiento y concedien-
do al deudor que pague un derecho de repeticién por tal importe
contra el enriquecido), porque a las resultas de la responsabilidad

sar de ser, em principio, ajustado al ordenamiento juridico, pueda apa-
recer injustificado o sin causa. Para remediar, en tales casos, esa lesion
a la equidad, el Derecho otorga al {aerjudlcado una pretensién contra &] en-
riquecido para que entregue aquello en que injustamente se enriquecié,
¥ que se viene fundando en la mixima tradicional de que nadie debe enri-
quecerse injustamente en perjuicio de otro (J. CASTAN : «Derecho civils.
Tomo II; pags. 461 vy 462. 1941.

(60) EIl tercer adquirente de buena fe, gracias a estos procedimientos
de legitimacién, adquiere una situacién juridica incontrovertible, una con-
solidacién definitiva de su titularidad, quedando al margen de los medios
de impugnacién de la titularidad del transferente. Cuando esto ocurre, ante
la firmeza del resultado juridico, si la equidad ha sido lesionada, y el equi-
librio entre los patrimonios roto por una atribucién sin causa, no queda
mds remedio que una pretensién de enriquecimiento para corregir los efec-
‘tos lésivos de la adquisicién sin causa (RaFaEL NUREz Lacos: «El-enrique-
cimientd sin causa en el Derechy espafiol» ; pags- 64 y 65. 1934).
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civil, cuando es preciso reparar el dafio causado, las méas elémenta-
les reglas de equidad exigen que se empiece por remediarlo, aplicando
en primer término el importe percibido por aquel que solamente se
lucré injustamente a las resultas del dafio (para esto no hubo daio,
sino beneficio), antes de hacerlo soportar a aquellos funcionarios qué
involuntariamente lo causaron, y a los que normalmente, sélo perjui-
cios puede reportar ; a mayor abundamiento, téngase en cuenta que,
independicntemente de la responsabilidad civil, aquella actuacién
en sl misma, ya estd sancionada con otras correcciones disciplina-
rias, e incluso, con otras més graves (61). No entramos en el exa-
men del caso de malicia del Registrador a que explicitamente se
refieren los articulos 300 y 301 de la Ley, porque estamos en la
creencia de que, por més que ello implique una lbégica previsién de
la Ley, practicamente uno pasarid de ser letra muerta, puesto qué
aparte de no conocer un solo caso en que tal previsién haya sido
confirmada por los hechos, sélo hemos podido ver realizada la hi-
pbtesis contraria, ya que en todos y cada uno de aquellos funciona:
rios' que hemos hallado en nuestro camino, sblo hemos podido per-
cibir un claro ejemplo de la lealtad, de la solvencia moral y de la
rectitud, caracteristicas del Cuerpo a que pertenecen. '

2.° El verdadero titular extrarregistral puede disponer de su
derecho con arreglo a los principios del Derecho civil (62). Mas,
para que sus actos dispositivos tengan acceso al Registro, serd ne-
cesaria la previa rectificacién del mismo, por los medios que proce-
dan segfin el caso de que se trate; incluso puede ser suficiente la
simple inscripcién del titulo del titular extrarregistral, si es que
ésta es la finica inscripcién que falta para cumplir el tracto sucesi-
vo (se trataria de un simple retraso en la presentacion del titulo a
registracién), pero en otro caso, serfa necesario realizar todos los
asientos omitidos hasta tanto que llegase a figurar como titular

. (61) Véase El Reglamenio: articulos 573, en sus numeros segundo
y quinto; 569, causas tercera y cuarta; 566, causa primera; el 583 y 584.
(62) Mientras subsiste la situacién de inexactitud, el duefio no inscri-
to no tiéne limitacién alguna en el disfrute de su derecho: incluso puede
disponer validamente y transmitir sus derechos, con la fnica limitacion
de que no puede hipotecar. Pero estd amenazado con la pérdida del mismo
por el acto dispositivo gue el titular realice; en este aspecto puede ‘afir-
marse que su derecho estd afecto a una suerte de condicién resolutora :
la disposicién por el verdadero titular (entendemos que con esta frase se
alude al tituylar registral). Si éste transmite a un tercero, el derecho de
aguél se resuelve plenamente (Sanz: Obra y'tomo citados; phg. 407).
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registral el propio titular que dispuso sin estar inscrito su derecho,
salvo si fuese procedente aplicar los medios legales de reanudacion
del tracto sucesivo interrumpido (63); no obstante, si en el Regis-
tro apareciese algiin asiento que impidiese realizar la inmscripcién
del acto dispositivo del titular ne inscrito o la previa inscripcién a
favor de éste, en general seria necesaria una resolucién judicial que,
declarando la inexactitud del Registro, ordenase la inscripcién del
acto dispositivo del titular no inscrito y démés inscripciones y can-
celaciones que fuesen procedentes segin los casos (64). Pero... y
es un pero importantisimo, el Registro no se puede reétificar en
perjuicio del tercer adquirente protegido por la fe pablica registral,
puesto que con la inscripcidn a su favor, el Registro hubo de deve-
nir para él, exacto e integro, si es que efectivamente antes no lo
era (65).. "

En todo cuanto dejamos expuesto puede verse una proveccién en
el tiempo y un desarrollo especifico, en un aspecto concreto, de aque-
llos clasicos principios que, en tiempos pretéritos, formulé Ulpia-
no: «... no daflar a nadie y dar .a cada uno su derecho». De todo
ello se deduce una consecuencia practica indudable ; las molestias y
gastos que al titular le supone la inscripcién, son siempre mslgm—
ficantes, si se comparan con los quebrantos econémicos que en de-
finitiva puede sufrir el titular de un derecho .registrable que, olvi-
dando las ventajas que la proteccién del Regisiro le ofrece, las des-
defia, porque si por imprevisién o desidia no presenta sus titulos a
registracién, deja en manos del acaso lo que el futuro, a su derecho
-acaso le pueda deparar.

]UA\I TRIAY SANCHO
Doctor en “”ccho

(Contivnut'zr(f.)

n (63) El titular de un derecho real imipuesto sobre finca ajepa no ins-
crita, pueden solicitar la inscripcién de.su derecho con arreglo a las normas
del articulo 312 del Reglamento,

7 (64) Hemos hecho una alusién a esta hipdtesis, "ai.referirnos a la ad-
quisicion del tercer adquirente (en el. apartado 2, numero 3.°, con .refe-
‘rencia al articulo 17 de la Ley). En este supuesto 1o babta dificultad para
que los Juzgados y Tribunales admitan los documentos no inscritos, - por
aphcacwn de los articulos 314 y 315 de la Ley

"(65) La resolucién ‘del dominio (del tltular no inscrito), en su caso,
se opera automéaticamente ep el momento mMismo en que se practica la
mscrmmon a favor de un tercero y tiene lugar retroactivamente, dejando
tsin”efecto ‘todos los actos dispositivos que, a su vez, liaya realizado el ti-
tutar mo inscritp (ANGEL Sanz: Obra y tomo. citados; pag. 407).
3



