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iSe da la prescripciéon ordinaria contra
el titular registral?  °

Nos ha sugerido este tema, que hoy llevamos a la Revista Cri-
TIiCA DE DERECHO INMOBILIARIO, la lectura de um jugoso e interesante
articulo publicado en el numero de junio de la Revista General de
Derecho, debido a la pluma de nuestro querido amgo el culto y la-
borioso Notaric de Onteniente, D. Pedro Sols Garcia, sobre una
redaccion abreviada del articulo 36 de la ley Hipotecaria.

Digamos de paso que buena falta hacia que alguien con prepa-
racién y paciencia pusiese mano a la obra de desentranar y aclarar
la doctrina de tan farragoso articilo.

Y a fe que Sols lo ha conseguido, apartando lo accidental y epi-
sodico, llegando a la medula y reduciendo a una simple expresion
esquematica toda la ampulosa y abigarrada construccion.

Es lastima que una palabra deslizada al socaire, y como sin
darle importancia, nos haga pensar que también Sols forma parte
Ge esos nuevos y notables hipotecaristas que se inclinan por 1a_afir-
mativa en cuanto al interrogante que constituye el enunciado de
este trabajo.

Hemos llegado a esta conclusion a través de las siguientes pala-
bras de su articulo, que transcribimos:

«Articulo 36. La prescripeion, tanto adquisitiva como extinti-
va, del dominio o de los derechos reales, se dara siempre frente
a titulares de derechos inscritos en el Registro.

Por excepcidn, los terceros, con arreglo al articulo 34, que aun
obrando con la debida diligencia desconocieren al momento de per-
feccionar’ su adquisicién que la finca o derecho estaba poseido de
hecho y a titulo de duefio por persona distinta de su transmitente,
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no seran perjudicados por una prescripciéon adquisitiva ordinaria',
consumada o por consumar, antes del afo siguiente a la adquisi-
cion, si dentro de este primer ano citado interrumpen la posesién
en forma adecuada...»

Pues bien—decimos nosotros, completando el pensamiento de
Sols—: luego a sensu contrario, si esos tercéros del articulo 34
no obrasen con la debida diligencia, o conociesen al momento de
perfeccionar su adquisicién que la finca estaba poseida de hecho
y a titulo de duefo por persona distinta de su transmitente, seran
perjudicados por una prescripcion adquisitiva ORDINARIA, consu-
mada o por consumar, antes del afio siguiente a la adquisicién.’.

Sentadas aquellas premisas, necesariamente hemos de llegar a
esta conclusién. .

Y ahora volvemos a decir nosotros: ;es esto cierto?... ;Es que
puede sostenerse la afirmacién de que contra el titular registral
que no sea tercero con arreglo al articulo 34 produce efectos perhi-
ciosos la prescripcién ORDINARIA?...

‘Nosotros nos atrevemos a decir que no.

Ya sabemos que tenemos en la acera de enfrente nada menos
que a Sanz. a Roca y, por lo visto, también a Sols. Y, asi y. todo,
no hemos dudado en coger de nuevo la pluma para defender nues-
tra tesis, ya esbozada en nuestro articulo «La prescripcion y el
Registro», publicado en el numero 204 de la Revista CriTica DE
DEerEcHO INMOBILIARIO, contra estos verdaderos colosos del Derecho
hipotecario actual.

JPara convencerlos? No; nos damos cuenta de la misera efica-
cia de nuestra deslavazada dialéctica y no dejamos volar sin rum-
bo nuestro pensamiento en alas de un éxito que reputamos impo-
sible. Somos esclavos de la realidad y la realidad serd que, después
de la polémica, ellos se quedaran con su tesis y nosotros con la
nuestra. Maxime tratdndose de adversarios tan preparados, tan
reflexivos y tan inteligentes, que han tenido que pesar y medir
sus palabras antes de lanzarlas a la publicidad. Es seguro que sus
convicciones estin solidamente formadas y no han de tambalear-
se porque las combata cualquier plumifero de tres al cuarto.

¢ Para hacer prosélitos y quitarles la clientela? Tampoco. Que
nunca el viejo violin del ciego de la esquina pudo competir con el
«stradivariusy de los virtuosos.
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Entonces, ;por qué? Pues simplemente porque quede constancia
de que hubo una vez un Registrador enamorado de su profesion
que no admitid, sin discutirlo, todo lo que se dijo por.los consa-
grados que en alguna manera fuese contra la tesis registral.

Yo esperaba, callado, que otros comparieros con mas prepara-
cion y cultura viniesen en mi auxil:o a discutir con los grandes,
pero no ha sido asi. jQué le vamos a hacer! Tendré yo, con mis
pobres y viejas.armas, que volver a la palestra.

Y con el fin de que haya un poco de orden en la dlscusmn
vamos a hacer un poco de historia, vamos luego a exponer la tesis
adversaria y recitar después nuestras endebles razones. A este
plan se ha de sujetar nyestro trabajo.

Empecemos. Los primeros tratadistas que incidentalmente ha-
blan- del problema son los sefiores Gahndo y Escosura, que ya
dijeron en el tomo II, pag. 529, lo que sigue:

«Luego, respecto a tercero, no hay prescripcion que le perjudi-
que sino la que no necesita titulo, la de treinta o mas afios, conta-
dos desde el dia en que se inscribe en el Registro, aun cuanNDo AL
DUENO LEGITIMO LE PERJUDIQUE LA ORDINARIA DE DIEZ ANOS.»

De estas palabras deducimos su pensamiento sobre el problema. -
" Para dichos autores, la prescripcién ordinaria perjudica al titular
registral que es dueno legitimo, y a sensu.contrario, deducimos, no
perjudica a los demas titulares registrales que no son duefnos. Los
acreedores hipotecarios, por ejemplo.

De Pantoja y Lloret son estas frases que transcribimos, y que
las escribe al comentar el articulo 35 de la Ley Hipotecaria:

«Desde hoy, pues, la prescripcién, ademdas de la buena fe y el
justo titulo, que son sus condiciones primordiales, necesita un
nuevo requisito para surtir efectos legales, a saber: que el titulo
en que se apoya se halle inscrito en el Registro.»

No hay duda que dicho autor se referia en estas palabras a la
prescripcién ordinaria, ya que nos habla de buena fe y justo titu-
lo; y no hay duda que si hoy viviera seria de nuestro bando, pues
el tercer requisito necesario para que la prescripcién ordinaria
produzca efectos legales, el requisito de la inscripcién del titulo,
hoy no puede darse ‘cuando hay otro titular registral. .

Y asi llegamos a Morell, que bien claramente revela su pensa-
-miento favorable a nuestra tesis en las siguientes palabras, que
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transcribimos. Son éstas de la pagina 731 del tomo II: «En dos
sentidos podia entenderse modificado el articulo 35. Era uno de
ellos el'que pone de relieve Oliver. Era el otro el de dar al duefio
con titulo inscrito la consideracién de tercero. En efecto; .parece
logico que las palabras coNTRA UN TiTULO INSCRITO se refieran a
todo titulo inscrito y especialmente al duefio que tenga registra-
do su derecho, porque siendo un medio de adquirir el dominio la
prescripeién, y diciéndose a continuacién que ésta.no tendrélugar
sino en virtud de otro titulo inscrito, parece indicarse que los bie-
nes cuyo dominio conste razonado-en el Registro de la Propiedad .
no pueden. prescribirse por el término ordinario, sino en virtud
de titulo también inscrito. Ademas, aparege ese titulo como contra-
puesto al que motiva la prescripcion, y debiendo ser éste de pose-
sién-o apariencia del dominio, parece que también de dominio debe
ser aquél. Por otra parte, el Cédigo, en ese articulo, esta tratando
de la prescripcion ordinaria e incluye la inscripcién entre sus con-
diciones legales. ;POR QUE HABIA DE SER SOLO CON RELACION A TIiTU-
LOS DE DERCHOS REALES CONSTITU{DOS POR EL DUENO LEGiTIMO? Las
palabras en perjuicio de tercero son naturales cuando se trata de

" inscripcién. ,POR QUE EL TERCERO A QUE SE REFIERE EL ARTICULO
1.949 HA DE SER EL TERCERO DEL ARTICULO 35, QUE ES EXCEPCIONAL, Y
NO EL DEL ARTICULO 27, QUE ES EL GENERAL Y ORDINARIO? .

Esa modificacién de que nos hablé Oliver se refiere a que el
Cédigo civil modificé en su articulo 1.959 el articulo 35 de la Ley
Hipotecaria. en el sentido de no exigir la inscripcién de la pose-
sion para que la prescripcién extraordinaria perjudique al titular
Iegistral.

Para Morell, pues, no se da la prescripciéon ordinaria contra el’
Registro, porque, en su opinién, cualquier titular registral, tam-
bién el duefo, es tercero con relacion al prescribente.

Cuando apareci6é la obra de Roca, nunca bastante ponderada,
que ha revolucionado la técnica y los estudios hipotecarios, nos
vimos sorprendidos por estas palabras, dejadas caer y sin grandes
comentarios, en la pagina 258 del tomo I: «No sera obsticulo
para la prescripcién ordinaria o extraordinaria el que los bienes
aparezcan inscritos en el Registro.» 3

Estas palabras ya nos pusieron sobre la pista de la opinién de
Roca'con relacion a tal problema; pero, como no las comentaba,-
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llegamos a pensar si no seria una excesiva susplcama nuestra et
. atribuirle tal pensamiento. .

No tal; ya vimos, al publicarse su segunda obra adaptada a las
contestaciones de Registros, que no nos habiamos equivocado, pues
ya aqui, con todo género de detalles y con abundantes razones, nos
explica su parecer. Y asi dice: «Lo que se afirma de la usucapion
" en general, ;es aplicable lo mismo a la usucapion ordinaria que a
la extraordinaria? Nosotros entendemos qué si, dados los términos
del parrafo tercero del articulo 36.»

Y afniade: «Parece natural que contra tdbulas solo es posible
la extraordinaria, ya que la ordinaria requiere buena fe en el
prescribente, y mal puede tenerla quien prescribe contra un dere-
cho que figura inscrito a nombre de otro en el Registro (opinién
de Porcioles). No somos de esa’ opinién—dice—, pues dejando a
un lado la posibilidad de que el usucapiente crea lealmente en la
inexactitud del Registro, la usucapién contra tibulas se producira
exclusivamente por las normas del Derecho civil.» Mis adelante
aduce otra razén en apoyo de su tesis: «La Ley no distingue, pues
‘habla solo de usucapién.» '

En resumen: que Roca opina que se da Contra tabulas la pleq-
cripcidn ordinaria, porque el articulo 36, que no distingue, las com-
prende a las dos, y porque es posible la buena fe en quien desco-
noce los pronunciamientos registrales.

Sanz es de la misma opinién, aunque llega a dicha conclusién
por distintos caminos. Asi, en su obra; en la pagina 290, se leen
estas palabras: «;Cabe comprender esta situacién en el articu-
lo 36?7» (Se refiere- a la lucha entre un titulo de dominio no ins-
crito frente al titulo inscrito.) Y contesta: «La circunstancia de
que se dé valor contra el titular a la simple prescripcién consu-
mada impone la contestacién afirmativa-con mucho mayor funda-
mento, puesto que se trata de un verdadero .duefi6 y no de un
simple poseedor.» Claro que Sanz, aunque partidario de la efica-
cia de la prescripcidon ordinaria contra tabulas, admite dicha tesis '
con muchos distingos; y asi, en ese mismo parrafo anade como
colofon: «Y SIENDO ASI, PARECE EVIDENTE QUE QUEDA VULNERADO EL
ARTECULO 34 Y CON EL TODA LA PROTECCION REGISTRAL.»

Y en la pagina 291 estampa estas palabras, tan’ significativas:
«No obstante, si se examina con miras a‘la totalidad del sistema
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legal la posicion de ese titular extrarregistral, se llega a una so-
lucion muy diferente. Hay que distinguir en ella dos aspectos:
uno de derecho, el titulo inscrito;’y otro de hecho, su posesion.
Respecto del primero, la aplicacién negativa de la fe publica, de
la integridad del Registro, obliga a darle como inexistente e in-
eficaz respecto del titular inscrito protegido por el articulo 34.»

Y en una nota de la misma pagina, ya mas contundente, afiade:
«Tal vez el Unico medio de salvar la fe publica registral en su
actuacién frente a titulos no inscritos, evitando que quede limita-
da su eficacia a un periodo de diez afios, hubiera sido limitar las
posibilidades de la prescripcion contra tabulas a la extraordinaria.»

¢ Por qué—decimos nosotros—, si tantos inconvenientes tiene la
admision de tal doctrina, no se la rechaza de plano?

Asi debiera ser, dice Sanz; y si asi debiera ser, decimos nos-
otros, ;por gqué no nos dedicamos todos a demostrar que asi es?

Nosotros, por de pronto, asi lo afirmamos, fundando nuestra
afirmacion en los precedentes legislativos y doctrinales, en las
conclusiones de la Jurisprudencia y en el mismo articulo 36, que
si es cierto que no distingue, como dice Roca, no es menos cierto
que no esta solo en la ley y hay que interpretarle en relaciéon con
otros articulos, tales como el 34 y el mismo 24.

Precedentes legislativos.—El antecedente inmediato del articu-
lo 36 es €l articulo 35 antiguo. Esta disposicién establecia, con re-
lacion al problema, lo siguiente: «Tampoco perjudicara a tercero
la que requiere justo titulo (se refiere a la prescripcion ordinaria),
si éste no se halla inscrito en el Registro. El término de la pres-
cripeidn principiara a correr desde la fecha de.la inscripcién.y

Pues bien; como tal inscripcién, contradictoria de.una situa-
cién registral, no era posible, dados los términos del articulo 20,
habia de concluirse que en perjuicio de tercero no podia actuar
la prescripcion ordinaria.

Ya sé que ha de argiiirseme: Pero ;es que el duefio no es
fercero? A esa objecién contestamos con Morell: «;POR QUE EL
TERCERO A QUE SE REFIERE EL ARTICULO 1.949 HA DE SER EL TERCERO
DEL ARTICULO 35, QUE ES EXCEPCIONAL, Y NO EL DEL ARTiCULO 27, QUE
ES GENERAL Y ORDINARIO?»

Y no de diga que la doctrina es solamente hipotecaria; que
también el Cédigo, y precisamente en ese articulo 1.949, la recoge
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con términos aun mas acusados. Véanse, si no, estas palabras del
mismo: «Contra un titulo inscrito en el Registro de la Propiedad
no tendra lugar la prescripcion ordinaria del dominio...» Aqui ya
no se dice, como en el articulo 35 de la Ley Hipotecaria: «Tam-
poco perjudicard a tercero...», sino que dice: «Contra un titulo
inscrito en el Registro de la Propiedad...»

Precedentes doctrinales.—Ya hemos resefiado las opiniones de
Pantoja y Lloret y Morell, ambas favorables a nuestra tesis. No
las queremos repetir.

Precedentes jurisprudenciales.—Son, por cierto, muy intere-
santes. Citamos en primer lugar la sentencia de 29 de octubre
-de' 1915, que dice en uno de sus considerandos: «Si es cierto que
la prescripcion ordinaria, prevista en el articulo 1.949 del Codigo
-civil—cuerpo legal posterior a la Ley Hipotecaria—, NO PUEDE PRO-

CEDER contra un TITULO INSCRITO si no se le opone otro que igual-*

mente lo haya sido—este supuesto hoy no puede darse—, no ocu-
rre lo mismo en cuanto a la prescripeién extraordmama a que se
refiere el articulo 1.959.»

Es bien clara la tesis de la sentencia. y en ella, sin distingos entre
si el titular registral es o no tercero, se propugna valientemente
por nc admitir contra un titulo inscrito la prescripcién ordinaria.

Otra sentencia que citamos, y también muy interesante, es la
de 20 de octubre de 1941. En ella se dice: «Que cuando se pres-
cribe contra el duefio no es necesario fundarse en titulos inscritos,
‘CUANDO LA PRESCRIPCION ‘OPUESTA ES LA EXTRAORDINARIA...»

Luego, a sensu contrario, cuando la prescripcion opuesta es la
ordinaria, si que habrda que fundarse en titulo inscrito para pres-
-cribir contx:a el duefio. '

Esta sentencia recoge idéntica doctrina de la de 17 de diciem-
‘bre de 1910. Bien claro esta que tenemos, decididamente, a nues-
tro lado al Supremo Tribunal.

Articulo 36, visto a través de la doctnna de otros articulos de
la Ley Hipotecaria—Es cierto que el articulo 36 de la Ley Hipote-
caria habla de que la prescripciéon se dard siempre, aun frente a
‘titulares de derechos inscritos en el Registro, y como no dice a qué
clase de prescripcion se refiere, si a la ordinaria o a la extraordi-
mnaria, puede sostenerse que se refiere a las dos.

Ahora bien, ese articulo no estd solo en la ley. Es parte de
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un todo juridico y ha de interpretarse en razon de ese armazoén
superior juridico que da unidad y armonia a la ley.

Ya Sanz, poniendo el dedo en la llaga, con esa vision genial
que tiene algunas- veces de los problemas, nos ha apuntado, el
peligro de que quede muy en entredicho la fides publica registral si
se admite la prescripcion ordinaria contra el titular registral;
pero no es eso sOlo: es que el articulo 24, expresién legislativa
del principio de legitimacién, también se nos quedaria maltrecho.
Pues decimos nosotros: si se presume que el derecho pertenece
al titular registral, de modo que sé reputa que su derecho existe
y es suyo; si los pronunciamientos del Registro deben ser ciertos
y hacer fe como si concordaran con la realidad; si.el Registro es
exacto e integro, mientras judicialmente no se declare lo contra-
rio, eso serA—de admitirse la tesis que combatimos—siempre que
-el titular no se enfrente con una prescripciéon ordinaria, pues para
este prescribente ni es integro, ni es exacto, ni en ninguna manera
le afectan esos cacareados pronunciamientos registrales.

Para ese resultado no merecia la pena de haber llevado al papel
esa tan rotunda y sonora literatura juridica. .

Ahora bien; era necesario que esas salvedades que tan reduci-
do dejan el campo de accion de la fides publica y de la legitima-
cién constasen de un modo expreso en los articulos 34 y 24 de la
'ley si no queremos volver a la vigencia de las cargas ocultas.

Y nosotros, como esas salvedades no se han hecho, y ellas eran
necssarias en una buena técnica legislativa. llegamos a la conclu-
sibn de que el articulo 36, interpretado a través de esos otros
articulos 34 y 24 principalmente, no obstante sus palabxas no se
refiere a la ‘prescripcién ordinaria.

Queda un ultimo problema que examinar: el problema de la
buena fe. :

Ya sabemos que para la preseripcion ordinaria se nece51ta justo
titulo y buena fe en el prescrlbente.

Y decimos nosotros, ;es posible la buena fe del que prescribe
contra el Registro?

Sanz y Roca nos dicen que si. Su pr1nc1pal argumento es que
un estado psicologico del prescribente, 'y por ello es posible que.
dicho sujeto crea sinceramente que los pronunciamientos registra-
les sean inexactos. no respondan a la realidad.
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iAy, qué peligrosa reputamos esta tesis! Si basta con esa creen-
cia, seguros estamos que todo el que tenga que alegar algo contra
el Registro nos manifestard que la tiene. ;Y coémo conocer si ese
estado psicolégico que nos dice tener es real o fingido?

Aparte de que ello va contra la doctrina de la publicidad re-
gistral y contra la emanacién hacia el exterior de esa publicidad.
Ya Porcioles habia dicho en una magnifica conferencia pronun-
ciada en el Colegio Notarial de Barcelona: «;Tiene buena fe quien
-prescribe, contra’el dominio inscrito? No ; instaurado el Registro
de la Propiedad, quien quiera adquirir con un minimo de diligen-
cia no. puede eximirse de acudir a los asientos registrales. No
cabe buena fe si los libros del Registro’ proclaman abiertamente
quién es el titdlar.» . )
~ Y también nosotros, con menos autoridad que Porcioles, aun-
que no con menor entusiasmo, habiamos tratado el problema en
un articulo publicado en el numero de diciembre de 1945 de la
RevisTa CriTicA DE DERECHO INMOBILIARIO. De aquel articulo son
estas palabras que transcribimos: «Si lo que consta en el Registro
no emana hacia fuera; si los derechos inscritos pueden ser des-
conocidos tan alegremente, ;en qué consiste la publicidad regis-
tral, ni cual es su fuerza? ;No habiamos quedado en que las con-
diciones inscritas, las causas de nulidad, rescisién o resolucién pu-
blicadas por el Registro, las cargas inscritas, etc., producirian efec-
tos para todo el mundo? Y qué, ;es que el dominio publicado .
por el Registro, siendo el mas sefiero de los derechos reales no
ha de producir sus efectos ERGA OMNES?»

Concluimos resumiendo: El articulo 1.949 del Cédigo .civil re-
chaza la prescripcion ordinaria contra tabulas. Algunos autores,
como Morell y Pantoja y Lloret, la repudian también. La juris-
prudencia del Supremo, en sus notables sentencias de 29 de octu-
bre de 1915 y 20 de octubre de 1941, la rechaza también de un
modo categérico y rotundo. La doctrina de la legitimacién y fides
publica registral, llevada a la ley sin salvedades necesarias, tam-
bién es opuesta a esa tesis. La doctrina de la buena fe, en contra-
posicién a la de la publicidad registral, también la déja malparada.
iNo es logico conclulr que tal especie carece de sdlidos funda-
mentos‘? .

. Jost Azprazu Rurz.
Registrador de la Propiedad.



