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J.—UNA INTERROGACION CON PERSPECTIVAS.

Aungue los temarios de oposiciones deben revestir un caracter
eminentemente practico, pues su finalidad es la seleccidon de profesio-
nales que van a'aplicar el Derecho positivo, v no a legislar ni a crear
escuelas doctrinales, ni aun siquiera a cultivar la nomotesia, es plau-
sible que contengan, en discreta medida, preguntas y cuestiones: ted-
ricas que sirvan para acreditar conocimientos miés elevados que los
simpics textos legales vy, sobre todo, para que el opositor ejercite el
personal discurso por cauces v caminos poco trillados.

En ¢l dltimo programa para las oposiciones. a Registros, y en su
parte relativa a Legislacion hipotecaria—que los redactores procura-
ron ajustar cefiidamente a la Ley v al Reglamento vigentes—, sut-
gen- de vez en cuando algunos temas o preguntas sueltas que formu-
lan problemas sin solucién legal concreta, en los cuales, por consi-
guiente, todas las opiniones son admisibles, aun las mdis originales,
a condicién de que se apoyen en fundamentos racionales y no se olvi-
den de la Loégica juridica.
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Es una de estas cuestiones (1) la referente a la “posibilidad de
buena fe en el usucapiente ordinario frente a la publicidad del Re-
gistro”. La materia es, no ya atractiva, sino sugestiva. El interro-
gante gue a los opositores se formula abarca un horizonte cuajado
de perspectivas, y creo que merece algunas reflexiones, sin dnimo ni
pretensiéon de agotar el tema, ni siquiera de apuntar una solucidn
indefectible de esas —rara avis—que son unanimemente admitidas.

Mas, para mejor enfoque del problema y encuadrarlo adecuada-
mente en el conjunto de las instituciones inmobiliarias, conviene ex-
poner sumariamente algunas indicaciones sobre el influjo dec la buena
fe y de su reverso o contrafigura, la mala f¢, en el dmbito inmuni-
zante del Registro de la Propiedad.

II.—LA BUENA FE EN LOS SISTEMAS DE REGISTRO.

Innegable es, segin afirmd el llorado Notario madrileio Manuel
Gonzilez (2), que la “buena fe” es un elemento juridico primario
que se intuye mas que se define y que pertenece a esos principios vita-
les que estin en perenne irradiacién juridica, aun al margen de los
Cédigos.

Cualquiera que sea el concepto que sc tenga del Derecho y aun
de la Moral, y aun‘ciue se niegue la existencia de patrones universales
y permanentes, sin limites de espacio ni de tiempo, a los que deban
ajustarse las normas ¢éticas y los preceptos juridicos, resulta inconce-
bible un Derecho sin raigambre moral o una Moral que no pretenda
infiltrarse en el campo juridico. Siempre los legisladores aspiraron a
encarnar en sus mandatos positivos un ideal ético, de justicia supe-
rior; y los moralistas sofiaron con ver convertidas sus doctrinas de
reforma social en normas obligatorias. Los grandes legisladores que
la Historia enumera, desde Licurgo a Napoledn, sin olvidar a nues-
tro Alfonso X, y los grandes reformadores sociales, desde Platén a
Tomis Moro, pasando por Savonarola, confirman este aserto.

No es extrafo, siendo asi, que la buena fe, como reflejo induda-

(1) La pregunta concreta es la siguiente: «;Es posible la existencia de
la buena fe contra los pronunciamientos del Registro?». (Tema 17 de «Prin-
cipios generales de Derecho Inmobiliario y Legislaciéon Hipotecaria espa-
nolax», del Programa de 6 de marzo de 1948.)

. (2) Manuel Gonzalez Rodriguez: «Bocetos juridicos: La buena fe y la
seguridad juridica», en el tomo III de los «Anales de la Academia Matri-
tense del Notariado», pag. 3217.
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ble de las normas éticas—pues no es, en sintesis, sino un modo de
obrar atempcrado a esas normas—bhaya irradiado siempre su luz en
las diversas exteriorizaciones positivas del Derecho, singularmente en
las influidas por la legislacion candnica. Al orientarse el Derecho pri-
vado hacia un norte moral, las leyes han protegido multiples relacio-
nes juridicas, basadas ¢n la honradez, en la lealtad, en la conducta
prudente; en una palabra, en’ la “buena fe”, o sea en una causa pro-
cedente del campo de la Etica.

En el Derecho civil, trasunto juridico de la total actividad hu-
mana, las normas éticas se advierten constantemente a través de lo
que e denominan buenas costumbres, buena fe, conducta de buen
pater familias, etc. Ya la regla moral deja de ser un principio nor-
mativo, o una regla hermendéutica o una orientacion judicial, y la
buena fe se presenta como precepto de Derecho escrito. St para pro-
teger situaciones de buena fe suele establecerse un precepto derogatorio
de una norma general, rambién para sancionar la mala fe se excluye
a ésta de la aplicacidén de una regla genérica. _

Pero en el Derecho inmobiliario registral, por naturaleza forma-
lista, la buena fe tiene que tropezar con mayores obsticulos ¢n su
triunfal camino. A la finalidad de la seguridad del trafico, de la cer-
teza del dominio y de la difusion del crédito territorial es necesario
cacrificar bastantes cosas. .

El juego casi siempre automarico de los efectos de la inscripcidn,
sabiamente articulados para que el Registro publique, legitime y ase-
gure erga omnes los derechos inmobiliatrios, podria facilitar combi-
naciones y ardides inmorales urdidos por la mala fe. Para evitarlo,
dulcificando {a rigurosidad del principio de fe pablica, la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo, a2 pesar de las lamenrtaciones de los
hipotecaristas a ultranza, impuso sin vacilacién el requisito de la
buena fe para conceder al titular inscrito en toda su amplitud las in-
munidades y beneficios que la inscripcidn proporciona (3).

(3) Es sobradamente conocida esta persistente doctrina del Tribunal
Supremo. Ya en su sentencia de 9 de julio de 1900 declaraba que «las causas
de nulidad y resolucidén del derecho del otorgante han de ser desconocidas
por el adquirente en el acto de contratar, puesto que estando cerciorado de
ellas no tiene el caracter de tercero y falta la base de la ficci1on legal en
que descansa la garantia del Registron. Y en la de 13 de mayo de 1903
negaba buena fe, y, por tanto, la cuahidad de tercero y la invulnerabilidad
registral al que contrata una hipoteca con quien sabe que''ya'no es dueno
de la {inca por haberla vendido. Y en el mismo sentido se producen las
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Cierto es que en un sistema de Registro de absoluta sustantivi-
dad—que. acaso nunca haya tenido plena encarnacidén legislativa
las circunstancias éticas habrian de quedar extramuros del Registro,
y la buena o mala fe de los titulares resultaria indiferente para Ia
cfectividad del sistema.

Si a la inscripcidn se le atribuye en todo caso efectos de cosa juz-
gada, basados en inatacables presunciones juris et de jure; si se ad-
mite la abstraccidon absoluta de los negocios juridicos reales con in-
dependencia completa de sus presupuestos causales; si el mecanismo
de la fe plblica registral actda con sélo el mando o palanca del asiento,
entonces, ciertamente, la buena fe carece de sentido en el dmbito del
Registro y la Moral mendicard en vano ante la cerrada pucrta de éste.

Pero también entonces habriamos deshumanizado el Derecho in-
mobiliario, habriamos hecho de él un perfecto teorema matemaético,
una implacable logistica, un acabado juego de abstracciones y forma-
lidades, algo arquitectdnico, puro, frio , pero inservible para las re-
laciones juridicas humanas. Equivaldria a lo quc en otro lugar (4)
me atrevi a calificar de “cubismo hipotecario”, recordando la “des-
humanizacién” de las Bellas Artes, en la postguerra anterior, que
produjo el ultraismo literario, el cubismo pictérico y las puras for-
mas geométricas cn [a escultura, sin vida ni expresion humanas.

El lcgistador no podia llegar a tanto, y no llegd. Las teorias
ultrarradicales” de la ciencia inmobiliaria de antafio fueron sustitui-
das, segin afirmé Jerénimo Gonzalez (5), por el sistema legislativo
de proteccidn juridica al comercio Yy trato de buena fe, que preside
tamkbién las demds ramas del ‘Derecho.

Ya la Exposicion de Motivos de la primitiva Ley Hipotecaria
refleja, con la reiteracidon de un “ritornello”, la preocupacién ética de
sus preclaros redactores a través de locuciones y conceptos inequivo-
cos, 2unque luego, en el texto del articulade, no empleen nunca la ex-
presién concreta de “buena fe” (6). Que tampoco figura como epi-

sentencias de 23 de marzo de 1906 y otras muchas, entre las mas recientes,
las de 12 de enero de 1943, 30 de diciembre de 1944, 6 de julio de 1945
11 de febrero de 1946, 6 de abril de 1946 y 8 de mayo de 1947.
" (4) En la «Intloducmon» a mis «Comentarios a la Ley de Reforma
Hipotecaria»; pag. 14.
(5) Jerdnimo- Gonzalez: «Principios hipotecarios», pag. 194.
(6) Sin embargo, conforme afirmé Gomez de la Serna y ratificaron
Galindo y ‘Escosura, «no hay un solo articulo en la Ley Hipotecaria que
{favorezca al adquirente de mala fe». Por el contrario, segun J. Gonzalez,
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grafe alfabético en los indices de las obras doctrinales y hermenéiti-
cas y centones jurisprudenciales del siglo pasado y primeros lustros
del presente. )

~ Mas era evidente que el sistema de Registro moderno no pcdia
ser, para ¢l fraude, un “burladero”, segln la vieja {rase de Herndn-
dez Ariza, puesta de nuevo en circulacion por ef dgil ingenio de Gon-
zélez Palomino (7). La inscripcidon se concibid y se concibe, con mas
exacto simil. como una “trinchera” desde la que, con buena fc. se
defienden eficazmente legitimos derechos. En esta idea abunda, sin
duda, el insigne Nufiez, Lagos, cuando al negar a la inscripeidn el ca-
racter de “cuna” de los derechos reales, -la-equipara a N
que les hace resperar (8). En el castillo—agrega este
nace;. se defiende. '

n ‘“castillo”

.

utor—no 'se

El titular registral no necesita ser un espiritu serifico; pero ello
no quiere decir que deba concederse la proteccién del sistema a picaros
y trubanes cuando  intentens trucos de prestidigitacidon documental
para beneficiarse, como honestos diablos, de la fe del Registro. Aun-
que la buena fe no constituya uf principio hipotecario, que en verdad
no lo es, sino un presupuesto de toda proteccidon legal, y aunque no
sea un requisitoc que necesite acreditarse para llegar al Registro, pues
a todo el que llega se le presume en principio, nadie niega que las in-
munidades y beneficios de la institucidén no pueden alcanzar ni dis-
pensarse a la mala fe conocida o demostrada. Fraudes, estafas, dolos
y cualesquiera maquinaciones insidiosas no deben hallar derecho de
asilo en los libros y folios registrales.

La dificultad estriba en determinar cuindo y de qué modo puede
verse, al trasluz_de una bucna fe presumida, la realidad de una mala
fe acreditada. Porque el requisito de la buena fe, en los sistemas de ins-
cripeidn, es patentemente un arma de doble filo, que ha de manejarse
con exquisito tacto. Un paso de mas reduce el valor de los asientos a
una simple formalidad-que no vale l1a pena, y un paso de menos puede
convertir al Registro en ¢l auténtico burladero, que celestinee al fraude.

La buena fe, estado normal psiquico, se presume; su reverso, la

la buena fe es indispensable para que el titular inscrito logre la proteccién
debida. . . .
(7) José Gonzéalez Palomino: «La liberacion de cargas y .la nueva Ley
Hipotecaria». pag. 27. )
(8) Rafael Nuniez Lagos: «El Registro de la Propiedad espanol», pa-
gina 55. '
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mala fe, estado patoldgico del espiritu, hay que probarla. Probada, el
Registro deviene inoperante para ¢l titular que adolece de esa tara mo-
ral. Esa y no otra es la simple féormula, que procura hermanar la rigi-
dez automatica de los efectos de la inscripcidn, a veces drasticos, con el
imperio insoslayable de los postulados éticos. Con ella, la institucidon
del Registro nada pierde; por el contrario, gana en prestigio, en auto-
ridad y en estimacién publica, pues se sabe que no va a proteger enga-
nos 7/ tropelias, como sucedia en el antiguo sistema de publicidad por la
apariercia posesoria, en que los estelionatos, los alzamientos, las ocul-
tac'ones fraudulentas, etc., estaban a la orden del dia, hasta el punto
de hacer inexcusable el cambio radical de sistema (9).

Lo que hay que demostrar, por tanto, no es la bucna fe, sino su
falta, o sea la mala fe, ya que en el mismo punto donde aquélla termi-
na empieza ésta. Por regla general, la jurisprudencia, Gnica fuente de
normas sobre la materia antes de la nueva Jlegislacion hipotecaria, hacia
coincidir la mala fe del titular inscrito con el conocimiento por parte
de éste de la inexactitud del Registro, discrepante con la verdad juridi-
ca real. Al conocer tal inexactitud el titular no podia alegar que habia
contratado fundado en la expresidn del Registro, pues sobre la aparien-
cia formal prevalece'la realidad efectiva y conocida. La tutela de la apa-
riencia o proteccidn registral, segiin Jerdnimo Gonzilez, “carece de base
cuando ¢l que la alega conocia la inexactitud o deficiencia del Registro,
y lejos de haber sido inducido a error por sus declaraciones, trata de
conquistar la ventajosa posicién del titular inscrito” (10). En la mis-
ma posicidn se colocan Lépez Palop y Campuzano, argumentando del
siguiente modo- “El fundamento de la proteccidn que a sus titularcs
concede el Registro se halla en la publicidad; la proteccidon obedece.

(9) No serd ocioso repetir aqui una vez mas los archisabidos parrafos
del Real decreto de 8 de agosto de 1855: «Nuestras leyes hlpoteqal*las (las
anteriores a 1861) estidn condenadas por la ciencia y por la razon, porque
ni garantizan suficientemente la propiedad, ni ejercen saludable influencia
en la prosperidad pUblica, ni asientan sobre soélidas bases el crédito territo-
rial, n1 dan actividad a la circulacion de la rigqueza, n1 moderan el interés
del dinero, m1 facilitan su adquisicién a los duefios de la propiedad inmue-
ble, ni aseguran debidamente a los que sobre esta garantia prestan sus capi-
talesy. En tal situacion, rigurosamente exacta, la reforma era urgente e
inaplazable: y la reforma se hizo con la organizacién del Registro, de la Pro-
piedad, y como presupuesto necesario para el funcionamiento de éste, con la
ley del Notariado Tanto los Registradores como los actuales Notarios son

hijos legitithos de la misma fecunda matriz: la leglslacmn inmobiliaria de

1861. .
(10) J. Gonzalez: «Principios hipotecarios: El principio de buena fen,

pagina 188.



LA BUENA FE Y LA PUBLICIDAD DEL REGISTRO 943

pues, a la publicidad no al Registro. que es sélo un 6rganc de la mis-
ma; luego cuando la publicidad actile, aunque no sea a través del Re-
gistro. debera existir idéntica proteccién” (11). Posicidn ratificada por
la sentencia de 23 de marzo de 1906, al declarar que el conocimiento
de la inexactitud registral, base de la mala fe, puede derivar no sdlo.
del texto de los libros hipotecarios (publicidad registral ), sino también
de hechos que tienen que herir forzosamente los sentidos, como las
servidumbres aparentes, o de actos que haya realizado el mismo su-
puesto tercero (publicidad fisica).” Doctrina reiterada por otras mu-

chas resoluciones del Tribunal Supremo.

Claro es que esta doctrina del “conocimiento” de la inexactitud
registral ha de ser aplicada con cautela y parsimonia, pues como acer-
tadamente_ sostiene Gonzilez Palomino, nunca debe perjudicar el co-
nocimiento del Derecho, y la intencion de prevalerse de wna ventaja
legal (por ejemplo, la derivada de la prioridad registral) no es en si
misma ilicita. La buena fe que al titular inscrito debe exigirse es lisa y
llanamente una buena fe de trafico, una falra de intencién dolosa,
una carencia de dnimo fraudulento (12).

En suma: para gozar de la proteccién de un sistema como el nues-
tro. tan influenciado por el factor ético de la buena fe. el titular ins-
crito no necesita ser ni un homo ignorans ni un homo sapiens: le
basta ser un ciudadano corriente que haya creido honradamente al
negociar sobre inmuebles y derechos reales que el Registro expresaba
la verdad. Nada miés. y nada menos, que eso.

III —L A BUENA FE EN LA VIGENTE LEGISLACION HIPOTECARIA.

Si en la legislacién anterior no existia precepto que de modo ex-
preso exigiese la concurrencia de buena fe para obtener 1a proteccidn,
registral, el preAmbulo de la Ley de Reforma de 1944 ya anuncid
paladinamente que la nueva legislacidén iba a recoger la orientacidn
ética de 1a jurisprudencia del Tribunal Supremo. “La presuncién legi-
: e para garantir por si sola el trafico
inmobiliario, si el que contrata de buena fe, apoyindose en el Regis-
tro, no tuviera la seguridad de que sus declaraciones son incontrover-

(11) E. Lopez Palop y F. Campuzano: «Apéndice a los Temasrde Legis-
laci6n Hipotecaria». Madrid, 1920, pag. 111,

(12) J. Gonzalez Palommo «La liberaciéon de cargas y la nueva Ley
Hipotecaria», plg. 27.
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tibles.” Y, casi a continuacidn, aflade: “La inscripcién solamente
protege con caracter jurls el de jure a los que contrataren a titulo onec-
roso mientras no se demuestre haberlo hecho de mala fe.”

Y, en efecto, el articulo 34, que nos da la fotografia del tercero
normal, perfecto pudiera decirse, exige la buéna fe para mantenerle en
su adquisicidbn onerosa e inscrita (inmunidad absoluta); y aungue no
define ¢l concepto de buena fe—pues como nocién o cuestion de he-
cho debe quedar en cada caso concreto a la apreciacidén de los Tribu-
nales—, sefiala una pauta segura para Cstos al agregar que la buena
fe del tercero se presume siempre “mientras no se pruebe que conocia
la inexactitud del Registro”. O sea que ese conocimiento destruye la
presuncidon y priva al adquirente de la cualidad especifica de tercero
registral al negarle la base ética de la buena fe.

El articulo 36 perfila el concepto de una buena fe mis exigente
que da por resultado {a figura de un tercero anormal, pluscuamperfec-
to, que para no ser vencido por la usucapidn no sélo debe haber ig-
norado la inexactitud del Registro (por no haber conocido una pose-
sion ajena a titulo de duefio y por el tiempo legal sobre la finca ad-
quirida), sino que ademis se le exige que no haya tenido medios
racionales y motivos suficientes para adquirir cse conocimiento Si
tales “medios racionales” o “motivos suficientes” han existido (que
siempre eXistiran), la presuncién de buena fe desaparece para dar paso
a la presuncién de conocimiento’ (culpa lata) y el titular registral
queda a la intemperie del Cddigo civil sin abrigo alguno hipotecario.
Con-razén afirma Nufiez Lagos que el citado articulo 36 agrava mu-
cho la posicidn de] tercero. (Como que quien, por inverosimil evento,
alcance la palma de esa buena fe “pluscuamperfecta”, mas que para
este mundo terrenal ha de estar para el cielo y los altares!

También el articulo 37, al regular la accién pauliana en contacto
con el Registro, alude a la buena fe en su reverso mias extremado: obra
de mala fe quien es cémplice en el fraude, y su adquisicién gueda im-
protegida respecto a las acciones rescisorias de los acreedores defrau-
dados. El simple conocimiento de haberse aplazado el pago del precio
no implicara por si solo complicidad en el fraude.

Ha romado, pues, carta de naturaleza en la vigente legislacidn
hipotecaria la buena fe, no como un principio especial que la informe,
S$ino como un concepto érico que, tanto en su aspecto objetivo como
en el subjetivo, asi en su manifestacidon y-sitiva como en exterioriza-
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cién negativa, orienta y gobierna todo el ordenamiento juridico pri-
vado.

El texto vigente, a excepcidn del articulo 36, que, como luego se
vera, ha aumentado quizd el confusionismo de la anterior legisiacién,
aplica correctamente el postulado de la buena fe al bacerla consistir
en ¢l desconocimiento de la inexactitud del Registro, o sea de que
existe desacuerdo, en orden a los derechos inscribibles, entre el Regis-
tro y la realidad juridica extrarregistral. Quien sabe ea el momento
de adquirir que realidad y Registro discrepan, no obra de buena fe.
Claro es, como dice Nuinez Lagos, que en el sistema espafiol, en el que
existen derechos reales validos fuera del Registro, la inexactitud de
¢éste ofrece gran amplitud al concepto de buena fe y, por tanto, el co-
nocimiente por los terceros de esa realidad extrarregistral es de gran-
hacer perder al tercero su cunalidad y privarle de su proteccidén especial.
El pasar de la esfera de 1a experiencia—conocimiento efectivo—a la de
la conducta normativa—conocimiento presunto—es tan grave que la
Ley sdlo ha dado ese paso al enfrentar la usucapidén consumada con
el tercero, pero no en las relaciones de éste con las demds situaciones
juridicas (nulidad o resolucion del derecho del transferente, colisién
de derechos, etc.) para las que se conforma, como causa obstativa de
la buena fe, con el conocimiento efectivo y demostrado.

Y menos mal también que el dmbito de aplicacién de la buena fe
en el recinto registral es bastante reducido, segiin a contipuacién va-
mos a ver, .

IV.—Los EFECTOS DE LA INSCRI_PCION Y LA BUENA FE.

Porque. en efecto, los muy variados efectos que en mayor o me-
nor grado produce la inscripcidn en nuestro sistema legal (constitu-
tivos, presuntivos, (nmunizantes o defensivos y activos) no quedan
subordinados en 'todo caso. ni mucho menos, a la buena fe del titular
inscrito. beneficiario de aquélios.

Es opinién undnime de la dootrina (J. Gonzalez, Ninez Lagos,
Angel Sanz, Roca Sastre ) que el ambito de aplicacién del requisito
de buena fe coincide con el de aplicacidn de la fideés publica, Es decir,

(13) Rafael Nunez Lagos: «El Registro de la Propiedad espanol», ‘pa-
gina 71.
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que s6lo para tan drastico efecto de la inscripcidén, que a tenor del ar-
ticulo 34 de la Ley inmuniza en absoluto al titular frente a posibles
acciones del duefio real o extrarregistral, es necesario que e] titular
inscrito haya obrado de buena fe.

Mas convicne analizar, sgparadamente, los distintos grupos de
efectividades en su contacto con la buena fe para llegar a conclusiones
mas concretas.

Los efectos constitutivos, tan escasos en nuestra legislacién, pue-
den también paralizarse por la falta de bucna fe del titular. Centra-
dos sobre la inscripcién, que imprime caracter de derecho real al que
antes no lo tenia, hay que atender al momento de aquélla y no dcbe
ser protegido el que pide se extienda a su favor un asiento de eficacia
constitutiva cuando antes de ese momento conozca la inexactitud del
Registro, aunque la desconociera en el momento del acto o contrato.
Jerénimo QGonzalez, defensor de esta opinitén, ponia dos ejem-
plos (14). Uno, el de quien acepta un crédito hipotecario, después de
inscrito a st nombre, pero con pleno conocimiento de que el duefio
efectivo no es el hipotecante que ha otorgado la escritura unilateral-
mente. Y otro, el de quien inscribe una hipoteca después de saber que
no era duefo rel hipotecante, o el dcl cesionario de un crédito extin-
guido que conoce la escritura de cancelacidn momentos antes de pre-
sentar su propio titulo en el Registro. En todos estos supuestos es
mas que dudoso que los efectos constitutivos se produzcan y que la
hipoteca haya quedado eficazmente constituida erga omnes.

Los efectos presuntivos, mas amplios, subsisten en tanto no se
acredite la mala fe del titular, precisamente por ser la buena fe una
de las mas importantes presunciones que confiere el sistema. Po: cer
las presunciones juris tantum pueden ser destruidas por prueba en
contrario, y si se destruye la presuncidon de buena fe pueden quedar
como consecuencia aniquiladas las restantes. En este sentido, tanto
la presuncién genérica del articulo 38 de la Ley como la extintiva
del articulo 97, pueden resultar afectadas por la buena fe del titular.

En cuanto a los efectos defensivos o inmunizantes, tan numerosos
y proteicos, apanas son influidos por la conducta de buena o mala fz del
titular. Excepto, como es natural, la inmunidad absoluta regulada en el
articulo 34 y la casi .ilusoria frente a la usucapcién que concede el ar-
ticulo 36, las demas inmunidades. relativas, atenuadas,- quedan fuera

(14) J. Gonzalez: «Principios hipotecariosy, pag. 204.
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del drea del requisito de la buena fe. Tal ocurre con la inmunidad
puramente registral del articulo 17, con la del articulo 20 frente a
actos y contratos no consentidos por el titular inscrito, con ia del pa-
rrafo segundo del articulo 38, tipicamente procesal, con la del parra-
fo tercero del mismo articulo frente a procedimientos ejecutivos y de
apremio.

Finalmente, los efectos activos o de actuacidn juridica tampoco
son afectados por la presencia o carencia de buena fe del titular. Las
facultades dispositivas registrales a que se refiere el parrafo primero
del articu
posicién ética Es mas: 1a mala fe no es un elemento transmisible que
pase de uno a otro titufar, como el tiempo de la posesidon a efectos de
la prescripcidn, y por ello un titular de mala fe puede inmunizar a
un adquirente que sea de buena fe. Tampoco el articulo 313 cae den-
tro del campo de la buena fe, y en todo caso los documentos inscritos
serdn admitidos por Juzgados, Tribunales y Oficinas con indepen-
dencia del fondo ético del titular que los presente. Ni el articulo 41,
con su especial proceso de ejercicio de acciones reales dimanantes de
derechos inscritos, puesto que para su incoacién no se requiere la cua-
lidad de tercero, sino solamente la de titular vigente segin el Registro.

Esto nos lleva a la conclusidn de que la nueva legislacidn ha cen-
trado lo mejor posible el dificil problema de compatibilizar el cle-
mento moral con los necesarios resortes del sistema, y reduce la exi-
gencia de la buena fe—salvo en el articulo 36—a los limites estrictos
en que rtal exigencia se ha entendido ineludible para evitar fraudes
montados sobre el valor de la inscripcidn, pero cuidando de no reba-
sar tales limires a fin de no privar al Registro de su eficacia protectora
y ofensiva.

V.—SUBLIMACION, FRENTE A LA USUCAPION. DE LA BUENA FE
DEL TITULAR INSCRITO.

El citado articulo 36 de la vigente Ley Hipotecaria resuelve o
intenta resolver los dificiles problemas que plantea el contacto de la
usucapién, como modo civil de adquirir derechos, con la institucién
del Registro. Una disyuntiva se ofrecia al legislador: o conceder.la
primacia y la inscripcién y declarar imprescriptibles los derechos debi-
damente inscritos, o conceder preferencia a la posesion efectiva y de-
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clarar que ésta, complementada con los requisitos, de tiempo ¥, en su
caso, de ritulo y buena fe, vence siempre al asiento, .cualquiera que sea
su titular. La legislacién no se ha atrevido a seguir ninguna de estas
direcciones radicales, y aunque ha querido seguir una :rercera posicion
de relativo eclecticismo, lo cierto es que ha debilitado la invulnerabi-
lidad del tercero y, por tanto, ha dado marcha atras en el desenvolvi-
miento progresivo de nuestro sistema.

El nuevo articulo 36 de la Ley pretendid corregir errores de la
legislacidn anterior—imputables, mas que a su contexto, a sus diver-
sas interpretaciones doctrinales y jurisprudenciales—, pero ¢l resul-
tado es que ha aumentado las diferencias interpretativas, quc ahora
son mas profundas, ha creado la confusiéon y ha aminorado la eficacia
de la inscripcidén y, con ella, la seguridad del trifico, aunque acaso
sc propuso lo contrario,

Amngel Sanz, con su indiscutible autoridad en este punto, recono-
crd que las normas del aiticulo 36 “no estaban exentas de complica-
cién a pesar de haberle prestado atencidn preferente la Comisidn re-
dactora” (15); y yvo, en otro lugar, expuse mi opinidon de que tales
normas “cran complicadas con exceso”. Los antiguos logogrifos pro-
vocados otrora por el concepto del tercero van a desplazarse ahora
hacia la inteligencia y alcance del -articulo 36.

En la lucha entre Registro y usucapién, el titular inscrito lleva
la peor parte. Al usucapiente ordinario o cxtraordinario~—personifi-
cado en un personaje con categoria de mito, el “tio Celedonio”—, se
le ha mimado y protegido; en cambio, al titular registral se le ha tra-
tado con un rigor que no dudo cn calificar de excesivo, puesto que se
aplica a quien sc ha sometido sumisamente a todas las normas legales y
fiscales de un Estado civilizado, y de incomprensible, pucsto que se le
posterga a quien actua fuera de ese orden estatal andrquicamente, como
si aun en pleno siglo XX se viviese en sociedades de terrenos nulflius y
de cultura incipiente. _ )

Rehuyo la tentacidn, peligrosa de suyo, de parafrasear la retorcida
sintaxis y aun cl léxico juridico (usucapidén total. usucapién comen-
zada, etc.) de dicho articulo 36. Mas no puedo soslayar unas conside-
raciones sintéticas, indispensables para situar el problema que motiva
este trabajo. : s

. -
i

15) Angel Sanz Ferndndez: «La reforma de la Ley Hipotecaria», en
«Revista de Derecho Privado», enero 1945, pags. 21 y sigs.
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En las tnsritucicnes inmebiliarias hay que diferencia
tratandose de nuestro Derecho positivo, dos categorias o especies de
propiedad inmueble: la inscrita en el Registro y da mo inscrita. No es
la que antecede una opinién personal, que carcceria de valor. La sostu-
vo, con su autoridad magistral, JERONIMO GONZALEZ (16), y hoy
nos la ratifica expresamente el notable predimbulo o exposicion de mo-
tivos de la Ley de 1944 (17) : y lo corrobora el ministro de Justicia,
Sr. Aunds, en su discurso, presentando el proyecto de la Ley a las Cor-
tes (18).

Hay que partir de esa diferenciacidn, y de que la inscripcién, como
determinados sacramentos, “imprime caracter” a la propiedad—es de-
cir, determina de modo indeleble las normas juridicas a que queda
sometida—, para no extraviarse en.la hermenéutica de la esp*’cnul leZ
gislacion del Registro. que no siempre admire nna simple versién

1'1\1
lista. Es una distincidén capital, que el Cddigo civil reconoce, puesto
que a cada momento deja a salvo, en numerosas instituciones. los pre-
ceptos especiales de Ia legislacidn hlporecana (véanse los arts. 462, 608
647, 975, 1.537, 1.549, 1.880, etc.).. )

La principal consccuencia que se deduce de tal diferenciacion es
ésta- La propiedad inmueble no inscrita vive regulada exclusivamente
por el Cddigo civil, a extramuros de la legislacion especial del Regis-
tro, y en cambio la propiedad inscrita y los derechos reales que la afec-
tan son regulados preferentemente por la legislacidn especial, .y en todo
lo que ésta no determina, por las normas ordinarias del Cédigo. Asi,
por ejemplo, el derecho real de hipoteca no puede establecerse con efi-
cacia sobre la primera clase de propiedad (la no inscrita), v tratandose
de la segunda (la inscrita) . cualquier derecho real, incluso el dominio,
no alcanza su estado definitivo de madurez, su trascendente eficacia
erga omnes. incluidos los titulares inscritos, sino cuando se inscribe a
su vez en ¢l Registro, cualguicra que sca el grado de consumacién ob-

(16) J. Gonzilez: «Estudios de Derecho Hipotecario (O’lae es. Sistemas
y Fuentes)». Madrid, 1924, pag. 37.

(17) Afirma dlcho pleambulo que «cierto es que el vigente ordena-
miento inmobiliario implica la coexistencia de dos clases de propiedad: la
inscrita y la no-inscrita, sometidas a regimenes distintosy.

(18) Rauficd el Sr. Aunds gque «no cabe duda de que nuestrg sistema
permite la coexistencia de dos formas de propiedad: la inscrita y la no ins-
critan, y llegd a sostener, nada menos, que esto es un trasunto, a lo largo de
los siglos, de la distincién romana entre el dominio quiritario y el bonitario.
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tenida por e! titulo y la tradicidon: es decir, por las normas civiles apli-
cables.

Pues bien; apliquemos ahora esa distincién a la usucapion.

La de fincas no inscritas en el Registro se regula exclusivamente
por el Cddigo civil, y no interesa al objeto de este estudio. La de la
propledad inscrita se rige preferentemente por las disposiciones de |a
Ley Hipotecaria, y defectivamente, por las del Cédigo.

iQué normas especiales contiene la vigente legislacidon hipotecaria
sobre la usucapién? Toda su doctrina se contiene en los articulos 35
y 36.

Segun éstos, la prescripcidn puede actuar en favor del titular ins-
crito o en contra del misme. En el primer caso se produce la prescrip-
cidn secundum tabulas (que no debe confundirse con la prescripcion
tabular, de la que en nuestra legislacidn sélo hay un ejemplo: la con-
versidn de las inscripciones posesorias en inscripciones de dominio por
el simple transcurso de diez afos), y en el segundo caso, la prescrip-
¢ién contra tabulas. ' ’

A) Usucapion a favor del titular.—Este, que ademéas de la ins-
cripcidn tiene la posesidn efectiva del inmueble, gana su dominic por
prescripcion ordinaria contra el duefio real con sbélo diez anos ininte-
rrumpidos de tal posesidon entre presentes, y veinte afios, entre ausen-
tes. L.a buena fe se le presume por una doble causa: como poseedor, ‘a
tenor del articulo 434 del Cédigo civil, y como titular inscrito, con-
forme al articulo 35 de la Ley Hipotecaria, y si tiene la cualidad de
tercero, ademas por el articulo 34 de la misma (19). Claro es que esta
presuncion de buena fe podra ser destruida por prucba en contrario.

En cambio—y aqui la norma especial hipotecaria se aparta de la
general civil—, el justo titulo que para la usucapidén ordinaria exige
el Cédigo, en la prescripcidn secundum tabulas, lo suple el Registro:
la inscripcion equivale o es por si misma justo titulo (20).

(19) El usucapiente «secundum tabulas» puede tener la posicion de
tercero, st adquirié a titulo oneroso de un titular inscrito anterior e ins-
cribié a su vez su titulo adquisitivo. Pero no necesita, para mantener su
adquisicién, robustecida por la posesion material, llegar a la usucapién or-
dinaria, pues su derecho resultara automaticamente confirmado e inmuni-
zado por la propia fuerza del articulo 34, sin necesidad de completar los
afios requeridos para usucapir, siempre que haya obrado de buena fe, es
decir, ignorando que el transferente no era el dueno real.

v (20) ~Algunos juristas (Sanz, Bérgamo) no lo entienden asi y sostienen
que el articulo 35 solo establece una presuncién, y aun una presuncién «juris
tantumy». Se fundan principalmente en que a tenor del Cadigo civil el justo
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Verdaderamente. en la usucapién secundum tabulas el titular :e-
gisiral usucapiente derrota a un fantasma a un propietario civil, sin
posesién vy sin inscripcidn. Si ese propietario no llegd a tener nunca la
posesion, puede afirmarse que por falta de tradicidon no habia adquin-
do ¢l dominio ni aun civilmente; y si se tratase de una finca inscrita,
tampoco lo habria adquirido, por falta de inscripcidn, respecto a los
terceros que inscribiesen su derecho sobre [a misma finca.

Son realmente rarisimos los supuestos de esta usucapion a favor
del titular inscrito Y no menos rara serd la usucapidn extraordinaria
secundum tabulas, que unicamente podrd producirse en caso de haber-
se contradicho con éxito la buena fe del titular ingcrito y llevar éste
treinta anos ininterrumpidos de posesidn (21). Claro es que en tal hi-
potesis de nada le servird al titular la inscripcidn en ¢l Registro, pues
queda colocado en el mismo plano que el usucapiente civil.

B) Usucap:on contra el titular inscrito—Aqui la Ley Hipotecaria
introduce una distincion capital: si el titular no tiene la cualidad de ter-
cero, segun es definida por el articulo 34. la usucapidén contra él, ya sea
ordinaria, ya sea extraordinaria, se rige integramente por el Cddigo ci-
vil: mas si el titular goza de la protegida posicidn de terccro, la usuca-
pidn contra él, tanto la de una como la de otra clase, se regula preferen-
temente por las disposiciones del articulo 36 de 1a Ley Hipotecaria (22).

titulo no puede presumirse. Pero olvidan que la prescripcion «secundum
tabulas» la regula la Ley Hipotecaria, y que ésta es posterior al Codigo. y
que lo terminante y claro del precepto del articulo 35 no admite interpreta-
ciones. Es inexplicable que tan ilustres autores se obstinen en colocar al ti-
tular regisiral en peor posicion que al llamado «tio Celedonion. A éste le
basta un documento cualquiera. incluso un papel privado y la posesion de
buena fe durante el tiempo legal para adquirir en usucapion ordinaria. En
cambio, al infeliz titular inscrito, con esa misma posesién de buena fe du-
rante igual tiempo. se le discute que la inscripcion (fundada siempre en un
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documento pablico y legal) pueda se
en ella una simple presuncién, Nunez Lagos, con mejor criterio, ve en el
precepto del articulo 35 lo que en realidad es: un mandato terminante de
que la inscripcién, por si sola, equivale al justo titulo necesario para esa
clase de usucapion.

(21) El tiempo de posesién de un titular se transmite al titular que de
él traiga causa gratuita u onerosa, conforme al namero 1.° del articulo 1.690
del Coédigo civil, que autoriza la suma del tiempo de cada poseedor para los
efectos de la prescripeidon. Lo que es intransmisible ¥ no puede acumularse
es la buena o mala fe, que es un elemento subjetivo y personalisimo.

(22) Con relacién a la usucapidén nunca puede ser tercero el titular
inscrito al tiempo de comenzar la posesion ¢ad usucapionemy. Sélo sus su-
cesores onerosos que reunan los requisitos del articulo 34 e inscriban su
derecho durante el curso de esa posesidn o después de consumada la usu-
capion, gozan de esa calidad y pueden defenderse por las normas del arpy
ticulo 36 de la Ley Hipotecaria. Asi se desprende de su parrafo tercero.
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Examinemos rapidamente ambos supuestos de prescripcidn.

a)  Extraordinaria (23) . —Para ésta basta el tiempo, unido a la
posesidn; no se exige por ¢l Codigo ni buena fe ni justo titulo, aunque
si la posesidn en concepto de duefio, ¢ ininterrumpida durante treinta
0 mas afnos.

Contra ella, ¢l tercero registral puede reaccionar: si sélo estd ini-
ciada, es decir, si se enfrenta’con una simple posesidn ad usucaptonem,
interrumpiéndola natural o civilmente, conforme a los preceptos del
Cédigo, y si esta consumada, es decir, si el usucapiente ha ganado ci-
vilmente ¢l dominio, y’si el titular inscrito es.un tercero “pluscnam-
petfecto”, dejandola sin efecto, o sea impugnandola precisamente du-
rante ¢! primer afio, contado desde la adquisicién del titular.

Es ésta una consecuencia natural de la eficacia drastica del articu-
lo 34. No hay motivo alguno para escandalizarse por cllo, puesto que
si cabe la adquisicidn “a non domino” (digimoslo asi) contra un due-
no real, que puede tener titulo y modo, en virtud de la invulnerabili-
dad del tercero corriente, que debe ser mantenido en su adquisicion,
ipor qué en virtud de ese mismo efecto de la inscripcidn, exigido por
la proteccién del trafico, no va a poder derrotarse a otro dueno civil, el
usucapiente, que carece de titulo” El rercero pluscuamperfecto del ar-
ticulo 36 queda también inmunizado (si ejercita sus acciones en ¢l pri-
mer afio de su adquisicién) contra la falta de derecho de su transferen-
te, perdido no por acciones de nulidad o resolucidén, sino por conse-
cuencia de una usucapidn extraordinaria.

b)  Ordinaria.—Para ésta cxige ¢l Cddigo al usucapiente, ademds
de posesion ininterrumpida en concepto de dueno durante diez o veinte
anos, segun los casos, justo titulo y buena fe.

(23) No todos los autores estdn de acuerdo en que los preceptos de la
Ley Hipotecaria sean aplicables a la prescripgic’m exiraordinaria «contra
tabulas»y. Los argumentos que Angel Sanz y Alejandro Bérgamo exponen
para defender tal tesis son, como dice Roca Sasire, poco convincentes. Mas
extensamente he tratado de esta cuestién en mi conferencia sobre el «Valor
efectivo de la inscripcion en la nueva Legislacién Hipotecarian. A no ser
porque el apartado tercero del articulp 36 contiene una alusidon al titulo,
diriase que dicho articulo 36 estd pensado y redactado exclusivamente para
la usucapién extraordinaria, y no también para la ordinaria. Si sélo se refi-
riese a ésta, el legislador no habria hecho realmente nada, y ademas lo
habria dicho expresamente. El que una ley posterior no pueda modificar al-
gun precepto del Codigo civil, s6lo puede sostenerse por un exceso de amor
al monumento juridico de Alonso Martinez, olvidando que su gran _obra le-
gislativa se nos va muriendo un poco cada dia por toda la legislacion pos-
terior que expresa o tacitamente la deroga o modifica en muchas de sus
instituciones. ’

‘
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El jusio titule, para la usucapidn comirg iebulas de fncas inscritas,
no necesita hallarse inscrito en el Registro, pues aunque e] articulo
1.949 de! Cadigo dispone que contra titulos inscritos no tendra
lugar la prescripcidn ordinaria del dominio o derechos reales “en perjui-
cio de rercero” sinc en virtud de otro titulo igualmente inscrito, lo cier-
tO es que este precepto se interpreta en 2l sentido de que el tercero a que
alude es el titular de un derecho real, impuesto scbre la finca usucapida,
y no el utular de la propiedad, ya que éste y =l usucapiente no son ter-
ceros entre si. Esta interpretacién se confirma por la Ley Hipotecaria, al
declarar en el articulo 36 que en cuanto al que prascribe, y al dueno del
inmuzbie que se esté prescribiendo. y a sus Sucesores que no rengan ia
consideracion de terceros, se calificara el titulo y se contara el tiempo

“con arreglo a la legislacidon civil.

La buena fe que el Cdédigo exige al usucapientz ordinario nos
sitia de lleno en el problema principal que motiva estc trabajo ;Pucdz
reunir este includible requisito de la buena fe el usucapiente contra 2l
Registro? ,Es posible aitibuir esa apetecible calidad ética a quien puede
y debe saber que hay un dueno inscrito diferente a la persona que figurd
como transferente en el justo titulo del poseedor?

VI.—BUENA TE “CONTRA TABULAS™.

El problema ha suscitado opiniones divergentes

José Maria Porcioles niega la buena fe a quien prescribe contra
un dommio inscrito. porque instaurado el Registro de la Propiedad.
quien quiera adquirir con un minimo de diligencia no puede eximirse de
acudir a los asientos registrales. No cabe buena fe si los libros del Re-
gistro proclaman quién es ol titular, a no ser quc por la fecha de la al-
rima -inscrip'-cién se haya podido liegar al convencunienio de que ha ha-
bido otras transmisiones no inscritas o de que se haya operado una usu-
capidn anterior {24) . )

Muchos anos antes, Gayoso Arias. con sus o:iginales intuiciones,
habia dicho que uno de los efzctos del atticulo 41 de 1a Ley Hipotecaria
de 1909 ¢ra "destruir ta buena fe del poseedor material; porque sabe o
puede saber finaimente por 2l Registro que otro y no él es ¢l que dz mo-
mento al menos tiene derecho al ejercicio de los derechos del dueno, y
no podri aprovecharle docir que no lo consultd, porquz la buena fe

(24) José M. Porcioles: «Usucapién v Registro de la Prop:caad». confe-
rencia desarrollada el 5 de mayo de 1944 en el Colegic Notarial de Barcelona

2
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supone una ignorancia inculpable. pues la que no lo es obliga a indem-
nizar sus consccuencias. No sc¢ sigue de aqui quc el poseedor material
lo sea de mala fe, sino que no lc aprovechan las ventajas de la buena
fe, nada mas” (25).

También el ponderado Manresa, hace mucho tiempo. habia soste-
nido que “la buena fe que concurra en el poseedor debe ser fundada, no
bastando para ello una creencia cualquiera destituida de fundamento.
pues, como ya decia la legislacién de Partidas. tiene que apoyarse en
una “razén derecha”, o sea en una causa bastante a producir la trans-
misidon del dominio. Asi se explica que el poscedor que adquirid la
cosa poseida de quien sabia que no era dueno de ella o que carecia de
la aptitud o de las facultades neccsarias para transmitirla no puede
dlegar a prescribir dicha cosa por el término ordinario, porque para
la Ley es y serd siempre un posecdor de mala fe cualquicra que sea el
titulo con que posea” (26).

Azpiazu Ruiz, coincidiendo con el criterio de Porcioles, formula
esta interrogacion: “;Cémo puede presumir de diligente el posecdor
extrahipotecario que no se ha enterado que hay inscrito un titulo con-
tradictorio de su situacidn posesoria?” (27).

Veamos ahora las opiniones opuestas

Angel Sanz rebate e} punto de vista de Porciolcs, que, a su juicio,
es dificil de admitir por oponerse a las bases de nuestro sistema inmo-
biliario. “Basta recordar—afiade—: 1.* Es incompatible con el con-
cepto de la buena fe (arts. 433 y 1.950 del Cddigo civil). 2° Es asi-
mismo incompatible con el cardcter puramente declarativo de la ins-
cripcidn en nuestro Derecho. 3.° Olvida que para adquirir el dominio
basta el contrato y la tradicion (art. 609 del Cddigo). 4.° Se desen-
tiende del supuesto de inexactitud registral. 5.7 Parte de una base falsa
como es la de que el poseedor no deriva su causa directa o indirecta-
mente de algin titular registral, sea ¢l actual u otro anterior, siendo
asi que la experiencia demuestra que lo que ocurre es normalmente v
casi, me atrevo a decir, que siempre lo contrario” (28).

Roca Sastre, coincidiendo en esta ocasidon con Sanz. también re-

(25) Ramoén Gayoso Arias: «Nociones de Legislacién Hipolecariay,
tomo 1I, pag. 143.

(26) José M.* Manresa: «Comentarios al Codigo civily, tomo XII, pag. 804.

(27) José Azpiazu Ruiz: «Apostillas a unos comentarios: la prescripcion
y el Registron», en esta Revista, afio 1945, nag. 318.

(28) Angel Sanz Fernandez: «Instituciones de Derccho Hipotecarioy,
tomo I, pég. 548, nota 55.
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de que el usucapiente, o quien de éste traiga causa, crea lealmente que
el Registro estd equivocado o es inexacto. siempre resultard que, con-
forme establece categdricamente el articulo 36 de la Ley, en su parrafo
tercero, la usucapidn contra tabulas se producird conforme exclusiva-
mente a las reglas del Derecho civil. sin intromisién de las normas
hipotecarias, para conseguir ¢l resultado adquisitivo correspondiente
y sin distinguir entre usucapion ordinaria y exitraordinaria. La in-
fluencia del Registro respecto de la usucapidon que se opera contra él es
en principio nula, ya que, conforme al expresado precepto, en la usu-
capién contra el Registro se calificard el titulo y se contard el tiempo
con arreglo a la legislacion civil: ademds hay que tener presente que
ubt lex non distinguit. nec nos distinguere dehemus” (29) .

A mi julcio, nien ¢l Cddigo civil ni en la legislacidn hipotecaria
se contienen normas especificas que permitan resolver de modo apo-
diatico el problema, ni siquiera deducir argumentos que impidan una
u otra solucidn No hay que extrafarse de ello, pues la apreciacion de
Ja buena fe. su calificacidn. supone siempre una cuestién “de hecho”,
sometida. como tal. al prudente criterio de los Tribunales, que la apre-
clardn o no en cada caso contemplado discrecionalmente, segiin los re-
sultados de la prueba y en funcién de los dictados de la sana critica.
Las leyes sc limitan a dictar una regla en extremo general que sirve de
pauta al juzgador para calificar los hechos en que una de las partes liti-
gantes pretenda fundamentar la mala fe o la falta de buena fe de la
contraparte, ’

Asi, en cuanto a la buena fe del ritular registral, la Ley Hipote-

b]‘\?f(.’ .13 Aegla aonoral de qu_r_» r_}l_]_{‘d) des[rll]’da cnnndo P.l ti[u-

3
G seliti=l et e |

—_—

ar conozca al tiempo de adquirir la inexactitud del Registro. Y en
cuanto a la buena fe del usucapiente, el Codigo civil sienta el principio
fundamental de que no cabe apreciarla cuando el poseedor no crea que
su transmitente era dueno de la cosa y podia transmitir su dominio.

Y sobre estas reglas generales el juzgador ha de consiruir fos des-
envolvimientos particulares, aplicables a cada caso concreto, para ob-
tener la conviccidn de que ¢s un hecho real. bien que el titular cono-

(29) Ramodn M.2 Roca Sastre: «Instituciones de Derecho Hipotecarip»,
segunda edici6n, tomo I, pag. 384. Véase también, en 1gual sentido, en «Apén-
dice de adaptaciéon al Derecho Hipotecarion.
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cia, en efecto, la inexactitud del Registro, bien que el usucapiente no
tenia la creencia exigida por el articulo 1.950 del Cédigo.

Lo que resulta indudable es que debe existir cierto paralelismo
entre las realidades objetivas que sirven para excluir al titular registral
del dmbito protector de la buena fe. y aquellas otras que permiten na-
gar buena fe al posecdor. Ambos, titular y usucapicnte, se hallan a
estos efectos en un plano similar: si el titular sabe que el Registro ¢s
inexacto, sabe, por consecucncia, que su ‘transmitente no era duefio
efectivo, pese a su inscripcidn; y si el usucapiente sabe que su transfe-
rente (en el justo titulo que legitime la usucapién ordinaria) no era
duefio 0 no podia transmitir el dominio, sabe, por tanto, que su Litu-
lacién es inexacta.

Dada esta simetria, ¢l juzgador. al apreciar los hechos, debe dar
un tratamiento equitativo a los problemas de apreciacidén de la buena
fe en un caso y en ¢l otro. Lo que no podra hacer—pues realmente
implicaria una subversién del buen orden juridico—es dar trato mas
favorable al adquirente sin titulo inscritc que al adquirente que ins-
cribe su derecho sobre la base de una inscripcién anterior

Sobre este pie de justa igualdad veamos cdmo se argumenta para
negar la buena fe al titular registral. “Para quec exista mala fe en el
titular registral es suficiente el conocimiento por éste del hecho pose-
sorio. Es punto menos que imposible suponer que alguien se atreva
a concertar la adquisicion de una finca sin examinar previamente., con
mas o menos superficialidad, su estado fisico {situacidn, linderos, pro-
ductividad), su situacién fiscal (administracion, cargas, tributos) y su
estado juridico (titulacion, Registro, derechos reales, etc.) Por ranto,
el adquitente habri tenido “medios racionales” y “motivos suficien-
tes” para conocer ¢l hecho posesorio extratabular” (30). Y con este
“conccimiento presunto”, que lejos de liberar de la carga de la pruzba
al titular inscrito, le obliga a probar que no existié en la realidad tal
conocimiento (lo que resulta pricticamente 1mposible), se priva al
tercero del articulo 34, no ya de la presuncidon normal de buena fe,
sino de la bucna fe pluscuamperfecta necesaria para luchar con éxito

(30) Alejandro Bérgamo Llabrés: «La usucapion y el Registro de la Pro-
piedad». Tomo III de los «Anales de la Academ:ia Matritense del Notaria-
don, pag. 304. En esta brillantisima conferencia, tan deliciosa en la forma
como discutible en el fondo, su ilustre autor muestra una incomprensible
tendencita a resolver, segun sus palabras, todas las escaramuzas juridicas,
con la desventaja del adquirente, segin el Registro.

©
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contra ia usucapién “contra tabulas™. Sobre ¢l mismo supuesto otro
autor opina que “normalmente ¢l adquirente, segiin Registro. procede-
ra de mala fe, pues cs dificil que poniendo cn sus asuntos, no ya una
cxagerada diligencia. sino la normal de un buen padre de familia, no
se cntere de que la finca estd poseida por otro” (31).

Pues bien: apliquemos estos mismos principios al adquirente que
no inscribe porque no quicre o porque no puede su titulo adquisitivo
y que va a ganar el dominio por usucapidn ordinaria por no pertene-
cer realmente la finca adquirida a su transferente. (Si el dominio per-
tenece efectivamente a su transmitente, no necesitara ganarlo por usu-
capidn, sino que lo habrd ganado por el negocio transmisivo v la
tradicidén: se cstaria en un supuesto de inexactitud registral y serian
aplicables los abundantes medios de rectificactdn del Registro que Ia

co
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la situacidn juridica de la finca que va a adquirir, y existiendo una ofi-
cina publica como el Registro de la Propiedad, ese futuro usucapiente
pudo y debid consultar ¢l Registre antes de realizar su adquisicidn,
que luego quiere consolidar por la posesion y el tiempo:. El Registro
le habria advertido que existia un duefio inscrito distinto a su trans-
ferente, y que, tratandose de una finca registrada, éste carecia de la
tacultad dispositiva registral y que su rtitulo no inscrito no podria
perjudicar al inscrito. Cuantos argumentos se esgrimen en pro de la
culpa lata del ticular registral _que adquiere fincas poseidas por tercera
persona, son exactamente aplicables al mero titular civil que adquiere
fincas inscritas en el Registro a nombre de tercero.

Y donde la razdn ¢s idéntica, idéntica rambién debe ser la norma
juridica  El -que adquiere, sabiendo o pudiendo saber; que la finca
adquirida estd inscrita en el Registro a nombre de persona distinta
a su transmitente no puede ser reputado, por regla general (y salvo
excepciones que admitimos), de buena fe, y sin este requisito no podra
adquirir por usucapion ordinaria.

Seria inconcebible hacer de peor condicién al titular inscrito que
a un usucapiente civil cuyo titulo sucle ser un documento privado. Si
al primero, para considerarle de buena fe y ser mantenido en su adqui-
sicion. se le exige una buena fe pluscuamperfecta, csto es, que ignore
¢l hecho posesorio ajeno y que no haya habido motivos suficient2s o
causas racionales para poder conocerlo, al segundo también debe exi-

(31) Angel Sanz Fernandez: «Instituciones», pag. 538, tomo L
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girsele, por lo menos, la diligencia de un buen padre de familia, o sea
conocer el estado registral de la finca adquirida, vy, si lo ignora volun-
tariamente o si lo conoce y el Registro le advierte el dominio inscrito
ajeno, tampoco deberd ser reputado poscedor de bucna fe.

Si la posesion exterioriza—y no siempre—un derecho ajeno (32),
los asientos del Registro exteriorizan y publican el dominio de un
titular. Si quien inscribe en el Registro, para vencer al usucapicnte, ha
de ignorar la posesidn a titulo de duefio por parte de éste y ha de de-
mostrar que no ha podido conocerla, por la misma razén el usuca-
piente ordinario, para vencer al titular inscrito, debe ignorar y debe
no haber podido conocer que cl Registro legitimaba el dominio a fa-
vor de una persona distinta a aquella de quien trae causa. Y siendo cl
- Registro una oficina pablica, abierta para todos, obvio es que ese usu-
capiente debid consultar su contenido.

No es cuanto antecede una simple opinidn tedrica, engendrada por
el legitimo afan de robustecer la institucidon registral. Ha tenido en.
alguna ocasién confirmacidén jurisprudencial. Asi, la sentencia del Tri-
bunal Supremo de 26 de diciembre de 1910 declard, respecto de la
usucapidn ordinaria, que la buena fe debe persistir durante el periodo
rotal de la posesidn y falta por completo desde que el poseedor sabe
que la finca poseida esta inscrita en ¢l Registro a nombre de otra per-
sona.

Resolvid esta sentencia el siguiente caso. Inscrita una finca a favor
de A., fué vendida judicialmente, para pago de cicrto crédito anotado,
en favor de B., que se posesiond de ella, pero no inscribid su titulo.
Posteriormente A. adjudicd la finca a C. en pago de un crédito hipote-
cario anterior a la anotacidén, y C. inscribid su titulo de adjudicacién.
Quiso después B. inscribir el suyo, y en el Registro le fué denegada la
inscripc'ic')n, ya que la finca estaba inscrita a favor de C. Al los veinti-
cinco anos de posesion ininterrumpida y en concepto de dueno y con
justo titulo por parte de B., reclamd contra ¢l C pidiendo el dominio
de la finca. El Tribunal Supremo, con evidente justificacion, declard
que “si bien C. no puede ampararse en el articulo 1.949 del Cédigo

(32) - La simple posesion es inoperante a los efectos de inducir por ella
el dominio; para que su conocimiento anule la buena fe del adquirenie ins-
crito hace falta ademas, como afirma Nunez Lagos, que ese conocimiento
abarque: 1.° Que el poseedor de hecho es persona distinla del transferente.
2. Que el poseedor posee a titulo de dueiio, ¥y 3.° Que ha poseido durante

los plazos que la ley sefiale a la prescripcion adquisitiva totalmente o fal-
tanndo menos de un ano para completarlos. («Realidad y Registro», pag. 14.)
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civil por no ser-tercero a fos efectos de la inscripcidn, segun reiterada
jurisprudencia y con arreglo al articulo 35 de la Ley Hipotecaria, B. no
habia prescrito o ganado el dominio por usucapidn ordinaria por fal-
tarle la buena fe desde que conocid el derecho de C, fundado en una
hipoteca anterior al embargo” (33).

Vemos, pues, que el usucapiente pierde el requisito de la buena fe
desde que por el Registro conoce la inscripaidn de un derecho superior
al suyo. Y ahora, aplicindole la2 misma doctrina de la culpa lata que
la nueva L2y Hipotecania aplica al titular registral, dicho requisito le
faltara desde que tuvo medios racionales o motivos suficientes para
conocer aqguella inscripcién.

No se piense, sin embargo. que esta doctrina ¢s absoluta. Al fin
v al cabo la apreciacidén de la buena o mala fe siempre ha de ser una

pura cuestidn de hecho influida por ciertas presuposiciones legales v la

realidad puede ofrecer casos en los que no seria justo privar al usuca-
piente de la buena fe aunque conozca la oxistencia en el Registro de
un dominio inscrito a favor de tercera persona con la que no haya
contratade [a adquisicidn,

A estos supuestos se referia Porcioles al aludir a que, por la fecha
de la tltima inscripadn, sc haya podido llegar al convencimiento de
que han existido otras transmisiones no inscritas; y Angel Sanz, en
su argumentd cuarto y quinto (34) al referirse a las hipotesis de in-

(33) Esta sentencia se publico en la «Gaceta de Madrid» de 28 de julio
de 1911. En su penaltimo Considerando se dice que «si bien concurren en
el demandado los requisitos del justo titulo y de la posesion continuada, no
cabe estimar el de la buena fe. porque este requisito debe persistir duranie
el periodo total de la posesion. con arreglo al articulo 435 del Cdédigo civil,
v el demandado hubo de perderla desde gque supo por el Registro que el do-

mimion AdAa 1o fivman naciiléiala smanaunida o manthiea AAT anéar 1 H
minic de la finca resuliaba inscritc ,a nombre del actor, al cual lo habia

sido adjudicada por virtud de una hipoteca de fecha anterior a la anotacién
preventiva del embargoy, N

(34) Los tres primeros argumentos de Angel Sanz, asi como algunos
de los aducidos por Roca Sastre. no me parecen muy convincentes. En efec-
to. no se ve incompatibilidad entre el concepto de la buena fe del poseedor
usucapiente consignado en el Cédigo civil y el que se le niegue esa calidad
cuando conoce que hay un titular de dominio inscrito diferente a su trans-
mitente, segn reconocié la sentencia de 1910, pues en este supuesto cae por
su base la creencia de que su transmitente era duefio y podia disponer, a
menos de que exisla algun nexo entre ese transmitente y el titular inscrito.
Tanxpgco existe la incompatibilidad con el caracter declarativo.de la ins-
cripeion en nues'tro sistema, porque, dejando aparte el que respecto a ter-
cero la inscripcién produce siempre un efecto general constitutivo. la buena
fe es un elemento psiquico, animico mas gue juridico, y es comprensible
que pueda perderse al conocer que el Registro publica una titularidad do-
minical ajena al transferente, aungue no siempre la inscripeion proclame
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exacritud registral y a la probabilidad, quc la experiencia cnsefia como
normal, de que el titulo del poseedor enlace directa o indirectamente
con el tirular registral. En todos estos casos la buena fe del po-
scedor no se menoscaba por su conocimiento de lo que el Registro
proclama, pues se funda en la creencia racional de que ¢ste es inexacto
o incompleto a condicidn, naturalmente, de que pueda demostrar el
nexo entre su titulo adquisitivo y el titular registral al tiempo de
ccmenzar la posesidn. Y es que cn tales eventos el poseedor es verda-
dero duefio por traer causa del legitimo dominus inscrito v en realidad
resulta innecesaria la usucapidén para atribuirle un derccho que ya ticne.
Unicamente para inmunizaule, en su caso, contra un posible tercero
registral.

Mas st el titular inscrito no ha transmitido su derecho y, por
tanto, no puede enlazarse con él el titulo adquisitivo del poscedor. éste
no procede de buena fe en cuanto conocido o pudo conocer la expre-
s10n del Registro y no puede ganar el dominio por usucapion ordinaria,
sin perjuicio, claro es, de que pueda hacerlo mediante la extraordinaria.

En definitiva, las soluciones al problema planteado habran de bus-
carse por el juzgador en consideracién a las particularidades de cada
caso contemplado; si blen, como regla general, cabrd negar al usuca-
piente con titulo no inscrito la buena fe st conocid o pudo conocer la
titularidad ajena inscrita; por la misma razdn que al titular inscrito
se le nicga la buena fe y se le priva de la proteccidn registral en cuanto
cenocié o pudo conocer la posesidén ajena. Y, ocioso es repetirlo, ad-
mitiendo a esta regla general las excepciones apuntadas por Porcioles
y por Angel Sanz.

No llegar a csta solucion moderada implicaria inexplicable des-
irrebatiblemente la existencia y subsistencia de los derechos reales. Y en
cuznto a que el dominio se adguiere segtm.el Cédigo mediante el co.ntrato
v la iradicion, no hay que olvidar que tratindose de propiedad inscrita los
titulos no inscritos no pueden perjudicar a tercero, y, por tanto, el,tltulo
del poseedor no peodria lesionar el derecho del titular inscrito por si solg,
¥ siendo conoctda la inscripcidn por el poseedor, su buena fe se tambalea y
ge desploma. El articulo 6C9 no empece a la aplicacién del 1.473, ni a los
eiectos de la «fides publica» del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, que serian
imposibles muchas veces si s6lo se aplicase aquel precepto del Codigo.

En cuanto a la opinién de Roca Sastre en su «Apéndice de adaptacion
al Programa de Derecho Hipotecario para Registros» de que se estara al
Codigo civil para las relaciones—en cuanto a titulo y computo del tiempo—
entre el que prescribe y el dueno del inmueble que se prescribe, hay que
tener en cuenta que tal norma no reza con el titular que tenga la cualidad

de tercero, como claramente se déduce del artculo 36 de la Ley Hipolecaria,
que, por cierto, seria un articulo completamente inutil, s1 asi no fuese.
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precio por una de nuestras instituciones juridicas de que mas podemos
envanecerncs, maxime hoy en que ha sido propuesta como patrdn para
los paises hispanoamericanos (35): la del Registro de la Propiedad
espanol Hoy no vivimos en los tiempos patriarcales, ni siquiera en
los de tierras “nullius”: todo trozo de superficie territorial se halla
sujeto a la contribucidn y puede tener ducho conocido en un Registro
oficial y plbhico: la usucapidn, como instituto adquisitivo, tiene que
perder la mayor parte de su impo:tancia si nos atenemos al clasico dis-
tingue tempora concordabit jura. Hoy ¢l Registro es una necesidad
juridica de primer orden para regularizar y asegurar los derechos so-
bre inmuebles y. en definitiva, para la paz social y ia evitacidn de
litigios. y resulta doloroso que se repristinen las discusiones en torno
a su funcidn, no con un proposito afirmativo de fortalecerle y di-
fundirle, sino con la intenctdn negativa de sccavar sus cimizntos y
reducirle a la nada. Se olvidan quienes asi proceden que si el Registro
no existiese tendriamos que volver a inventarlo.

VII.—CONCLUSIONES.

Como sintesis de todc cuanto antecede, ¥ no sin reconocer que
sc trata de una materia entregada al juicio de los hombres y, por endc,
susceptible de contrapuestas opiniones, creo licito sostencr las siguien-
tes afirmaciones, cuyo fundamento dialéctico ha quedado expuesto-

a) La apreciacion de si ha obrado o no con buena fe el usuca-
piente cuando ese requisito sea necesario (usucapidn ordinaria) es una
cuestion de hecho que a los Tribunales corresponde aprzciar segln
fas circunstancias propias de cada caso contemplado.

b) No cbstante, las leyes facilitan al juzgador determinadas
pautas para encauzar su criterio. Segun el Cddigo civil, la buena fz
del poscedor se funda en que éste crea gue su transmitente era dueno
y podia transmitir el dominio o, como reverso, en que ignore que en
su titulo adquisitivo exista vicio que lo invalide, Segiin la Ley Hipote-
caria hay dos pautas para calificar de buena fe al titular inscrito: para
atribuirle la calidad de tercero basta que no conozca la inexacritud del
Registro; para inmunizarle contra toda usucapion “contra tabulas” es

(35) En el Primer Congreso Internacional del Nofariado Latino (Bue-
nos Aires, 1948) el senior Nunez Lagos., presidente de la Delegacion espanola.
logréo que el Notariade latino, apartandose de la tradicién francesa, apro-

bara por unanimidad en la Comision y por aclamacién en el Pleno su adhe-
sion al sistema de Registro espanol.
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necesario que no conozca ni haya tenido medios racionales y motivos
suficientes para conocer ila posesion efectiva de la finca y a titulo de
duefio por persona distinta de su transmitente.

¢) Tomando como base estas pautas (y tratandose de bicnes
inscritos), st para atribuir buena fe al titular inscrito debe descono-
cer la realidad posesoria (publicidad material), para hacer la misma
atribucidén al titular civil deberd éste ignorar la realidad dominical
(publicidad formal). Si ‘ha conocido los pronunciamientos del Re-
gistro no se le puede atribuir buena fe, segiin en algiin caso ha de-
clarado ¢l Tribunal Supremo, y salvo los casos de excepcidn de que
conozca también fundadamente la inexactitud del Registro.

d) Si es casi siempre posible conocer la exteriorizacidn pose-
soria, cn todo caso es posible conocer la exteriorizaciéon dominical
que el Registro publica. Y, si al adquirir la finca el titular registral
debe examinar la situacién posesoria, aunque a veces sea irrelevante,
también el titular civil, futuro usucapiente, debe consultar la Oficina
del Estado que hace piblicos y legitima ¢l dominio y demas derechos
reales sobre inmuebles. Si incurre en culpa lata el primero por la
omisidén de aquella diligericia, en la misma culpa incurrird el segun-
do s1 omite la referida consulta, y si al primero se Ie excluye del am-
bito protector de la bucna fe, igual consecuencia deberd tener para el
segundo, '

e) Resulta imposible, en un Estado juridicamente organizado,
hacer de peor condicidn al titular inscrito que al no inscrito, pues ello
equivale a ir contra el orden juridico y a atacar las propias institucio-
nes oficiales del Estado.

f) La Ley no puede entrar en pormenores sobre la dosificacién
de 1a buena fe ni sobre todas y cada una de las circunstancias de facto
que la permitan intuir, pues ello es funcidn tipicamente judicial. Pero
del silencio de la Ley no es liato deducir que deba siempre reputarse
de buena fe al usucapiente “contra tabulas”, sino mas bien deberd ne-
garsele en principio esa cualidad, sobre todo si ha conocido realmente
el contenido del Registro, en cuyo caso no tendra posibilidad de ‘usu-
capir por usucapiéon ordinaria, sin perjuicio de que pueda llegar a
adquirir ¢] dominio, aun sin buena fe, mediante la extraordinaria.
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