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Aclarando posiciones

(En torno al dmbito de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria)

De la cabalierosidad v hospitalidad notorias de la Direccién de
esta REvisTa CrITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, espero ia publi-
cacibén de estas lineas, en las que no trato de polemizar sino sdlo de
aclarar mi posicién mal intcrpretada en un trabajo publicado en su
niimero 264, correspondiente a mayo {ltimo.

En él, don Alfredo Reza se toma in molestia de sustituirme en
el trabajo de pensar y argumentar, sin tener mandato ni poder mio
para ello. No dudo de que con tal sustitucién, si fuese 'otal, yo
saldria ganando en comodidad y acierio; pero resulta que eso dt
pensar solemos hacerlo mis a gusto nosotros mismos aunque lo
hagamos peor.

Del trabajo de don Alfredo Reza, publicado con el rotundo titulo
de «Falsas posiciones en la iunterpretacidn de los articulos 34 y 207
de la Iey Hipotecarian, transcribimos de sus parratos tercero v
cuarto (paAginas 332 y 333), lo siguiente :

«Posteriorinente (refcrencia facilitada por Molina Ra\ ello en el
niimero 247 dc esta publicacidén), ¢l scgundo de aquellos dos autores
(‘habla del que suscribe, citado en segundo lugar en el pdarrafo anle-
rior) distingue entre el caso de que la finca venga inscrita, aunque
con interrupeibén del tracto sucesivo que la inscripeién del titulo del
transfcrente reanuda, y el de matriculacién. Naturalmente, eu el
primer caso se le hace muy duro que el tercero no sea mantenido en
su adquisicién, sin conceder importancia a la fecha en que se ins-
cribe el titulo del transmitente, v en ol seguudo afirma que el ter-
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cero no puede ser protegido por la fe phblica, porque tal titulo no
estaba inscrito en el momento de la acquisicién realizada por dicho
tercero.»

«Ia Ley no hace ese distingo. Esta distincién que hace el intér-
prete, obedece a un error en que incurre al fijar los supuestos de

. hecho a los que provee el articulo 34. Falseados aquélios, la interpre-
tacién no pucde ser correcta, Aungue dicho autor no lo dice expre-
sainente, bien claro cstd que el hecho tomado en consideracidn es <
de que ¢l dueio real impugne la inscripeidn extendida a favor del
tercero, caso 1o previsto en el preceptv legal de que se trata. Este
s6lo gira en torno a las hipStesis de que se pida la nulidad o reso-
lucién del derecho de quien transmitibé al tercero. Kl duefio real no
ejercita ninguna de dichas accionies contra el titulo del transmiten-
e, ni contra ¢! del tercero, v 1o puede ejercitarlas, porque para elle
hay que ‘partir de hechos que tienen relacién con el titulo. Por el
contrario, partes de hechos, ajenos-a aquellos titulos, gue le dan
preferente derecho a la finca v, por ello, pide que la inscripabn se
cancele.» ‘

Lamentamos sinceramente que don Alfredo Reia teriga tan po-
bre concepto nuestro suponiéndonos una consideracién que 16s sou--
rojaria haberla tenido como base Nosctros partimos de que la im-
pugnacion del duciio rcal se dirigiese contra el transnmiitente que no
tenfa derecho inscrito al adquirir el tercero y que inscribié después
para dar paso a la de este ultimo. Y nuestra tesis, que a nuestro
docto contradictor le parece hija de una. errénea cousideracicn del
articulo 34, la basameos precisamente on su texto, que exige para
dar su proteccién al tercero: «que de buena fe adquiera a titulo
oneroso algiin derechio de persona quc en el Registro aparezca con
facultades para transmitirlo, ete. i

Nunca se nos ha ocurrido que el duefio real impugne la iuscrip-
cién extendida a favor del tercero. Si don Alfredo Reza sc¢ hubiese
tomado la molestia de leer en nucstro trabajo «l.a buena fe, la ins-
cripcién y la posesién c¢n el juego de la fe -ptblicas (publicado en
la Revista de Devecho Privado, nimero 369), lo que decimos en el
apartado V-4 (pag. Y46), no hubiese tenido por qué suponernos un
punto de partida en que nos habiamos colocado. La inscribcisn del
tercero, en cuanio no sea prolegida por el arvticulo 34 cae con la de
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wu transferente que le sirvid de base pava su ingreso en 1 Registro.
Por eso, ni falta hace atacarle directamente,

El mismo cémodo expediente de discutir una tesis sm haber
leido mis que unas frases citadas por otro autor, ¢ ignorando total-
mente la argumentatién de su mantenedor, vuelven a inclinar a
mi amable contradictor a facilitarme o suponerme argumentos, que.
siento no suscribir, en el primer parrafo de la pagina 333 del co-
rriente afio de esta Kevista.

Transcribimos hiteralmente : «J.a =olisién entre el duefio veal y
el tercero, la resuclve el articulo 32 de la Leyv, preceptivo de que
los titulos no inscrilos perjudican a tercero. A este lesis objetard
Vallet que el titular de la inscripeién -le matriculacién no es tercero
a los efectos de la fe pablica, por cuanto la Exposicién de mstivos
de la Ley de reforma hipotecaria Gnicamente considera como tercero
al causahabienie oneroso de un titular registral Reotundo mentis
a tal definicién se contiene en el articulic 37, tainb*én regulador de
la proteccién de la fe pablica, al Hamar al adquirente gratuito ter-
cero, con todas las letras, en el caso 4 ° del apartado a). El articulo
34 nicga la proteccién del Registro a las personas gue no adguieren
en las condiciones que expresa, frente a la nulidad o resoluciédn,
pero de ésto a desconocer en ellas la condiciér: de tercero media un
abismo.» )

Lis, clertamente, excesivamente cémodo suponer a quien se con-
tradice débiles argurientos, por aquél no esgrimidos, para perini-
tirse después el lujo de refutarlos. Pero repetimos, s1 don Alfredo
Reza hubiese tenido la benevolencia de leer nuestros argumcntos,
no hubiese tenido nccesidad de suponernos otros imaginarios.

Abusando de la rospitalidad de esta digna Revista, nos permi-
tiremos reproducir los que, con aciertv o sin él, expusimos en la
pagina 946 del antes citado ntmero de la Revista de Derecho Pri-
aado, donde literalmente puede leerse : «Pero una construccién pu-
ramente negativa, basada exclusivamente en el articule 32 de la Ley
Hipotecria, no seria suficiente para defensa del tercer adquirente.
El verdadero dueiio, clertamente, no podri oponerle sus titulos no
inscritos mientras subsista la inscripcién a favor de aquél. Pero
podri perseguir la invalidacién de la mi'sma, v ésto consceguido, des-
aparece el obstficulo que le impedia hacer valer aquellos titulos »

«Em efecto: veamos el caso de uua inmatriculacién verificada
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por quien no ¢s el verdadero duefio, v que pasados los dos afios de
tregua legal vende a un tercero de buena fe, que inscribe. Si sélo
existiera ¢l articulo 32, este tercero no estaria suficientemente pro-
tegido. Porque el verdadero duefio podri pedir la nulidad del titulc
que causb la inmatriculaciébn ; invalidez que afectaria al tercer ad-
quircnte si no existiese un precepto con fuerza activa, como es el
articulo 34, que convalidase su adquisicion. Conseguida la decla-
racién de nulidad v la consiguiente cancelacidn, cederia la presion
del articuio 32 que nasta entonces impedia la entrada en liza Je los
titulos anteriores mno inscritos, los que con ello verfan abiertns fas
puertas del Registro por desapuaricién del obsticulo del titule pos-
terior que les cerraba la entrada.»

ol xaminemos ahora el supuesto de doble venta e la hipdtesis
de que sdlo jugase el articulo 32. El primer comprador, primero en
la posesién, ciertamente no podria hacer valer gu titule no inscrito
frente al segundo conmiprador, que fué el primero cn inscribir. Pero
el articulo 32 no impedirfa por si’ solo —si no existiesen, ademsis;
los articulos | 473 del Cédigo civil ¥ 34 de la Ley Hipotecaria—,
que el primer ‘comprador v primero en la posesion, consiguiese la
declaracién de nulidad de la adquisicién del segunde comprador,
que fué el prunero en iuscribir, demostrando que, puesto que él ya
poseia en el momento de comprar el inscribiente, a éste le falts el
requisito de la tradicién para haber adquirido Invalidada esta ins-
cripcion desapaieceria el obsticulo del articulo 32.»

«Por tanto, la conclusién a que este examen nos lleva es, sin
duda, que una explicacién negativa basada en el ‘articulo 32 de la
Ley Hipotecaria no resulta suficiente para perfilar la mecanica de

En fin, en la pagina 338, don Alfredo Reza ha dejado escrito:

«Y va que de preferencia de derechos nos estamos ocupando,
volvamos a la tesis de Vallet. FEste entiende que e dereclo del
tercero tienc gque ser anterior a la relacién iuscrita, para -jque el ejer-
cicio de la accién resolutoria prospere. Pues vayumos al caso de
que ¢l segundo comprador sea primery en la posesidn v matricula
la finca. Entonces ¢l primero no puecde, cual queda demostrado,
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reclamar contra la inscripcidén, a pesar de ser su derecho anterior
a la fecha de ésta.»

Dos observaciones nos interesa hacer al transcrito parrafo .

a) En materia de derechos reales es comunis opinic la plena
admisién de la sucesién a titulo singnlar en la titularidad de los
derechos. Por eso un tercero cuya adquisicibn sea posterior a la
relacion inscrita, puede esgrimir contra ésta su derecho adquirido,
si éste es a su vez anterior a aquella relacién. Es decii, si un dere-
cho anterior a la relacién inscrita puede hacerse actua: contra ésta,
seguird siendo utilizable dicha posibiiidad por quien lo adquiera
posteriormente a la inscripcibn. El derecho esgrimide es de fecha
anterior, aunque su adquisiciébn por quien lo ejercita sea postcrior.

b) Para que un derecho real sea anterior a la inscripeidn, es
necesario quie exista antes. Kso parce. una perogrullada. Pero el
sefior Reza nos obliga a decirla. Nunca se nos ha ocurrido que la
obligacibn de entregar o transmitir —o, si se prefiere, ius ad rem—,
que pueda corresponder a un primer comprador, que 1o obtuvo mi
1eal ni instrumentalmente la posesion de la cosa vendida, v, por
tanto, no consiguié el dominio o derecho real sobre la misma, pue-
da en principio ser opucsta a quien sea ¢! primero en la posesibén
y en la inscripeién. Sentimos que, nuevamente, por quien 1o ha
leido lo que decimos en el epigrafe VIL de nuestro enunciado tra-
bajo publicado en la Reuista de Derecho Privado, se atribuvan a
nuestra tesis consecu:ncias erréneas que de ella no se derivar,

En fin, no nos queda sino dar las gracias a la Dircecién de esta
Revista por publicarnos estas aclaracioncs que, repetimos, no ha-
cemos con afian polémico, ni siquiera’ para defender nuestro punto
de vista, posiblemente equivocado, sino tan sélo para procurar evi-
tar que a nuestras culpas reales puedan sumarse otras que no he-
mos cometido n1 pensado cometer.

Juan Varrer pe Govrisoro

Notario



