Los articulos 28 y 207 de la Ley Hipo-
tecaria y el principio de legitimacion
. registral

I

Decia Angel Sanz Fernandez (1) que en las inscripciones prac-
ticadas sin titulo «no se puede presumir la existenc.a de un titulo
cuando precisamente se parte de la idea de que no lo hay, al menos
en forma adecuada para llegar al Registro. Que en estas inscrip-
c:ones son precisos dos requisitos: 1.° Los trdmites propios del ex-
pediente de dominio y el acta de notoriedad y, con referencia al
Derecho anterior, de la informacién posesoria; 2.° La publicidad
registral por un espacio de dos anos. En tanto no se hayan cum-
plido estos requisitos y no haya transcurrido, por consiguiente, el
plazo de dos afios, no debe entrar en juego la legitimac én registral,
especialmente en cuanto se refiere a sus enérgicas repercusiones
procesaless.

Notemos que Sanz escribié lo transcrito estando vivo el parrafo
final del articulo 347 de la Ley de 30 de diciembre de 1944, parrafo
que ha sido suprimido en el texto de la Ley Hipotecaria de 8 de
febrero ultimo, al volcarse el contenido del referido articulo’ 347
de aquélla en los articulos 199 y siguientes de ésta.

Con tal supresion parece habrd desaparecido el requisito 2.°,
que exigia Sanz en los renglones antes repetidos. S6lo lo hemos
transcrito porque interesa a los efectos del comentario que hace en
el parrafo siguiente de la misma notabilisima obra, qué dice:

«En las inscripciones practicadas al amparo del articulo 352

(1) «Comentarios a la Nueva Ley Hipotecaria», p. 189.
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(205 actual), el caracter dudoso que la Ley da al titulo inscrito lleva
necesariamente a la misma consideraciéon del caso anterior» (1).

En cambio, asegura que se aplica la legitimacion registral «a las
adquisiciones en virtud de herencia o legado, a pesar de la limi-
tacion de sus efectos (art. 14), ya que son inscripciones practicadas
en virtud de titulo» (2). '

II

Es sabido que en nusstro sistema h'potecario la inscripcién no
es ni constitutiva ni abstracta. Se funda en un titulo material
(compraventa, herencia, etc.) y se inscrite mediante un titulo for-
mal (escritura publica, generalmente). La inscrincidén se realiza
sobre la base del titulo formal (documento), pero por la legit' ma-
cién registral lo que se presume es la verdad y existencia del titulo
material (razén concreta justificativa de la adquisicién). Este titu-
lo material, que consta y ha de constar en toda inscripcion, llega al
Registro tanto a través de los titulos formales en sentido estricto
{escritura publica, sentencia firme) como por conducto de un medio
supletorio (expediente de dominio).

Por otra parte, el titulo formal que es inmatriculado al ampa-
ro del articulo 205, notarialmente ha de ser tan perfecto como
cualquier otro; y, en el asvecto civil. no hay razén para que
a priori se le dé menos eficacia que a los demas.

Por ello concluimos: que si la legitimacién registral se presu-
me, prima facie, exacto el titulo material referido en la inscripcion,
na hay ni puede haber diferencia, por razéon del mismo, entre nin-
guna clase de inscripciones, pues en todas consta la existencia de
un titulo material (dejamos aparte las practicadas en virtud de
informacién posesoria). Y que si el titulo formal que se inmatricu-
la al amparo del articulo 205 es civil y notarialmente de idéntico
valor que los que provocan inscripciones posteriores, no puede ser
tampoco la diferencia de titulo formal lo que justifique el distinto
trato que entre ellos propugna Sanz, en cuanto al principio de
legitimacion registral:

(1) Ob. cit.,, p. 190.
(2) Ob. cit., p. 189, nota (11).
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Si la diferencia ésta existe (nosotros creemos que si), no se
fundara, contrariamente a lo que dice Sanz, ni en la existencia
o inexistencia de titulo formal propiamente dicho, ni en su natu-
raleza o certeza. Ha de fundarse en una razén determinada expre-
samente por la Ley Hipotecaria, que, sin duda, podra valorar la
naturaleza del titulo formal que provoque la inscripecién y la con-
flanza que le inspire, segun el entronque registral que tenga. Pero
la naturaleza de aquel titulo, por si sola, si expresamente no lo
dispone la Ley, nada nos dira.

Sanz se fija en que «uno de los efectos de la legit'macién, la
facultad de disponer con plena -eficacia, se limita expresamente
por la Ley». Ahi estd prec.samente el «quid» de la cuestién. Eso es
lo que trataremos de comprobar, no sélo respecto a los efectos sus-
tantivos, sino también para los procesales, de la legitimacién re-
gistral. Tal es el objeto de estas lineas.

III

Pero antes tenemos que recoger un cabo que acabamos de dejar
suelto. Se trata de las inscripciones de posesion que, practicadas
en virtud de informaciones que, inscritas, concluidas o iniciadas
antes de 1.° de enero de 1945, no hayan vivido tabularmente los
diez afios que exigia el antiguo articulo 399 de la Ley reformada
\que, respecto a las inlormaciones practlcadas e inscritas, entende-
mos hay que considerar en vigor) para que quedasen transforma-
das en inscripciones de dominio.

Durante este lapso, mientras dichas inscripciones sean sélo de
posesién, segun decia en su parrafo tercero el antiguo articulo 396
(que nara ellas también ha de entenderse sigue vigente): «Las ins-
cripciones de posesién perjudicaran o favoreceran a tercero desde
su fecha, pero solamente en cuanto a'los efectos que a la posesién
se atribuyen en esta Ley.»

Esta disposicién, vor si sola, demuestra que tales inscripciones
no pueden surtir la presuncién de propiedad derivada del principio
de legitimacién, establecido en el parrafo primero del. articulo 38
(24 de la Ley de 30 de dicembre de 1944), ni gozar del procedi-
miento reguladp en el vigente articulo 41, pues éste sblo se da para
el ejercicio de las acciones reales derivadas del derecho inscrito;



468 LOS ARTICULOS 28 Y 207 DE LA LEY HIPOTECARIA, ETC.

que, por lo tanto, no protege a la posesidn inscrita, la cual demos-
trado estd que ni siquiera es verdadera poses.on.

v
" Antes de entrar en la 1nterpretac1on de los articulos 28 y 207
aun vamos a detenernos con otra digres.on.

Pregunta Azpiazu (1), discutiendo las afirmaciones de Sanz, que
hemos transcrito mas arriba: ¢ Para qué serviran estas inscripcio-
nes s!, ademas de la fe publica, se les niega la legitimacion?

Contestermos (sin prejuzgar la cuestion que trataremos de dilu-
cidar) que no nos parece objecién de peso esta pregunta:

Primero. Porque aunque a estas inscripciones, durante el pe-
riodo de dos afios de suspensién de efecto respecto a tercero, las
considerasemos como inscripciones a plazo, como hace Gonzalez
Palomino (2), ciertamente no producirian ningun efecto (sustanti-
vo y procesal, por lo menos) mientras durase los dos afios en cues-
tién, pero siempre servirian para algo. Por lo menos, como camino
ineludible para conseguir la plena eficacia registral a los dos afios.
Y, a la vez, como aviso y jactancia para conocimiento de terceros
interesadoz.

Segundo. Siempre producirian. por lo menos, como demostra-
remos, los efectos puramente formales (adjetivo-registrales). Esto
es. los del articulo 17 (3). del 20 en su aspecto adjetivo, del parrafo
segundo del articulo 38 (4) y del articulo 82, también en su aspecto
formal. ‘

v

Decia el parrafo segundo del articulo 23 de la Ley Hipotecaria
de 1909: «La inscripcién de las fincas.y derechos reales adquiridos

(1) «A uri libro notable, un breve comentarion. RevisTa CRITICA DE
DERrRecHO INMOBILIARIO, num. 211, p. 861.

(2) «La adjudicacién para pago de deudas». recogida en los Anales de
la Academia Matritense del Notariado, t. I, p. 295, nota.

(3) Que. como indica Roca Sastre (Instituciones de Derecho Hipoteca-
rio, primera edicidn. t. II, p. 134), no es mas que el corolario adjetivo de
los articulos 1.473 del Cédigo civil y 23 antiguo de la Ley Hipotecaria.

(4) Que pcdria justificarse. sin necesidad de acudir al principio de
legitimacion. sin mas que considerarlo como una simple exigencia de la Ley
a fin de procurar el paralelismo entre el Registro y la realidad.



LOS ARTicULOS 28 v 207 DE LA LEY HIPOTECARIA, ETC. 469

por-herencia o legado no surtird efecto, en cuanto a tercero, hasta
después de transcurridos los dos afios desde la fecha de la misma:
Exceptuanse..:»

Y el varrafo cuarto del articulo 20 de igual Ley: «Estas inscr'p-
ciones no surtiran efecto contra tercero hasta después de transcu-
rridos dos aiios, etc....»

El articulo 11 del R. D. de 17 de abril de 1925 también habla
de que «no surtiran efecto contra tercero, ete....»

En la Ley de 30 de diciembre de 1944 rezaban:

Articulo 14, parrafo ultimo. Reprodujo, casi literalmente, el pa-
rrafo 2.° del articulo 23, con la importante diferencia del momento
Inicial para el cémputo de los dos afios, que pasa a serlo la fecha
de la muerte del causante. Sigue hablando de efectos en cuanto a
tercero.

Articulo 347, parrafo ultimo: «Las inscripciones de inmatricu-
lacién no surtiran efecto contra terceros adquirentes hasta trans-
curridos dos afios a partir de su fecha.»

Finalmente, en el texto refundido de la ley Hipotecaria de 8 de
febrero ultimo, se lee:

Articulo 28. Reproduce el ultimo parrafo del articulo 14 de la
Ley de 30 de diciembre de 1944,

Articulo 207: «Las inscripciones de inmatriculacion practicadas
con arreglo a lo establecido en los dos articulos anteriores, no sur-

tiran efecto respecto de tercero hasta transcurridos des afios desde
su fecha.»

VI

Veamos como Morell y Terry explicaba el parrafo 4.° del ar-
ticulo 20 y el parrafo 2° del 23 antiguos.

Decia (1), comentando el parrafo 4.° del artlculo 20 y refirién-
dose a las inscripciones practicadas en virtud del parrafo 3.° del
mismo articulo: «Envuelve, pues, a estas inscripciones y a las que
de ellas derivan una esvecie de condicién resolutoria, pues cabe
" que dentro de los dos afios se inscriba la finca o derecho a nombre
de distinta persona, o sea del tercero cuyo derecho no se perjudica.
Transcur;‘idos los dos afios, la inscripcién se hace firme y eficaz

(1) Comentarios a la Legislacién Hipotécdria, t. II, p. 413.
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contra todo tercero, afirmandose igualmenté los derechos tundados
en la misma.

Ahora bien: el Registrador no es el llamado a apreciar el me-
jor devecho que pueda asistir a un tercero sobre 16s mismos b.enes
mediante la simple presentacién de los titules en que se apoya. El
derecho de tercero consiste en reclamar contra la inscripcién prac-
ticada dentro de los dos afios expresados...»

Como vemos, para Morell, el tercero aludido en’ €l texto ¢omer-
tado era el titular con derécho no inscrito sobre la fincd inmdtricu-
iada. Los efectos en cuanté a tercero, suspendidos $egun esta inter-
pretacién, eran los perjudiciales para dicho tercero.

Hasta aqui nada habia de nerturbador en tal interpretacién.
Pero la consecuencia, gravemente en discordancia con el sistemd,
era la deducida después, al tomar demasiado literalmente la afir-
macién de la Ley: «Transcurridos los dos afios—dice—, la inscrip-
cion se hace firme y éficaz contra todo tercesro...» Esto es, contra
los mismos antes excluidos del nérjuicio y sin necesidad de que el
titular inscrito traspasase la inscripcién a tercer adqu’rente. Gra-
ve olvido de que para gozar del beneficio de la fe publica que el
articulo 34 concadia era y es, cuando .menos, preciso haber adqui-
rido de «pnersona que en el Registro aparezca con derecho a ello.

VII

Sobre el parrafo segundo del articulo 23, el propio Morell Te-
rry (1) pregunta: ;Quién es ese tercero que no puede ser perju-
dicado por la inscripcién hecha a favor del heredero voluntario?

«Se ha convenido por los expositores y la jurisprudencia—con-
testa—que esos terceros a giie se refiere el segundo parrafo del ar-
ticulo 23 son los herederos de mejor derecho que los que inscribie-
ron primero y las personas que de ellos puedan haber adquirido
algun inmueble o derecho real despuésy. Y al efecto cita los térmi-
nos clarisimos de la sentencia de 13 de febrero de 1911.

Tampoco esta interpretacién en si resulta heterodoxa dentro
del sistema. .

Pero también la inferpretacién literal vuelve a colocarle en
térreno peiigroso. «El articulo 23—prosigue—dice que la inscrip-

(1) Ob. y loc. cit., pag. 612,
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cion de las fincas y derechos reales adquiridos por herencia y lé-
gado no surtira efectos en cuanto a terceros. Literalmente, el ar-
ticulo habla solamente de las inscripciones de herencia y legado,
no de las transmisiones de fincas por los herederos. En esta parte,
sin embargo, se ha considerado, con razdn, que si el precepto habia
de ser’ eficaz ‘era indispensable entender que esas transmisiones
tampoco perjudicarian a tercero dentro de los dos afios.n O sea,
pese a no apartarse de la linea ortodoxa, se tambalea y just:fica
indirectamente algo que, como veremos, queda claro sin acudir a
rodec algunc.

Mas donde por culpa también de la ya pasada de moda inter-
pretacién literal y de la confusién que siempre ha reinado en nues-
tro sistema hipotecario en la intreprstacion del término tercero,
llega a perder la linea, pese a repugnar a su buen criterio, es en
igual punto del en que se desvi¢ al comentar ¢l parrafo cuarto del
articulo 20. Si los bienes contintan inscritos en el Registro a favor
de los herederos voluntarios—pregunta—, «;pueden reclamarlos 6
inscribirlos los de mejor derecho después de los dos afios? La ac-
cién de peticion de herencia, en este caso, ;no tiene el plazo de
prescripeion fijado en el Codigo, y queda a dos afios reducida?»

«Escosura—anade Morell—cree que ho puede entenderse asi.
Mientras las fincas continien inscritas a nombre de los herederos
voluntarios, entiende que los herederos de mejor derecho pueden
reclamar en cualquier tiempo y anular el derecho inscrito sin base,
porque las relaciones enire ellcs no son de tercero, y las fincas
aparecen como si aun continuasen inscritas a favor del causante,
representado por su heredero voluntario, vencido en la cuestién
sobre el mejor derecho a la herencia.» Morell llega a reconocer
«que asi debiera ser»; pero la perturbacion que le produce la pa-
labra «tercero» es demasiado fuerte, y concluye: «Pero el articu-
lo 23 dice otra cosa, y la jurisprudencia, al dar al heredero de me-
jor derecho la consideracion de tercero respecto al que inscribid,
no puede negar a ésta la consideracién de tercero respecto a aguél.y

VIII

~ Veamos ahora la opinién superautoﬁzada de R_oca Sastre (1).
Sobre el parrafo cuarto del antiguo articulo 20 dice: ¢Este ter-

(1) Qb. cit., t. I, p. 185.
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cero, de que habla el articulo 20 de la ley, no es, como varios auto-
res opinan, el titular de mejor derecho real frente al titular inma-
triculante o aparente, sino al adquirente del titular inscrito que lo
sea por titulo oneroso, de buena fe y haya registrado su adqui-
sic.on.»
.Y anade:' «Desconfiandose de que este medio inmatriculador
manifieste el verdadero titular de la finca, se compensan los trami-
tes fac.les para obtener la inscripc.on con una paralizacién o va-
cac.on durante dos ailos de los efectos protectores de la fe publica
registral en cuanto al punto concreto de dicha titularidad.»

Y concluye: «En lo demas, estas inscripciones producen todos
sus erectos.»

IX

Respecto al parrafo segundo del articulo 23, Roca Sastre (1)
dice que es insostenible que el tercero, a que se refiere tal precep-
to, fuera el heredero real o de mejor derecho, y aquel que de éste
hubiera adquirido. Para Roca, el tercero, en cuanto al que no sur-
tiran efecto en el plazo de dos anos las inscripciones a favor del
heredero voluntario, es el que adquiriere a titulo oneroso del he-
redero aparente inscrito. Y los efectos que dejan de produc rse son
«los derivados de la fe publica registral, y aun dentro de ésta en
cuanto se reflera al punto concreto de la titularidad hereditaria;
s0lo en este aspecto limitado la Ley Hipotecaria se inhibe, dejando
el problema al imperio del Derecho comun. En consecuencia, el he-
redero aparente inscrito y los terceros adquirentes del mismo son
mantenidos registralmente, aunque de un modo provisorio, pues el
‘heredero real que los ataque debera atemperarse a lo dispuesto en
los articulos 17, 20, 24, 41 y 82 de la ley Hipotecaria. Ademads, como
la fe publica actua en beneficio del tercer adquirente en cuanto noé
se refiera a la titularidad hereditaria del transferente, en lo que no
sea esto quedara protegida...» '
X
.. Los articulos 347 y 352 de la ley de 30 de diciembre de 1944
conservaron las palabras efectos contra terceros, empleadas en el

(1) Ob. cit.,, t. II, ps. 166 y cif.



LOS ARTicULOS 28 vy 207 DE LA LEY HIPOTECARIA, ETC. 475

parrafo cuarto del articulo 20 de la ley anterior. Pero el articu-
lo 347 complica mas la interpretaciéon al hablar de «... contra ter-
ceros adquirentes.»

Angel Sanz (1) critica la expresién «no surtir efectos contra
terceros», que dice «o ha de considerarse como una lamentable
.equivocacion o como un olvido de adaptaciéon con el articulo 34, o
solo se puede interpretar como referida a terceros inscritos, lo que
llevaria a consecuencias absurdasy, '

Y anhade: «Esta frase no tiene interpretacién posible. No pue-
de referirse a los posteriores adquirentes, protegidos por la fe pu-
blica, porque la inscripcién no puede surtir efectos nunca contra
ellos, sino en favor de ellos. Menos puede pensarse atin que se re-
fiere a terceros no inscritos, entendiendo por tales a los verdaderos
dueiios, porque entonces resultaria que éstos no podrian hacer
efectivos sus derechos contra el titular del asienlo de inmatricu-
lacién pasados los dos anos, y esto es inadmisible, ya que equival-
dria a conceder la protecciéon de la fe publica a estos asientos, lo
cual es imposible.»

. X1

Sin duda, movido nor estas criticas, el texto refundido de 8 de
febrero del corriente afno, en su articulo 207, ya no habkla de efec-
tos «contra tercerosy, sino de efectos «respecto a terceros».

No obstante, pretenderemos demostrar que la redaccion ante-
rior del articulo 352 de la ley de 30 de diciembre de 1944 y del
antiguo parrafo segundo del articulo 23 de la Ley Hipotecaria no
solo no era desastrosa, sino que es incluso la mas correcta. Y que lo
desastroso fueron las interpretaciones a que gran parte de la doc-
trina llegd, como hemos visto, nor el apego a la interpretacién li-
teral, con olvido aksoluto de la sistematica, y por culpa de la con-
figuracién del tercero como un personaje maravillozo, protezido
por definicién por la fe publica. '

Creemos cue el temor a estas consecuencias, realmente absur-
das, por una parte, y por otra, la preocupac’én de querer armoni-
zar el concevto del tercero de estos vreceptos con el del articu-
lo 34, han sido las causas de que un importante sector de la doc-

(1) Ob. cit,, p. 245.
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trina (entre la que hemos citado a Roca Sastre y a Sanz Fernan-
dez) buscase el tercero de los preceptos que estudiamos entre los
adquirentes del titular inscrito.

Frente a ellos intentaremos demostrar:

1* Que ademas del subadquirente existen otros terceros, que
no ‘pueden ser considerados como penitus extraneus. Y que la ley
no siempre que habla de tercero se refiere al subadquirente, del
que se ocupa especialmente el articulo 34.

2.° Y que con la interpretacion, que podriamos llamar clasica,
del parrafo cuarto del articulo 20 y segundo del articulo 23 anti-
guos se debe llegar y llega a resultados totalmente correctos, y
ademas mas precisos que los obtenidos con la acepcién defendida,
entre otros, por Roca Sastre y Sanz Fernandez. Aqguella vieja in-
terpretacion no tuvo la culpa de los despistes a que llegaron algu-
nos de sus sostenedores.

XII

Sin duda, ha sido Roca Sastre quien maés ha contribuido a des-
enmaranar el concepto de tercero, simplificando el revuelto rom-
pecabezas que en torno al mismo se habia llegado a formar.

«E]l Derecho hipotecario—ha escrito (1)—no altera en lo mas
minimo el concepto de tercero. Se limita a regular la posic.6n ju-
ridica del mismo desde el punto de vista registral. Hay que dis-
tinguir netamente en esta materia entre el concepto de tercero en
si y la posicién del mismo en lo relativo a la afeccién que pueden
desenvolver sobre él los negocos juridicos en cue no ha sido
parte. Alli se trata del personaje; aqui, de su situacion juridica.
Asi, con vistas a los efectos de la fe registral, una cosa sera el ter-
cero, y otra, su proteccién.» '

Por ello comienza el propio Roca por estudiar el concepto civil
de tercero como «el que no es parte en un acto o contrato». Y dice
que dentro de esta nocidén hay que distinguir dos tipos de terce-
ros (2). El tercero simple o pentitus extranei, «que es el completa-
mente extrafio o ajeno al contrato en cuestion, y el tercer ad-
quirente o subadquirente, que es el que entra «en relacién ju:i_-

(1) Ob. cit, t. IT, p. 188,
(2) Ob. 'cit., t. 1I, p. 186.
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dica ¢ton algunas de las partes de un contrato y respecto a lo que
es materia u objeto del mismon. o

Creemos que esta biparticion debe ser sustituida por la si-
guiente triparticion: :

1° Los penitus exrtraneus o terceros, totalmente ajenos a la
relacién dada. -

2.° Los terceros adquirentes o subadquirentes, que son los que
posteriormente adquieren con caracter derivativo algun derecho
-de los originados en aquella relaciéon juridica dada, de la que no
fueron partes. .

3.° Los terceros con un derecho anterior sobre el objeto de la
relacion juridica dada, en la cual tampoco actuan como parte. De
este tipo son: el verdadero propietario de una finca que otro in-
matricula en virtud de titulo no derivado de aquél; el here’ero
de mejor derecho frente al heredero aparente (cada uno de eliss
es ajeno a la relacion gue el otro pudiera tener con el causante)
o a los adquirentes del mismo; el acreedor hipotecario frente al
tercer poseedor, etc., etc. -

La exposicién de motivos de la ley de 30 de diciembre de 1944
dice que: «A los efectos de la fides puiblica, no se entzndera por
tercero el penitus extraneus, sino unicamente el tercer adquiren-
te; es decir, el causahabiente de un titular registral por via
onerosa.»

Pero esto, que determina claramente el concepto de tercero
del articulo 34, no imnvlica que la ley Hipotecaria en otrcs articu-
los pueda usar la palabra tercero sin referirse al tercer adquren-
te. Asi creemos sucede en los articulos 28 y 207, que, a nuestro pa-
recer, emvolean el término tercero, referido no al subadquirente,
sino al titular de un derecho anterior a la relacion inscrita.

La fe publica, al t'empo que juega, favoreciendo al tercer ad-
quirente, actiia a la vez, verjudicando al tercero, titular de un de-
recho anterior a la relacién inscrita (si tal derecho no estd a su
vez inscrito). Los articulos 28 y 207 representan una excepcion a
esta regla. El tercero titular de un derecho anterior y no inscrits
sobre 14 cosa objeto de una relacién inscrita deja de ser perjudi-
cado por la fides publica. Y en tal medida, en la que no sufre per-
juicio, y como consecuencia de ello. el tercer adquirente de la re-
lacién inscrita deja de ser favorecido. '
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Pero ademas de la exclusién en perjuicio de ellos, ce la fe pui-
blica, y previamente a ello, es también eliminada la legit macién
registral, en tanto en cuanto les perjudicaria. Esto es lo que tra-
taremos de demostrar a continuacion.

XIII

La ratio de los articulos 28 y 207 (sehalada espléndidamente en
las lineas de Roca Sastre antes transcritas) nos determ'na quiénss
son los terceros no perjudicados durante el plazo de dos afios por
la inscripcion a favor del heredero aparente y por la del titular
de la inmatriculacion.

Lo son, en el primer caso, el verdadero propietario, el titular
de un derecho real sobre la finca inmatriculada y los que de ellos
deriven su derecho.

Y en-el segundo, el heredero real y los adquirentes y sucesores
del misme. . '

X1V

;Qué perjuicios deja de causarles la inscripcién? En principio,
ésta no puede vroducirles ningun perjuicio. Porque la ley habla
de «no surtir efectosy», sin distincién.

Consecuentemente, y en primer término, ha de dejar de jugar
contra ellos la legitimacion registral, puesto que es el primer efec-
to cue normalmente produce la inscripeién. No podra actuar, pues,
contra el verdadero duefio de la finca inmatriculada ni contra el
heredero real en sus respzctivos casos, la presuncién de exacti-
tud registral, ni, por lo tanto, sera utilizable el procedimiento del
articulo 41 de la Ley Hipotecaria. Bastara, por lo tanto, en cada
caso, alegar este caracter, o vor lo menos demostrar su posibilidad
para gue se susvenda el procedimiento iniciado. Sélo asi podra
cumplirse totalmente lo precevtuado en los articulos 28 y 207. De
lo contrario podria causarse perjuicio, en forma a veces dificil de
repara’,

Pero ademéis de excluirse la consecuencia procesal del princi-
pio de legitimacion se elimina con dicho principio su consecuencia
sustantiva; esto es, la base de la adquisicién a mon démino d-1
‘tercer adquirente, o sea el juego de la fe publica registral. Como
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el titular inscrito no esta legitimado en el periodo de suspension
(por lo menos en perjuicio en sus respectivos casos del verdadero
duefio o del heredero real), quien de él adquiera no gozard de la
{e publica. Al faltar la presuncion iuris tantum a favor del trans-
mitente no podra convertirse en presuncion iuris et de iure a fa-
vor del adquirente.

En cambio hay una tercera clase de efectos, derivados tanto
del principio de legitimacién como del hecho formal de la reg’s-
traciéon que si se dan en perjuicio (que mas que verdadero perjui-
c.o sOlo serd molestia o contratiemoo) de los favorecidos por los
articulos 28 y 207. Son los efectos puramente adjetivoformales de
la inscripeion; esto es, los de los articulos 17 y 20 (en su aspecto
adjetivo), parrafo segundo del 38 y 82.

Ello es en virtud de que, como dice Morell, el registrador no
puede por si mismo comprobar quién es el heredero real ni el
verdaderc dueno. Por esto no puede cancelar la inscripeién a ta-
vor del heredero o titular aparente sin los requisitos del articu-
lo 82. Y no habiéndose cancelado dicha inscripeion no podra dar
entrada, en contra a los articulos 17 y 20, a ningan titulo en el
Registre.

Y respecto a los efectos del articulo 38, parrafo segundo, porque
en realidad ningun perjuicio se causa al reclamante, dada la for-
ma en que es interpretado. Otra cosa sucederia si la inscr/pcién

‘tuviese caracter abstracto, y la legitimacién presumiese la exis-
tenc:a del derecho de abstracion hecha del titulo. Pero tal come
es y debe ser entendido, no supone mas que un requisito simulta-
neo, gue el demandante ha de llenar al entablar la demanda re-
clamando contra el derecho inscrito, y que es el de tener que ex-
tender dicha demanda al pedir la nulidad o cancelacién de la ins-
cripcion. En el fondo, o mejor, en su resultado practico, tal dispo-
sicion no pasa de ser un requisito exigido por la ley con el fin de

procurar mantener el paralelismo entre el Registro y la realidad.
C

XV

. Qué efectos se produciran, pasados los dos afios de suspension,
entre el inmatriculante y el verdadero duefio o entre el heredero
aparente e inscrito y el real?
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: . Desde luego, transcurridos los dos afios en cuestion, la inscrip-
cidén producird plenamente los efectos normales de toda inscrip-
cién En primer lugar, actuara la legitimacién registral entre ellos.
Y cun ella, su juego de presunciones iuris tantum y el procedi-
miento ael articulo 41 (sin perjuicio de que el titular o heredero
real pueda hacer jugar alguna de las excepcxones admitidas, si
puede alegarlas). .

‘Pero sélo se produciran los efectos relativos a la inscripcion.
Pues el derecho en si de cada cual, mientras no surja un tercer
adquirente, permanece igual y regulado exclusivamente por el De-
recho civil. ) :

Ciertamente que tanto el heredero real como el aparente, por
un lado, como el propietario verdadero y el titular de la inmatriz
culacion, por otro, son terceros entre si, usando este término en
sentido amplio. Pero no son terceros protegidos por la fe publica,
que es cosa distinta. Pues al .titular inscrito (inmatricularite o he-
redero aparente) le falta, por lo menos, el requisito de haber ad-
quirido a titulo oneroso, si se trata del heredero aparente, o el de
haber adquirido de quien en el Registro aparece con derecho, en
el caso del inmatriculante. .

Por lo tanto, la fe publica sélo podra actuar (en perjuicio del
heredéro real y del propietario verdadero o de quienes derive su
derecho de ellos): primero, a favor del que adquiera a titulo one-
roso y-de buena fe, sea, en sus casos, del inmatriculante o del he:
redero aparente inscrito; segundo, si adem3s el adqu'rente inscri-
be su derecho, y tercero, si han transcurrido o trancurren los dos
afios de suspension. '

SO XVI

Creemos haber demostrado que con la interpretacién que pro-
pugnamos se' llega a resultados hipotecariamente correctos. Ahora
trataremos de .probar que esta interpretaciéon es, ademas, la que
resulta mas adecuada al texto de los articulos 28 y 207. En efecto:

1. Dicen estos articulos que «no surtiran efectos respecto (o
«en cuanton) de terceron, precisamente las inscripciones a que ‘alu-
de. Luego, al practicarse éstas, dichos terceros deberian existir ya.
Porque ninguna inscripcion por si sola ‘surte efectos a“favor del
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adquirente futuro, pues respecto a éste serd la inscripcién a su
nombre practicada la que los producira, aungue se surtan confor-
me al contenido de las anteriores vigentes sobre la misma finca.

2" Hablan de «no surtir efectos», sino especificar la clase de
éstos. Por lo tanto, y dentro de la ratio del precepto, los efectos
deben ser totalmente negativos. Asi sean los de la legitimacion
como los de la fe publica.

* 3. Especialmente. Tanto si orientamos el tercero, de que ha-
blan los articulos 28 y 207, hacia el titular real como hacia el sub-
adquirente, dejaran de producirse efectos respecto a ambos. Los
que dejen de producirse en contra del primero, dejaran de surtir-
se a favor del segundo. Ahora bien; son los efectos que dejen de
jugar contra el heredero real o contra el verdadero propietario (o
de quien de ellos derive) los mismos que dejaran de gozar tanto el
titular inscrito como el tercer adquirente de éste, En efecto; el ti-
tular inscrito y sus adquirentes gozaran plenamente de los dere-
chos registrales correspondientes segin su situacién, aun dentro
del plazo de suspension, respecto a cualquier otra persona que no
sea, respectivamente, el heredero real y sus adquirentes o bien el
propietario verdadero y los suyos o el titular de un derecho real
anterior a la inmatriculacidon (1).

Es, pues, el perjuicio dejado de sufrir por los titulares reales
no inscritos lo que determina el médule y medida de estos dos ar-
ticulos. Por lo tanto, parece que lo mas légico es orientarlos en
torno a este perjuicio evitado. .

XVII

Para concluir, vayan unas palabras sobre la redaccion de estos
preceptos.

Cada vez son méis numerosas y enérgicas las voces y plumas
que proclaman resulta perturbador el empleo del término tercero
en nuestra ley Hipotecaria, y que éste deberia ser suprimido de la
misma. Se ha afirmado que el articulo 34 deberia hablar simple-
mente del adquirente.

(1) Por esto, solo respecto de estos Ultimos podemos aceptar la afir-
macién de Gonzalez Palomino (loc. cit.) de que se trata de inscripciones
a plazo. Pero no respecto de las demds personas.
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Nosotros, desde luego, creemos gue de donde indiscutiblemen-
te debiera ser borrada la palabra tercero es de los articulos 28 y 207.

Deberian decir, respectivamente, que «...no surtirdn efectos
contra el heredero real y sus causahabientes...» y «...contra el
verdadero propietario y sus causahabientes, ni contra el titular de
un derecho redl en la finca inmatriculada y anterior a la inma-
triculacion...»

Los efectos dejados de surtir no habria por qué especificarlos,
pues serian s‘mplemente los gue normalmente y en su caso debe-
ria producir la inscripcién en si. Como hemos dicho antes, en pri-
mer lugar faltaria la legitimacidén registral, y como consecuencia
de este fallo no podria actuar la fe publica. Tratase de los efectos
puramente hipotecarios, reducidos a-los de matiz sustantivo y pro-
cesal producidos por la inscripcion, siguiendo bajo la oOrbita del
Derecho civil lo relativo al derecho en si, hasta tanto no jugase la
fc publica registral.

Juan Varrer pe GoyTisoLo.
Notario.



