Ambito de aplicacién del llamado prin-
cipio de fe pablica registral

Creo que la inmensa mayoria de las personas que hemos hecho
del Derecho Hipotecario nuestra profesién y nuestra vida, tenemos
una idea clara, definida y coincidente de los principios que deben in-
formar un buen sistema registral inmobiliario.

Especial importancia tienen los llamados principios de publici-
dad y de inscripcidén, a la vez secuela y presupuesto este filtimo del
primero, y tan intimamente unidos ambos en nuestros dias, que va-
cila la inteligencia y no sabe si se trata de dos principios distintos o
de uno solo.

Admitida desde antiguo la publicidad en el trafico de los derechos
reales inmobiliarios, dada la trascendencia de los mismos; y lejos
ya los tiempos en que la publicidad tenia lugar mediante simbolis-
mos, comparecelcia ante testigos y asambleas, pregones y volteos
de campanas, procedimientos antaiio viables, dado que las agrupa-
ciotes politicas y las relaciones sociales -tenian un restringido Ambito
territorial y personal; en Ja actualidad, época dé agrupaciones poli-
ticas de gran extensidn territorial y de verdadero cosmopolitismo en
las relaciones sociales y juridicas, la Gnica forma posible para que la
efectuacién prictica del principio de publicidad tenga lugar, es la
inscripeidn en los modernos Registros de 1a Propiedad.

Inscripcién que ha de tener ¢l cardcter de constitutiva, necesaria
o esencial no solamente tratindose de hipotecas u otros derechos des-
provistos de tode contacto fisico o material con la finca sobre la cual
recaen, sino en todos los casos de Derechos reales, si es que verdade-
ramentc se quiere un régimen de seguridad juridica.

Es este un «desideratum» que debe estar bastante generalizado, a
lo que sospecho, en las mentes de los profesionales espafioles ; v de
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desear seria su franca, plena y préxima consagracibén legislativa en
el sistema inmobiliario metropolitano, siguiendo la pauta v el ejem-
plo del articula 77 del Decreto de 10 de diciembre de 1949, implan-
tando un nuevo régimen inmobiliario en los territorios del Africa
occidental espafiold.

No desconozco la fuerza de la opinién contraria, que defiende a
capa y espada (con un ardor digno de mejor causa) el criterio de la
inscripcién declarativa ; apoyandose, de una parte, en la nebulosa
redaccién actual de nuestra legislacién, y, de otra, en una pretendida
tradicion hispana tachandonos a los partidarios de la inscripcién cons-
titutiva de germanizantes y exdticos. Para mi, es dudoso que en
esta materia lo nacional sea sinénimo de clandestinidad, pero afin re-
comociendo que asi sea y aceptando en esta ocasién tal juicio de lo
nacional y de lo germénico o extranjero, me parece poco encomiable
la actitud de los que se niegan a admitir una innovacién que, aunque
sea extranjera, puede rhejorar y beneficiar lo propio, al achimatarse
en la vida jutidica nacicnal. Recuerdan aquéllos que, como Cristébal
de Castillejo, eran enemigos de que se escribiesen endecasflabos en
castellano. De haber prospérado su parecer, no hubiera ganado nada
la literatura espafiola. No habrian compuesto sus sonetes Boscan, Gar-
cilaso, ni Lope de Vega.

De desear seria, repito, que nuestra Ley Hipotecaria acogiera
y declarase de una manera clara, tajante v general el criterio de la
inscripeién constitutivo, pues al no hacerlo as{ da lugar- a un siste-
ma’ confuso y predispucesto a contrarias interpretaciones, v merced
a la mis generalizada de ellas {por desgracia) la propiedad ya su-’
jeta al Registro puede libremente salir de él a capricho, lo que es

*inconcebible y lamentable:

Pero esto no quiere decir que, a pesar de la redaccién actual
de nuestra Ley, no puecda ésta interpretarse en el sentido de ver en
ella latente la inscripcién constitutiva, de un modo general y para
toda clase de Derechos reales. Asi lo intenté en un articulo publica-
do en esta misma Revista, en el niimero de diciembre de 1949, en
‘el que rompia una lanza en pre de la inscripcién constitutiva en nues-
‘tro actual sistema ; aunque, abrumado por el niimero y calidad de
los pareceres adversos, me sintiera al hacerlo desamparado y débil,
temiendo que mis esfuerzos fueran vanos y mis ilusiohes rotas.

. Pero levendo el Curso de Conferencias de 1951 sobre Derecho In-
‘mobiliario Registral, organizado por el Centro de Estudios Hipote-
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carios, me ha parecido sentir que no estaba solo y he crefdo perci-
bir (jojala no sea otra ilusién vana!l) el confortante aliento de alguien
que me accmpafiaba, Y ese a'guien es nada menos. que el insigne
don Ramén de la Rica y Areral, maestro de maestres, quien dice,
en la pagina 70 de dicho libro: «No sin dolor hemos comprobado en.
el siglo pasado que, a base del retorcido concepto de tercero, ccm la
inte.pretaciéon extensiva de la falta de buena fe, con el apego a la
tradicién romana, y con crit:rios que pecan de arcaicos, la jurispiu-.
dencia no dib al sistema la trascendental importarcia que los legisla-.
dores de 1861 le atribuyeron. ; Quare causa? Acaso locs Tribunales,
siguiendo la prictica secular, v con la vista puesta en los mas inme-
diatos precedentes, vefan en la inscripeién una simple formalidad,
ua mero requisito con matices, fiscales, y no lo que en rzalidad es:
una svstancial forma juridica que consagra en @ltima instancia el
d:recho real perfecto y le ctorga .eficatia «erga omnes...» ; y ahora,
como cntonces, yo pregunto: ;es que un derecho real no perfecto,.
sin eficacia «erga ommnes», es un verdadzro derecho real? Me parece
quz no; luegyu la inscripcién, que es la formalidad que congede al
derecho eficacia serga cmnes», provoca el verdadero nacimiento del
derecho real. No insisto sobre esto, pues no es mi intencién volver
scbre temas tratados anteriormente.

Y perdoue ¢l sufrido lector este fastidioso proemio, pero lo aqui
dicho (a mais de servir de iniciacién y antecedente de lo que diré),
ha sido el acicate que me ha animado a escribir para continuar in-
terpretando la Ley Hipotecaria con un criterio que sigo en la duda
de que s:a el acertado, por parecerme un tanto personal y desusado;
y, como en mi anterior salida, sin esperanzas de lograr éxito. No
puedo presentar en apovo del purto de vista que en este trabajo voy -
a desarrollar ni erudicién, ni autcridad, ni siquiera claridad, procu-
raré tener al menos una virtud: la de la brevedad y concisién, sin
traer a colacibén, por sistema y sin venir a cuento, doctrinas ajenas,
ni insistiendo demasiado en conceptos que, como los de fe pfiblica,
buena fe, tercero, etc., son ya conocides de tedos). .

Seguramente una mayoria de hipotecaristas conocidos o anduimos
es partidaria de la inscripcidn constitutiva, hablando desde el punto
de vista de dlege ferenda» ; pero no es menos cierto que en vista del
actual estado legislativo hay también otra mayoria que sostiete,
hoy por.hoy, el carcter meramente declarativo de la inscripcién ; vy,
ademas, confunde, desde su punto de vista, los campos de accién
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de los principios de publicidad e inscripeibn, por una parte, y de fe
pblica por otri, tomando como preceptos legales desarrclladcres
del principio de fe piiblica alguros que no lo son de éste, sino del
principio de inscripeidn ; v aplicando a supuestos diferentzs los mis-
mos tratamientcs juridicos. En otras palabras, la érbita o 4mbito de
actuacién del princp'o de fe pliblica se amplia improcedentemente
(2 causa de la ad nis'én del caricter declarativo de la inscripcidn)
a todos los casos de protrccién de tercercs frente a cualquier clase de
acciones eerga omnes», incluso las nacidas de Dzrechos reales; y se
estiman ccmo preceptes legales que hacen referencia al principio de
fe ptblica los articu’os 32, 34, 36 v 37 de la Ley Hipotecaria, y otro,
ademés, de importancia no tan destacada.

Yo expongo aqui mi criterio co:trario, cue no estimo como per-
tinerte al princ'pio de fe phblica el articulo 32, el cnal pertenece
en mi entender al principio de inscripcién ; v, por otra parte, v den-
tro ya del Ambito del princ'pio de fe pf#iblica, sostengo que éste no
esti regulado en nuest-a Ley Hipctecar'a de forma que proporcione
a los terceros una proteccién uniforme y de atipo fricon, sino que,
por el contrario, existe una variedad de matices, seglin sea la clase
de acci’n contra la que haya que proteger a los terceros. Examine-
muos ahora los razonamientos en los que apovo mi opinién :

I. Segiin es sabido, en virtrd del principio de legitimacién se
repu‘a exacts el Registro, con presuncién «juris tantums. Pues bien,
esta presuncién, c¢n méritos del principio dz fe phblica, s= torna
ejuris et de jures en beneficio del tercero que, reunjsrdo los requi-
sitos determinados por la Ley, contrata y adquiere confiados en los
proiunciam’entos registrales.

En su consecuetcia, e! tercero: a) Adquiere el derecho publicado
en el Registro, en la forma y extensién en el mismo figuradas.
b) Por consiguniente, no le perjudicardn, o no se darin contra €I,
toda clase de acciones que, pudiendo afectarle segun las normas del
Derecho civil estritto, no figuren pubhcadas (su ejercicio o la cau-
sa de su posibl: ejercicio) en el Registro de la Propiedad.

II. ¢Y qué acciones son éstas que, segfin Derecho civil, pue-
den afectar a tercero?

Sin 4nimo exhnustivo, citamos:

1. En primer lvgar, y ccmo caso tipico de eficacia eerga om-
neso, las 2ccioncs .reales, es decir, las acciones nacidas de los de-
rechos reales

s
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2 Acciones de nulidad, tanto plena (inexistencia del negocio,
contradiccién del articulo 4.° del Cédigo civil), como en virtud de
los articulos 1.300 y siguientes del Cédigo (anulabilidad).

3. Acciones rescisorias, nacidas de lo dispuesto en el articu-
lo 1.290 y siguientes de nunestra Ley civil fundamental.

4. Acciones resolutorias, en virtud de causa expresa, por con-
dicién ‘o plazo, ¢ técita, conforme a lo preceptuado en cl articu-,
lo 1.124 del mencionado cuerpo legal; si bien la accién de resolu-
cién thcita fundada en dicho articulo es estimada. por autorizados
sectores de la doctrina y alguna Resolucién directiva como pura-,
melte personal viendo en ella una traduccién en romance de las
clasicas econdictiones» «indebitin, anon adimpleti contractuss y
ecausa data causa non secutan,

5. Acciones revocatorias de donaciones por incumplimiento de,
condiciones, pues las revocaciones por superveniencia o superviven-
cia de hijo, v por causa de ingratitud del donatario, son de efectos
meramente personales y no perjudican a terceros. (Salvando, como
es logico, los efectos propios de las posibles anotaciones de de-
manda.) : '

Con arreglo a las normas del Derecho civil, las distintas. acciones
expuestas (y otrds posibles que puedan darse) pueden agruparse y
clasificarse en dos categorias, segfin' sus efectos «erga cmnes» o

contra tercero: )
+ A, Acciones que, como las rescisorias, sblo se dan contra ter

cero de-mala fe, no perjudican al de buena fe. Por buena fe se en-
tiende el ‘desconocimiento por parte del tercero de las causas de la.
accidn ; por el contrario, por mala fe habri que entender su comno-
cimiénto. A " éstas las llamaremos. acciones de -efecto «erga omnes»

-

relativo. - . .
. B. Acciones que,.como las.reales y. las. de,nulidad, perjudi--
cah y se dan contra todo tercero, conozca o desconozca- las causas
en que la 4acéidn se basa. Es decir, .que la buena:fe del tercerp es
indiferente para cl ejercicio con éxito de estas acciones, a las que
denominaremos acciones de efecto «erga omnesr» absoluto.. '

Me parece més acertado este tecnicismo que el corrientemente
empleado de acciones personales y-reales, para denominar, respec-
tivamente, a‘la generalidad-de .Jas comprendidas. en estos aparta-
dos A% B. Pues personales son aquellas que no se dan nunca con-,

tra tercero, sea éste de buena o mala fe ; sin perjuicio de que al-no.
( -
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poderse ejercitar una accién personal, a causa, por ejewplo, de que
la cosa debida se halle en poder de un tercero, sea factible emta:
blar una accién rescisoria epaulianar, pero entonces se ‘tratari del
ejercicio de una accién de este tipo, ejercicio cuya posibilidad se
debe, entre otros motivos, a la imposibilidad de actuacién de la pri-
mitiva eactio contractis personal. En cuanto a las acciones reales,
son propiamente las nacidas de derecho real, que son tan sblo una
especie de las de efscto serga omnes» absoluto. Todas, las acciones
reales son de efecto «erga omnes» absoluto, péro no todas las de
esta clase son reales, que es el caso, v. gr:, de las acciones de nu-
1idad. : : ;
Y ahora preguntamos: ;Es funcién propia ‘del principio de fe
pliblica la proteccién del tercero contra todas, absolutamente todas,
las acciones. mencionadas, siempre que no figuren proclamadas en
el Registro?

III. Y a esta pregunta hemos de responder que no, pues pre
cisamente ‘la proteccién del tercero frente a las acciones de efecto
gerga omheso» mids caracteristicas : las reales, no deben caer dentro
del ambito del principio de fe pfiblica. Como he tratado de de-.
mostrar en la otra ocasidén antes citada, tratindose de propiedad
registrada, y en cuanto a los derechos reales adquiridos por riego-
cio juridico (domacién incluida), la inscripeibn creo es de carfcter
constitutivo en nuestro Derecho.

Es el ejemplo clasico: A, tltular registral, constituye um usu-
fructo u otro aerecho real, ¢ enajena‘su derecho pleno, a
qulen no insecribe su adqu151c1on Posteriormente, el mismo A ena
jena huevamerite el derecho a ‘B, que mscnbe X, por falta de
inscripeién, no tiene accién para perjudicar a B, quien habri ad:
quirido en firme Dicese, para combatir el principio de la 1nscrip- -
¢ibn rconstitutiva, -que A comete una estafa. Inidudablemente,” pero
en régimen de inscripcibén declarativa el perjudicado seria B, salvo
los buscados efectos de una fe piiblica; para evitarlo, en ¢ambio,
siendo-la inscripcién constitutiva el estafado es X, quién por cierto,
ha ccntribuido a su prepio perjuicio no iuseribiendo. -

En estos casos de Dereclios reales, se estd fuera -del. 4mbito
del principio de fe pfiblica; no es que en virtud de esté principio
se proporcione un escudo a los terceros quz refinan ciertos requisis
tos, sino que, dado el principio de publicidad ‘con inscripcién “¢ons-
titutiva, a quiéues no inscriban, su deérecho les falta lanza'para atas
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car. El tercero no necesita ningn requisito para estar protegido
frente a unas acciones reales inexistentes; pues el ‘derecho real en
gestacidén ticne una via para llegar a su nacimiento, vy esta via es
el Registro de la Propiedad; si esa via se le cierra (casi siempre
por desprecio del tittlar a la institucién registral), lo qus debia
ser un derecho real protegido por su correspondiente accién eerga
omnzs», queda en un aborto, sin eficacia ni perscnalidad, muerto an-
tes de nacer.

En los casos, como el ejemplo antes citado, de no nacimiento de
un der cho real por inobservancia del principio de publicidad con
inscripcidn constitutiva, se trata de que no han querido que llegase
al Registro un titulo valido. Por el contrario, en los casos que caen
verdaderamente dentro del &mbito de la fe piiblica, se trata, gene-
ralmente, de que ha tenido acceso al Registro un titulo invélido,
filtr4ndose a través de las mallas de la calificacién registral y bur-
lando el principio de l:-galidad.

El princ'pio de publicidad con inscripcién constitutiva no es
aplicable a tcdos los dzrechos reales adquirides por cualquier titulo,
sino, en general, a los adquiridos por negocio juridico «itter vi+
voss. No entremos ahora en discusidn en cuanto a la aplicacién del
referido princip’'o en las adquisiciones «mortis causa» (ni tampoco
en las derivadas de otrcs modos citados por el articulo 609 del.
Céd go civil), daremcs por desrostada la coticlusién de que no es
aplicable el principio de la inscripcién constitutiva (y caer, por el
contrario, dentro del alcance del de fe pfiblica), a los derechos rea-
les adquiridos por heren:zia, conforme a la dcctrina del articulo 28
ae la Ley Hipotecaria, que luego mencionaremos, ni a los adquiri-
dos por prescripeibn, por desp-endsrse asi del articulo 36 de la
misma Ley, al que después también ros referiremos.

IV. En definitiva, pues, v rcsumiendo, podemoes decir que el
4mbito propio del principio de fe piblica se contrae a proporcionar
proteccibén a los terceros contra las acciones de nulidad y anula-
bilidad, reccisorias, resolutorias y revocatorias de donaciones por
incump'imiznto de condiciones, v también contra las acciones rea-
les que ccmpeten al heredero real no inscrito (articulo 28 de la Ley
Hipotecaria), v contra la prescripcién adquisitiva, siesmrpre que las
causas respectivas no consten en el Registro.

Claro que hay diferentes supuestos que se desvian o apartan
de las, directrices generales del principio de'fe pfiblica; no hay
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regla sin excepcién, pero de éstas no vamos a ocuparnos aqui por no
tener tiascendencia para este particular estudio.

V. Los preceptos basiccs v fundamentales, en nuestra Ley,
del principio de fe pCblica, son los articulos (citados por orden de
importancia) 34, 37, 36 y 28. (Hacen también referencia al mismo
otros muchos, tales como el 29, 31, 38, 40, 144, 207, 220 y otros.)

En cuanto al articulo 32 es también un precepto fundamentali-
simo y basico de nuestra legislacién, pero, conforme a lo que lle-
vamos dicho, hace referencia, no al principio de fe pfblica sino
al' de inceripeidn, proporcicnando un argumento decisivo en pro de
la indole constitutiva de la misma en nuestro sistema.

Dejando para después un ligero comertario de los articulos 36
v 28 de la Ley Hipotecaria, nos ocuparsmos ahora del 34 y del 37
y diremos que c¢l primero determina los requisitos necesarios para
la prote=ccién de terceros frente a accionzs de efecto «erga omnes»
absoluto, y ¢l 37 se refiere a Ja proteccién de terceros frente a ac-
cion:zs de efecto cerga omnes» relativo. (Si bien enturbian la cla-
ridad de este e:runciado bisico alguna duda y excepcibén, como des-
pués veremos.) :

Esta diversidad de trato a los terceros, segin sean las catego-
tias de acc’ones contra las cuales brinda proteccién la ley, estd
a mi modesto sentir p'enamente justificada. En efecto, uno de lcs
principales objetivos de la Ley Hipotecaria es precisamente la pro-
teccién del tercero contra acciones de efecto «erga omnes» que, en
Tégxﬁx n de Derecho civil puroc, le per rjudi carian. La I.zc"'v' H.pCte-
caria, puss, proporciona a los terceros que a ella se acogen la pro-
tecci6bn que el Derecho civil les niega, o mejora v facilita la pro-
teccibn que el Derecho civil les concede, en los casos en que ésta
les conceda alguna. En general, el derecho del tercero, al pasar por
el Registro v acogerse a las dicposiciones de la Ley Hipotecaria,
mejora en un punto en cuanto a su protecc16n seguridad y per-
manencia.

Asi, pues, dadas las dos diferentes categorias de acciones eerga
omnes», seglin antes (pirrafo II) las clasifichbamos, es légico que,
en .armo-ia y paralel’'smo con las normas estrictamente civiles,
la Ley Hipotecaria reglamente dos casos distintos para la protec-
cién de terceros, seglin ce trate de prctegerlos contra acciones «erga
omnes» de efecto absoluto (contra las cuales el Derecho civil no
dispensa proteccién ninguna), o contra acciones serga omnes» de efec-



566 AMBITO DE" APLICACION:

to relativo (contra las: cuales el Derecho civil protege a los' tercéros
de buena fe). Y este dictado de Ja légica lo confirma expresamente
la. Ley Hipotecaria, que destina el articulo 34 a sefialar los re
quisitos para la protecc1on de terceros contra acciones serga om-
nes» absolutas, y el 37 contra acciones serga omness de efecto
relativo ; como se puede demostrar, aparte las razones légicas ex:
puestas, viendo que en el articulo 34 se habla de anularse y re
solverse, y el 37 se refierc a las acciones rescisorias, revocatorias y
resolutorias. (Hay alguna duda y excepcién, segin advertimos.)
Y claro cstd que es obvio que el articulo 37 de la Ley ha de
seflalar menos requisitos (dados los diferentes casos de aplicacién
de ambos) que el articulo 34, y también 1menos, y distintos, que los
gue sefiala el Derecho civil para la proteccién de terceros contra
accionés aerga ommes» relativas, pues de lo contrario resultaria que
la Iey Hipotecaria no cumpliria en este caso su funciébn de mejo-
rar y facilitar la proteccién de terceros. Y siendo necesario, segiin
Derecho civil, para proteger en estos casos a los terceros que éstos
sean de buena fe, la Ley Hipotecaria, logicamente, facilitando aun
mas la proteccidn a los terceros, prescinde del requisito de la bucna
fe, y sblo pide a éstos, para '1mparar1es que inscriban su derecho.
- Entender esta materia de diferente modo al aqui expuesto lleva,
.seglin ,mi pobre criterio, a conclusiones algo confusas. Asf, por
eJemplo Roca SASTRE, en su obra por tantos aspectos verdadera—
mente monumental e imperecedera (tomo I, phg« 387, de la cdi-
ciébn de 1948), sienta la doctriza de que el articulo 37 es infitil
y perturbadoer, diciendo también que es «innecesaria la actuacién
de dicho articulo 34 en materia de acciones rescisorias». Segfin mi
.;)pinic'm, claro que es innecesaria, v, ademé4s, improcedente, pues
las acciones rescisorias estin-fuera del alcance del articulo 34, ca-
yendo. bajo ¢l 4mbito del 37, que no es infitil, como sostiene Roca
SASTRE ; no son tampoco para mi convincentes sus palabras cuando
expresa que el articulo 37 es eademis perturbador, ya que parece
presuponer que el finico requisito para la proteccién del tercero es
haber inscrito.su titulo adquisitivo, lo cual no es ciertos. A mi
parecer,-el entenderlo as{ no es perturbador, sino que, por el con:’
trario, se llega con esta interpretacién al entendimiento 1légico ‘de
la ley, de acuerdo ccn sus objetivos, y con diferenciacién de trato
¥. exigencia de requisitos en cuanto a la protéccién de terceros, $é-
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‘gfin sea esta proteccién contra acciones serga omnes» de efectos

Abscen

absclutos o relativos.

VI. Como defamos antes, la doctrina sentada de que el ar-
ticulo 34 determina los requisitos necesarios para la proteccién de
terceros freste a acciones de efecto cerga ommnes» absoluto, y el
37 frente a acciones de efecto «erga omnes» relativo, esti empa-
flada por alguna duda y excepcién, motivadas por la falta de cla-
ridad v precisién de la misma Ley Hipotecaria.

Tal tratindose de las acciones resolutorias, que pueden destruir
el derechc del otorgante inscrito de quien los terceros traen causa.
¢ Sera aplicable para la proteccién de éstos frenmte a las mismas el
articulo 34 6 el 37? Ambos se refieren expresamente a ellas, dando
lugar a una antinomia que debe resolverse. :

Sera aplicable el articulo 34 6 el 37, segiin se estlme que las
acciones resolutorias obran ¢n Derecho civil con &fecto aerga om-
nes» absoluto o relativo. :

Examinemos esta cuéstién  tratando por separado dos distintos
géneros de acciones resolutorias : .

A. En cuanto a la accibén nacida de la condicién resolutoria
implicita de que trata el articulo 1.124 del Codlgo civil, pueden sos-
tenerse dos criterios :

Segfin el primero (mis clasico y tradicional en nuestro Derecho),
la accién resolutoria de que nos ocupamos es de efecto «erga om-
nes» relativo, pues dicho articulo 1.124 se remite a los 1.295 y 1.298,

que reculan los efectos de ]ac acciones rpcr‘lcnﬂae Qnt:h:nnr-vnﬂn este

e iail TLCL0S5 acuiruls dTosvisliias. WJusitilicuy

punto de vista, la defensa de los terceros contra esta accién se efec-
ta dentro del campo del articulo 37 de la Ley Hipotecaria.

Segin el segundo critério (al que ya hemos aludido en el p4-
rrafo II), esta accidén resolutoria del articulo 1.124 es de efectos
puramente personales, y, por tanto, no tiene por qué ocuparse de
ella la Ley Hipotecaria en ninguno de sus articulos, pues.aunque
la causa de su posible ejercicio figurasé en el Registro, no afectarfa
-a tercero. Este punto de vista, més moderno, parece ser el acep-

tado por nuestra ley Hipotecaria, pues el simple impago del pre-

cio aplazado, aunque resulte del Reégistro, no surtiri efectos en
perjuicjio de tercero, a menos que se garantice aquél con hipoteca o
se dé a la falta de pago el caricter de condicién resolutoria expli-
‘cita ; todo conforme al artfculo 11 de la Ley actual, que ha modi-
ficado la- doctrina legal antecedente, que seguia el primer criterio
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antes expuesto, como se desprende de los articulos 11, 36 y 38 de
la Ley Hipct:caria anterior. Sobre este punto me remito a la in-
“teresante conferencia titulada eLas condiciones en el Registro de la
Propiedads, que en el Curso de 1951, organizado por el Certro de
Estudios Hipotecarios, pronunci6 el culto Notario d: Madrid y
Registrador de la Propiedad, don Eurique Giménez-Arniu, cuyas
criticas y opiniones en este particular comparto:

B. En cuanto a las demés acciones reso'utorias, que por re-
gla general naceria de condicién o plazo expresos, pueden también
sostenerse dos criterics distintos:

En favor de su carfcter «erga cmneso» relativo, puede argumen-
tarse que, al no existir en los articulos 1.113 al 1.130 del Cédigo
civil otra determinacién expresa del caricter de las mismas que la
referencia que el articulo 1.124 hace a los 1.295 y 1.298, habri que
entender que esa referencia es general y concerniente a toda accién
resolutoria, ya implicita, o nacida de condicién o plazo expresos.
Pero no es muy convincente esta argumentacién, pues méis probable
es que la referencia del articu'o 1.124 sea aplicable tan sélo a las
accio~es nacidas de la condicién resolutoria implicita que dicho ar-
ticulo establece.

En consecuencia, mAs seguro parece acogerse al criterio contra-
rio de que en caso de cordicién o plazo expresos, la accién que de
ellos nace es .de efecto «erga omneso absoluto. Es ésta la opinibn
comfin, sustentada también por RocAa SASTRE (obra citada, tomo I,
pagina 382). A esta comfin opinién me adhiero; y, argumentando
por mi cuenta, me parece que el carfcter «erga omnes» absoluto de
las acciones resolutorias que nos ocupan se desprende también del
primer parrafo del articulo 1.120 del Cédigo civil, el cual al dis-
poner que clos efectos de la obligacién condicional de dar, una vez
cump'ida la condicibn, se retrotraen al dia de la constitucién de
aquélle, par:ce dar a entender que si ependente conditioner el
deudor ha dispussto, o enajenado, de la cosa debida, en virtud de
la retrcaccién quedarin resueltos los actos de disposicién, incluso
en perjuicio de tercers. Es la doctrina de la antigua mAaxima: are
soluto jure concedentis, resolvitur jus concessums.

Esto nos lleva a rcecrdar aqui, como es generalmente admitido,
que no sblo la cendicidn v plazo reso'utorios producen accién de este
tipo, sino también los suspersivos, va que estas dzterminaciones de
‘la voluntad que matizan el negocio juridico tienen” doble juego o
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actuzcién y son como espadas de dos filos. En efecto, traticdose

de coudizibn resolutoria, de cumplirse se resolverin el derecho del
acrredor o adquirente y el de los terceros que de él traigan cauca.

Y tratdndose de condicién suspensiva, al cumplirse ésta se consolida
«} derecho del adquirent: o acreedor, extinguiéndose y resolviéndose
«l del tra. smitente o deudor y el de los terceros que hubiesen ad-
quirido de este Gltimo durante la pendencia de la condicién.

En definitiva, y visto el efecto eerga omnes» absoluto de las accio
res resolutorias examinadas et este apartado B, sentaremos la con-
clusién de quc para encortrar proteccidn frente a las mismas el ter-
cero ha de reunir los requisitos determinados por el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria,

En la interpretacién en este trabajo sostenida de que el articulo
34 hace referencia a la proteccién de terceros frente a acciones de
efecto cerga omnes» absoluto y el 37 frente a acciones de efecto eerga
cmness relativo, se produce una excepcién (aludida al principio de
cste parrafo VI), expresamente consagrada por la ley; y esta excep-
ciébn es la de las acciones revocatorias de donaciones por incumpli-
mie:to de condiciores, las cuales tienen efecto eerga omnes» absoluto,
ccmo dispone el articulo 647 del Cédigo civil y, sin embargo, el ter-
«ero estari protzgido frente a ellas con sblo los requisitos del ar-
ticulo 37 de la Ley Hipotecaria ; pues asi expresamente lo dispone
este articulo; confirméniolo por otra parte, y como declinando su
jurisdiccién sobre estas accicnes revocatorias, el no mencionarlas el
articulo 34, que se refiere solamette a las de nulidad y resoluto-
rias; ro cabe, pues, ninguna clase de antinomia entre ambos ar-
ticulos en caso de acciones revocatorias, a diferencia de la que he-
mos visto existe tratdndose de casos de resolucién. Este trato de
favor dispznsado al tercero en lo que afecta a la proteccién frente
a las accicnes revocatorias, no deja de ser una irregular anomalia de
nuestra Ley Hipotecaria.

Examinadas estas dudas y excepciones, y para resumir y fijar
ideas, expondremos a continuacién, muy concisamente, el ambito y-
tequisitos de aplicaciébn de Ics articulos 34 y 37, respectivamente,
de la Ley Hipotecaria.

VII. El alcance del articulo 34 se extiande a sefialar los re
quisitos para la proteccién de terceros frente a acciones de efecto
cerga omnes» absoluto, que no sean reales (con la excepcidn, antes
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vista, de las acciones revocatorias de donaciones por mcumphm:en-
‘té de condiciones), cuyas causas no counsten en el Reglstro
Estas acciones son :

Las resolutorias, excepto las nacidas de la condicién 1mp11c1ta
determinada én el articulo 1.124 del Cédigo civil. :

Y las de nulidad, comprendiéndose en esta denominacién tanto
las de nulidad plena (inexistencia del negocio juridico o de alguno
de sus elementio. esenciales, contravencién del articulo 4.° del Cé-
digo civil), como las de anulabilidad, conforme a los articulos 1.300
y siguientes del Cédigo civil.

Como es logico (y esto es de aplicacién igualmente a los casos
regidos por el articulo 34 y por el 37), el Registro no ha de publicar
el ejercicio o la causa del posible ejercicio de las acciones con efecto
cerga omnes» que, existentes en la realidad juridica extra-registral,
pudieran derrumbar la adquisicién del tercero conforme al Derecho
civil estricto. De ser el Registro exacto, constando en él las causas
ce perturbacién, seria vano hablar de fe piiblica registral y de pro-
teccién y mantenimiento del derecho de los terceros; éstos se ve-
rian siempre afectados, seglin el natural alcance de las acciones
‘publicadas.

¥sta'exigencia resulta del articulo 34 y del 37, apartados 1.y 2.%,
pero no vamos a entrar aqui en la discusién (que nos apartaria de
nuestro objeto) acerca de la forma de la expresién registral de las
acciones, discusién acrecentada por la duda que suscita el adver-
bio eexplicitamenter, empleado en el articulo 37 y no en el 34.

Los requisitos que el tercero debe reunir son los cuatro siguien-
tes, exigidos por el texto del articulo 34 de la Ley-y reconocidos
por la doctrina : .

® ' Ser adquirente de buena fe, circunstancia ésta que se pre-

sume y que consiste en' desconocer la inexactitud registral, o, én
otras palabras, en creer que el Registro es exacto, no teniendo por
tanto el tercero conocimiento de las acciones de nulidad o resolucién
no publicadas rcglstralmente y existentes en la realidad juridica
extra-registral. .

2.° Ser zdquirente a titulo oneroso.

3.° - Ser su transferente titular registral.

4.° Inscribir el tercero su titulo de adquisicién en el Registro.

No se examinan detalladamente - estos requisitos, remitiéndo-
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nos y aceptandu la doctrina sustentada por Roca SasTre sobre.los
mismos. {ob. cit, tomo I, pig. 420), excepto en lo concerniente al
momento en que debe existir la buena fe en .el 4nimo del tercero:
Veamos este punto:

Segfin Roca SasTRE (tomo I, pag. 471),"«el momento en que el
tercer adquirente debe hallarse en situacién de buena fe, es el
en que adquiere el inmueble o derecho en cuestién, de manera que
es irrelevante el conocimiento que posteriormente llegue a tener de la
existencia de la inexactitud registral o del vicio que afecte la titula-
ridad del transferentes. En estas palabras estamos de acuerdo con
el ilustre tratadista, pero no podemos estarlo en las ideas que a
continuacién expune, fijando cuil es, a su entender; el momento de
la adquisicién Segn el mismo (loc. cit.), ecen nuestro Derecho; en
que la inscripcién es.de tipo declarativo, dicho momento ser el en -
que se otorgue el acto adquisitivo o sea, en que se efectiie la tra-
dicién cuando ésta.sea necesaria, el cual, generalmente, seri el
del otorgamiento de la escritura, a base del articulo 1.462 del Cb-
digo civily. Y segfin dicho autor, si con posterioridad a la tradi-
cibn, pero antzs de la inscripcién, el tercero cesa en su buena fe,
no le perjudicari esto, pues emala fides supervenicas non aocets. .

A mi entender, el tercero ha de continuar siéndolo de buena fe
en el momento de la inscripcién, y precisamente porque en este
momento, v no en el de la tradicién, es en el que tiene lugar ver-
daderamente la adquisicién. Y esto dejando aparte la cuestién de si
en los casos generales de transmisidén, por negocio juridico «inter
vivosn, de Derechos reales, es declarativa o constitutiva la inserip-
cidén -en nunestro Derecho. Pues en estos casos especiales en que el
tercero adquiere en virtud de aplicacién del principio de fe piblica,
es necesario que se cumplan todos los requisitos que la Ley Hipo-
tecaria (especialmente en su articulo 34) seniala, el fltimo de los
cuales es la inscripcibn, y hasta que éste no se cumpla el tercero
no adquiere, sierdo su adquisicién no propiamente derivativa, sino
méis bien originaria, «ex leger y sa non dominos.

Refuerza este punto de vista el paralelismo y semejanza exis-
tente entre la posesién «ad usucapionem» y la inscripcién en el
principio de fe pblica. Y tratindose de la prescripcién ordinaria
{no de la extraordinaria de treinta afios, en la que la buena fe no
es precisa), para que ésta’ se consuma es necesario qué el preseri-
biente conssrvetla buena fe durante-todo el tiempo de posesibn;, se-
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glin se desprende del articulo 435 del Cédigo civil én relacién con
el 1.951 del mismo Cuerpo legal, va que nuestro Derecho, siguien-
do las huellas del canénico, no acepta el prircipio emala fides su-
pervenieas non nocets (cuyo criterio es también el de Castén). Por
consiguiente, tratindosé de la eprescripcién instartinear que la
aplicacién del articulo 34 de la Ley Hipotecaria entrafia, sz precisa
que cl tercero se halle en situacién de buena fe en el momanto de
la inscripcién, ya que ésta equivale al plazo de posesién en la pres-
cripcidén ordinaria. Claro que, seguramente, habri que entender
como momento de la inscripcién, no el en que ésta materialmente
se extienda (v que puede depender de hechos extrafios a la voluntad
del tercero, como pueden ser impos:bilidad del Registrador, trabajo de
la Oficina, etc.), sino el del asiento de presentaciébn, de actierdo
* con lo preceptuado en el articulo 24 de la Ley. ‘
Y para concluir este pArrafo, una observaciédn: habri causas de
nulidad contra las cuales resultard ineficaz la proteccibn y seguri-
dad dispensada al tercero. Piénsese en el caso de que el derecho del
otorginte dz quien trae causa el tercero sea nulo por la inexistencia
de objeto. Claro que esto se entiende sin perjuicio de las acciones
parales o subsidiarias de otra fndole que pudieran asistir al tercero.
VIII. El! articilo 37 de !a Ley Hipotecaria marca los requisitos
necesarios para la proteccién del tercero frente a acciones de efecto
cerga ommnes» relativo, que scn las resciscrias y la resolutoria im-
plicita del artfculo 1.124 del Cédigo civil, si se estima que esta
accién (!tima es de efecto «erga omnes» relativo, v no puramente
personal, puzs de estimarse que es de este tipo, la Ley Hipotecaria
no tendria por qué ocuparse de ella, segfin antes examinamos én
el parrafo VI. S ’
Por excepcién, segfin también antes.ce expuso, le 'bastari al
tercero reunir los requisitos del artfculo 37 para estar protegido
frente’ a acciones revocatorias de donaciones por incumplimiento
de cozdiciones, acciones éstas de efecto eerga ommnes» absoluto.
Lo primero que es necesario para que el tercero pueda ‘encon-
trar prcteccidn frente a estas acciones, es que deban su origen a
causas que no consten explicitamente en el Registro, seglin se des:.
prende de los nfimeros 1.° y 2.° del articulo 37. Y tratindose ‘de
acciones -provinientes del impago d:1 precio aplazado han de publi-
-carse en el Registro, si se quiere que perjudiquen a terceros, con ob-
servancia de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley Hipotecaria.
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El Ginico requisito que para la proteccién de terceros exige el
articulo 37 de la Lev Hipotecaria es que éstos hayan inscrito los
titulos de sus respactivos derechos. .

Pero ademas de este requisito expreso, es necesario, por impe-
rativo de la légica, otro que el articulo 37 ro-lo determina expre-
samente, a diferencia de lo que hace el 34. Y este requisito, pres-
cr.to por el arti:ulo 34, pero también aplicable a los casos que
caen bajo la é1bita del 37, es que el tercero traiga su derecho de por-
sonia que cn el Registro aparezca con facu'tades para transmitirlo.
Esto es, a mi parecer, tan claro que no hace ni falta esfcrzarse en
argumentar. Fste requisito ro puede dejar de observarse nunca,
pues es de existetcia no contmgente sino plenamente necesaria y
absctutamente impuesta por el articulo 20 de la Ley. Solamente en
los asientos de inmatrizulacidén el titular de los mismes no trae
su derecho de un titular registral anterior, pero tratindose de in-
matricu’acion:s es imposible hablar de terceros hipotecarics, ni de
fe piablica registral, pues es sabido que los asientos de inmatricula-
cién no estan protegidos per el principio que nos ocupa, segiin sos-
tiene la doctrina més generalizada (aunque no sin alglin cottra-
dictor).

S:gfin el niimero tercero del articulo 37, las acciones de retracto
legal pe-judicarin a tercero en los casos y términos que las leyes es-
tablezen, aunque no concten en el Registro irscritas. Este caso,
mas quz excepcidn del principio de fe pfiblica, lo es del de inscripeién
constitutiva. En efecto, la inscripcién es coustitutiva tratindose de
derechos reales adquiridos por negocio juridico, pero no de los
conferidos pot la ley, pues éstos no necesitan de més publicidad que
la propor”ionada por el ordenamiento juridico. (Aunque aqui proce-
de1 a’ gunas distinciones ; asi, el retracto de colindantes no necssita
en absoluto ‘de ringuna inscripcion, pero no se puede decir lo mis-
mo del efitutico, en el cual, para que pueda perjudicar a tercerd
ser§ necesario yue conste en el Registro la existencia dz la enfiteusis.
Y es que en este caso es mis bien de delimitacién institucional del
contenido de un derecho real.)

IX. Lo hasta aqui expuesto acerca del articulo 37 de la Ley
Hipotecaria, no es aplicable a la proteccién de terceros frente a la
Vamada accién pauliana, puss en este caso dicho articulo se se-
rara de lo por el mismo ord:rmado para los supugstos generales,
exigiendo a los terceros més requisitos para pfotegér]es.
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En virtud de la clasica, y llena de abolengo, accién’ pauliana,
ios acreedores pueden rescindir los contratos que en su fraude haya:
celebrado el deudor, cuando dichos acreedores no puedan de otro
modo cobrar lo que se les deba. Cuando se den los supuestos: que
fundamentan la accién pauliana (supuestos cuya prueba de exis-
tencia facilitan ciertas presunciones), puede rescindirse el contrato-
celebrado por el deudor y un primer-otorgante o adquirente, que per-.
derd lo que por el contrato rescindible hubiese adquirido. No es;
pues, este primer adquirente el tercero a quien el Cédigo civil v la
Ley Hipotecaria, mas especialinente, tratan de proteger. El tercero
protegible seri ¢l subadquirente que haya adquirido a su vez de aquel:
primer adquirente; de lo que se trata, pues, es de determinar las
consecuencias que el derrumbamiento de la titularidad del primer ad-
quirente puede acarrear a la posicién del subadquirente o verdadero
tercero. Admitimos, por consiguiente, que en estos supuestos hay:
que contemplar dos diferentes contratos o megocios juridicos: uno
primero o anterior, que es el propiamente rescindible, celebrado en-
tre el deudor y un primer adquirente, y otro segundo o posterior,
celebrado entre el primer adquirente y el subadquirente o verdadero
tercero, que subsistird o no segiin que este tercero re{ma o 1o las
condiciones o requlsltos prescrltos por el ordenamiento para gozar
de la proteccnon del principio de fe pfiblica.

""La accién pauliana és, segfin el Cédigo civil, una accién de efecto
eerga omnesy relativo, bastindoles a los terceros para estar prote-
gidos frente a ella tan sblo ¢l requisito de la buena fe. Es dudoso
estimar que el tercero necesita ser adquirente a titulo oneroso para
gozar ‘de proteccién civil frente a las acciones rescisorias, entre las
que se cuenta la pauliana, no haciendo respecto a ésta ninguna par-.
t1cular1/a"10n el Cédigo civil.” :

« T.bgicamente la Ley Hipotecaria, en su articulo 37; no debfa ha-
cer tampoco’ ningfin distingo o partlcuhrwamon tratqndose de la
proteccién de terceros frente a la accién pauliana. Sin embargo, no
es asi. Conforme se deduce de lo dispuesto en el mismo articulo 37,
..partado cuarto, ademés de los requisitos ordinarios exigidos a los
terceros para su protecmon frents a acciones rescisorias -en geferal,
se les exige tratindose de acciones:rescisorias de enajenaciones he-.
chas en fraude de acreedores otros dos reqms1tos que son : R

"1.° * Haber adquirido a titulo oneroso.

2° Haber adquirido de buena fe. "En este .sentidd interpreta-
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mos lo dispuesto en el inciso b) del articulo 37, de acuerdo con Roca
SASTRE (ob. cit., tomo II, pag. 315).

En definitiva, que, aunque con distintas palabras, el articulo 37
exige para la proteccidén de los terceros frente a la accién pauliana
(acci6n de efecto cerga omnes» relativo) los mismos requisitos que
¢l articulo 34 exige para proteger a los terceros frente a las acciones
de nulidad (acciones de efecto «erga ommnes» absoluto).

Teniendo en cuenta lo expuesto en este trabajo, especialmente’
¢n su parrafo V, hay que juzgar absurda, ilbégica y hasta cierto pun-
to inicua esta excepcién del articulo 37, en virtud de la cual éste exi-
ge para la proteccién de los terceros en casos de acciones paulianas
mAis requisitos que los exigidos por el Cbédigo civil.

Las presunciones de los articulos 643 v 1.297 del Cédigo civil se
refieren al negocio juridico celebrado en fraude de acreedores que an-
tes hemos llamado primero o anterior, pero no al segundo o posterior
en virtud del cual adquiere el tercero subadquirente, negocio este pos-
terior que puede ser a titulo gratuito, sin que por esta sola circuns-
tancia se derinmbe,

En definitiva, este criterio superexigente del articulo 37, pérra-
fo cuarto, puede v debe conducir a su inaplicacién por redundante ;.
puss aunque se trate de contratos sobre propiedad registrada y de
terceros hipotecarios, si éstos refinen los requisitos exigidos por el
Derecho civil estricto, estarin protegidos frente a la accién pauliana,
aunque no refinan todos los que prescribe el en este supuesto pun:
tilloso articulo 37 de la Ley Hipotecaria. :

X. Origina una excepciébn al principio de inscripeién consti-
tutiva, concerniente a los derechos reales adquiridos por prescrip-
cién.adquisitiva, el articulo 36 de la Ley Hipotecaria que determina
las condiciones o requisitos que el tercero ha de reunir para estar
protegido frente a las acciones nacidas de dichos derechos que han
sido objeto de usucapibn. . o

Para conceder su proteccién a los terceros contra.las menciona-,
das acciones reales, .es el articulo 36 més. exigente afin que el 34,
pues la buena fe, segfin el articulo que nos ocupa, estd matizada por el
criterio de la «culpa lata», y.aun poseyendo ¢l tercero.esta purisima.y
quintaesenciada especie de buena fe, habria de actuar y comportarse,
si no quiere verse despojado, conforme preseribe el -apartado b) y
dem4s péarrafos del confuso y mal redactado. articulo 36 de la Ley
Hipotecaria. . . . . e
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"En el magnifico articulo «La buena fe y la publicidad de! Re-
gistron, publicado en el nimero 256 de esta Revista, La Rica, des-
pués de una autcrizadisima lator de critica e interpretacibn, llega a
ia exacta y justa conclus.6n, aplicando por reciprocidad al usucapien-
te el criterio de a ecuipa lata», de que contra el tercero registral or-
dirariamente s6lo podrd darse la usucapién extraordinaria de treinta
efios, pues serd muy dificil que puedan perjudicarle las mis cortas
que necesitan bu:na fe por parte del prescribiente, aunque no nicga
la posibilidad. .

Y aun asi creo que seri rarisimo el caso de aplicacién de este
articulo 36, pues la verdad es que en los tiempos qus corremos no se
encuentran asi como asi inmuebles prescriptibles de hecho, v menos-
atn dentro del régimsan regist:al. Parece el articulo 36 un precepto
f6sil, recuerdo de tiempos pretéritos; la vida ha avanzado muy de
prisa v no hubicra s'do perturbadcr para la eéconomia del siglo XX
ura dec’aracién Jegal determinando el caricter imprescriptible de las
fincas inscritas en el Registro de la Propiedad. :

XI. Es el articulo 28 de la Lev Hipctecaria un precepto inte
resaiite por su conexibn cen los problemas gue plantea la figura del
heredero aparente,

Este a:ticulo, aunque con una redaccién no muv propia ni clara,
viene a consagrar el criterio del caricter declarativo de la inscrip-
cibn en favor dz1 heredero real, quen, a pesar de no figurar inscritos
los derechos que por herencia adquirid, pueds dirigir las accicnes
reales (petitio hereditatiss, reivindicatoria, etc.) que de sus derechos
nacen :

a) Contra el hcredero o legatario aparente, aunque hava ins-
crito su pretendido derecho, miertras las acciones que al heredero
real ccmpeten nc hayan- prescrito con arreglo a las normas del De-
recho civil. _

b} Contra los terceros que refinan los requisitos generales para
la proteccién de la fe piiblica, que havan adquirido del heredero o
legatario no forzoso v aparente inscrito; p:ro contra estos terceros
solamente podr4 el heredero ejercitar sus acciones mientras esté en
vigor el plazo de suspensién de la fe piiblica que dicho articulo 28
sefiala,

Este articulo 28 solamente seri, pues, aplicable a las relaciones
entre el heredero real v los terceros que refinan los requisitos gene-
rales para ser protegidos, cuya proteccién retarda y condiciona, exi-
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gizndo para que ésta tenga lugar plenamente un requisito mas: el
trarscurso de un determinado plazo. Ni que decir tiene que este re-.
traso en la proteccién del tercero solamente tiene lugar frente a las
acciones del hercdero real no inscrito. Frente a las demis acciones
que no szan éstas la proteccién del tercero se logra con arreglo a las
tormas generales de la Ley Hipotecaria,

El plazo de suspensibn es el de dos afios, a contar desde la fecha
de 12 muerte del causante. Seglin la Lev anterior (articulo 23) el pla-
20 de dos afios se contaba desde la fecha de la inscripcién-a favor
del heredero aparette .

Cenfcrme dispone el mencionado articulo 28, «in.fines, la sus-
pensiin de los efectos de la fe piblica en cuanto a los terceros no
tend-i lugar si éstos hubiesen adquirido de un heredero forzoso,
aurquz éste haya sucedido al causante en porcién superior a la es-
tricta legitima, o, como dice la Ley, epor titulo de hersncia testada
o intestada, mejora o legados. :

Es decir, que aunque exista un heredero verdadero no inscrito,
con mejor derecho sobre la finca inscrita a favor del heredero for-
zoso que éste mismo, sin embargo, en este caso el heredero real
no podria dirigir nunca sus acciones contra tercero que hava adqui-
rido derzchos scbre la finca inscrita a favor del heredero forzoso;
no teniendo lugar, pues, en este supuesto la suspensién de dos afios
para que el tercero goce plenamente de la proteccidén de la fe pfiblica.
Aurque el heredero real podrid ejercitar sus acciones contra el here-
dero forzoso aparente, con arregio a las normas del Derecho civil.

En ligera apreciacién critica, diremos que, en general, es acer-
tado el articulo 28 de la Ley Hipotecaria, pues la inexistencia en
nuestro D:recho de un procedimiento judicial seguro para la de'a-
cién hereditaria, a modo del acertificado de herederon alemén, la exis-
tencia del testamento clégrafo v la falta de seguridad del Registro
" de 6ltimas voluntades, entre otras causas, pueden dar lugar a que
tenga acceso al Registro de 1a Propiedad, a pesar de la calificacién re-
gistral, un heredéro aparente, con el detrimento consiguiente del he-
redaro real, merzcedor de esta suspensién de la fe pfiblica; que viene
a facilitarle el ejercic’o de sus acciones durante un corto plazo contra
terceros inscritos.

Estid también justificada la no suspensién en los casos de ad-
quisicién de un heredero forzoso, va que en estos supuestos, debido

a la procximidad de parentesco entre causante y heredesro, es mucho
]
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“menos p‘robab‘e la_posibilidad ‘de’un heredero real postergado; -aun
'_}ratandose de adqulsmones ‘fuera de la porcién legitimaria estricta.
"~ 'Por'el contrario, no es accrtado el canibio dé la fecha inicial del
:-cémputo del pla.70 de suspen51ou g - .
" XII. A semejanza “del caso ‘contemplddo en el punto anterior,
‘hay otro en el que es necesario para la proteccién del tercero, ademas
de los requisitos genérales segln la clase’ de accién: contra la ‘que la
“defensa registral actﬁe otro requlslto més, consistente en el trans-
curso de un determinado “plazo, o, en otras palabras, se trata tam-
bién de un caso de suspen510n de la fe pablica, Es cl caso'de ciertas
mmatrlculacmneb : )

A consecuencia dé la vxgencxa "de 1a Ley Hipotecaria, la’ propiedad
mrnueble sc rige en nuestra Patria por dos érdenes distintgs; dis-
tmgmendose la "propiedad no inscrita de la inscrita. La transmisiép
cel dominio y demé4s derechos reales sobré la primera se efectfia con
arreg o al art1cu10 609 del Cadigo civil. En la segunda, para que-la
tr:msmls ién’ tenga lugar entiendo es necesario (por regla’ general)
el requ s.to de la inscripcibén, con caricter constitutivo, segfin ep
otros lugarss he expuesto. .

Y las fincas, que en un pnnc1p10 y naturalmenté estin sometidas
al 'reglmen extra- regtstra] entran y se someten ‘al régimen inmo-
blhan:) registral mediante la inmatriculacién.

) Pero mientras la finca permanece en el Registro inscrita a nom-
bre del inmatriculado, se lalla sometida a un régimen-intermedio, o

de crepusculo, ni enteramente extra-registral ni tampoco cnteramen-

" te registral. El inmatriculante gozarad de los beneficios del principio
ae, legitimacién pero no de los derivados del principio de fe:pfiblica,

.ni tampoco gozaré de las ventajas que para terceros supone el prin-

_cipio de inscripeibn constitutiva. En su consecuencia, el inmatricu-

lante ha de sufrir toda clase de acciones de efecto’ eerga omnes»

‘;ex1stentes en ¢l mundo extra-registral, con arreglo a las normas del
"Derecho civil puro, con inclusién de la feivindicatoria que pudiera

corresponder a un verdadero propietarié no inscrito y las demés ‘ac-

'. ciones nac1das de los derechos reales que pudiesen existir sobre.la

‘finca inmatriculada. Pero cuando la finca es-transmitida a'un. tercero,
.entra de lleno en el régimen registral. Este tercer adquirente dis-
frutaré de los beneficios de 14 fe phblica (si retine todos los requisitos -
necesanos para ello) vy, por otra parte, cobra plenc vigor el principio
de la inscripcién constitutiva, 1o perjudicandoal ‘tercéro las acciones
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racidas de derechos reales no inscritos, entre los que se cuentan los
qus pudiesen existir en régimen extra-registral sobre la finca antes
de su inmatriculacidn. . :

De ordinario, la franca entrada de la finca en el régimen reglstral
tiene lugar en cuanto ésta es transferida a un tercero; pero, por
excepcibn, en ciertos casos se suspende esta franca aplicacién del ré-
gimen registral, y aunque la finca haya sido transmitida a tercero,
€ste no podré gozar de los beneficios de la fe pfiblica, ni le aprove-
charan los efectos del principio de inscripcién constitutiva, si no han
transcurrido dos afios desde la fecha de la inmatriculacién. En su
consecuencia, durante este plazo, los terceros pedran ser perjudica-
dos pcr toda clase de acciones .aerga ommnes», que se darin contra
ellos con arreglo a las disposiciones del Derecho civil, incluso la
-reivindicatsria y demaés acciones reales provinientes de derechos de
esta clase existentes sobre la finca antes de la inmatriculacién. Una
vez tranccurridos los dos afios, los terceros gozarin de proteccidén
plena, hayan adquirido éstos durante la vigencia del plazo de suspen-
sién o después de transcurrido.

Hay una notable diferencia entre esta suspensién y la anterior-
ment= examinada del articulo 28 de la Ley Hipotecaria, pues en
aquélla se trataba de una suspensién parcial, que sbélo se producia’
frente a las acciones correspondientes al heredero real ; mientras que
la suspensibén que nos ocupa es total, se da frente a toda clase de
acciones cerga omnes», cualquiera que sca la persona a quien co-
rresponda su ejar .

La suspensién que nos ocupa esti ordenada por el articulo 207 de
la Ley Hipotecaria, que dice: «l.as inscripciones de inmatriculacién
practicadas con atreglo a lo establecido en los dos articulos anteriores
no surtiran efectos respecto de terceros hasta transctirridos dos afios
desde su fecha.»

Asi, pues, se aplicard la suspensién : .

[. A las inmatriculaciones practicadas en virtud do titulos pa-
blicos, conforme al articulo 205 de la Ley Hipotecaria vy 298 de su
Reglamento. La suspensién no alcanzari, segiin dispone el articulo
302 del Reglamento, a las inmatriculaciones que se practiquen en
virtud de documentos piiblicos anteriores a primero de enero de 1909.

2. A las.inmatriculaciones efectuadas mediante certificaciones
administrativas de dominio, de que trata el articulo 206 de la Ley.

3. No resultando aqui la suspensién del articulo 207 de la Ley
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Hipotecaria, también tendra lugar ésta trataudose de asientos de in-
matriculacién practicados en virtud del Real decreto de 17 de abril
de 1925 y articulo 11 del Reglamento Hipotecario, sobre bienes de
Capellarias colativo-familiares subsistentes, objeto de conmutaci6n
canbnica.

Hay que considerar plenamente acertada esta suspensién del ar-
ticulo 207, pues en estas clases de inmatriculacién, ésta se halla muy
facilitada, no reuniendo el piocedimiento para la misma (a diferen-
cia del que rige para la inmatriculacién en virtud de expesdiente de
dominio) suficientes garantias de solemnidad y veracidad que alejen
el pzligro de quz tengan acceso al Registro estados juridicos no con-
cordantes con los existentes en la realidad.

Una critica que cabe hacer es la pcco cuidada e imprecisa redac-
cién dzl articulo 207 (muy influsnciada por ura tecnologia tal vez an-
ticuada), y que puede dar lugar a interpretaciones absurdas y ale-
jadas de la verdadera.

XIII. Y para terminar, unas breves palabras en ligera apre-
ciacién crit'ca del principio de fe plblica registral:

Es ccnsiderado comfitmente ccmo uno de los principales, si no
el que mas, de nuestro ordenamiznto hipotecario, pero a nuestro en-
tender se ha llegado a cierta desorbitacién, pues los supuestos de
aplicacién practica del principio no serin muchcs. En casos dz ejer-
cicio posible de acciones de nulidad es cierto que, debido a la pro-
tecciébn que este principio dispensa, pued:n llegar a producirse casos
de adquisiciones «a non dominon», al ser mantenido en ellas el tercero
que contraté con quien, aparecierdo como dusiio en el Registro, no
lo era realmente, por serlo en virtud de un titulo inexistente o nulo.
Pero estos casos serin, por fortuna, poco frecuentes, dzbido a la
actuacidn del principio de legalidad, con la eficaz calificacién del
Registrador, que hara dificil el acceso al Registro de titu'os invé-
lidos o carsntes de firmeza. No sucederia asi en el sistema francés,
por lo cual es 16gico que no se admitan en el mismo esas consecuen-
cias extremas, milentras 1o exista ura calificacién rigurosa de los
documentos presentados a Registro. Poro existiendo ésta, como su-
cede en nuestra legislaci¢n, e! principio de fe ptblica casi puede ser
considerado como un seguro qu: se proporciona a los terceros con-
tra los poco probables fallos del principio de legalidad.

Manuel, GoMEZ GOMEZ
Registrador de la Propiedad



