LLa Nueva Ley Hipotecaria
v el «tercero»®

CONCORDANCIA DEL REGISTRO Y LA REALIDAD _]URfDIC:\

Forman una teoria completa los articulos 38, 39, 40, 198 v si-
cuientes v demds de la nueva Ley, a tal finalidad dirigidos.

POSESION Y REGISTRO

Materia delicada v dificil, que nos obliga a detenernos en su
articulado especial : 5.° 38, 35, 36 ¥ 41.

El medio mas facil para desentratiar su significado es examinar
primero cudl serfa el estado juridico sin ellos, es decir, si el siste-
ma de Registro no alcanzase a la posesion ni la Ley Hipotecaria
la regulase en relacidn a aquél, pasar luego a precisar en qué ex-
tension v forma se proponen los legisladeres modificar aquel esta-
do juridico supuesto en que no existirfa otra regulacién de la pose-
sion que la del sistema civil, y comprobar, por dltimo, si el acierto
les ha acompaiiado al redactar el articulado legal.

I.—En principio, el hecho posesorio es exirafio a la finalidad de!
sistema registral : actia éste directamente sobre titulos de de-
recho, opera sobre titulares de derecho. Ese es su campo propio.
Y ninguno de los articulos que regulan el sistema, salvo los que
luego veremos, bacen relacidén al heche posesorio. Se contraen a
los titulos de derecho, con independencia total del hecho posesorio,
v no extienden la proteccion del sistema a la posesién de hecho,
contraria al titulo de derecho inscrito.

(1) Véase el numero 219-220 de esta REvISTA.
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Por el contrario, el sistema civil de posesion actia directa ¢
inmediatamente sobre el hecho poesesorio.

in pura doctrina, si actda cada sistema en su propio campo,
raliéndose de sus propias armas, no debe haber interferencia de un
sistema en el otro, siquiera surjan puntos de contacto.

En su forma mdas simple, un titular dé derecho, tanto si es titu-
lar inscrito como si no lo es, que no tiene la posesion de su titulari-
dad, interpela al poseedor de hecho y le vence, a menos que este
poseedor hava adquirido de derecho la titularidad poseida, por
prescripeion usucativa, en forma legal.

Por su parte, el titular de derecho, inscrito o no inscrito, que
no ejercite su titularidad durante anos, que no la posee de hecho,
por lo tanto, pierde su titularidad de derecho, sin que pueda inte-
rrumpir la posesion en curso del posecedor de hecho, aun.en el su-
puesto de que éste no hava completado la prescripcion usucativa
que le convierta en titular de derccho por usucapion,

Bien se ve que el sistema civil puede arruinar todo el sistema
registral : si el que adquiere una finca o dominio como libre de
usufructo, handose en el contenido del Registro, que sabe que eli-
mina al anterior usufructuario, que olvidd inscribir su usufructo,
ve que ¢éste desaparece por una puerta—como titular de derecho—
y vuelve a surgir por otra pucrta como poseedor de hecho, que
suma a su tiempo de posesion el de los anteriorees titulares, que le
daran, seguramente, la posesion completa y consumada, To menos
que puede decir es que se le ha jugado una pesada broma juridica.

Veamos coémo se propone alterar este juego normal civil el
legislador hipotecario.

1. Que se presuma a favor del titular registral, sea o no sea
derivado, con presuncion juris et de jure, que es poseedor de hecho,

Rechaza toda posesion cxlrarrég‘istml.

No es éste el proposito del legislador, sin duda.

2.°° Que se presuma, con igual presuncion de juris el de jure,
a favor del titular registral derivado, oneroso, de buena fe, que
preexiste la posesion de hecho en el titular anterior inscrito de
quien adquiere su derecho, o sea que la presuncion (e realidad de
los asientos del Registro alcanza a la posesion de hecho.

Es 1ogico que esta idea seduzca al legislador, pues constituve
la esencia del sistema que ha implantado.
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Sus consecuencias inmediatas serdn: a), que si hay un posee-
dor con usucapidén consumada, la pierde en el mismo momento
de la inscripcidn derivada, quedando indefenso ante el titular de-
rivado inscrito; b), que si la posesiéon no estd consumada, no
puede el poseedor alegar, contra el mismo titular derivado inscrito,
el tiempo de posesidn anferior a esla inscripcion, perdiéndolo, y
empezando, por lo tanto, una nueva prescripcion contra el mismo,
en el supuesto de que ¢éste la consienta, posesion nueva que du-
rante ¢l primer ano no tendrd siquiera la autodefensa del parra-
fo 4.° del articulo 460 del Codigo civil.

Como vemos, en esté ultimo caso se establece una relacion di-
recta (prescripeidn que empieza) entre -el titular inscrito que con-
sienta la posesion del poseedor sin utilizar su derecho de interrum-
pirla, v este poseedor, en la que debe jugar el sistema civil: el ti-
tular derivado se coloca, una vez que ha eliminado ¢l anterior
tiempo de posesion—o sca desde su adquisicidon—, en la posesion
de un titular para el que empieza a correr una prescripcion nueva,
de un poscedor de hecho, al que puede en todo momento climinar,
mientras esa posesion nueva, que empicza a conlarse, no consuma
la prescripcion adquisitiva de la titularidad poseida. Y en esa re-
lacion directa v también nueva, como se ve, rige el sistema civil
de posesion entre el poseedor v el titular, que, por ser derivado,
ahora actia con estas ventajas. V

Ahora bien: las disposiciones que anulan Ja usucapion con-
sumada v-la pérdida del tiempo de la en curso, que hemos indi-
cado, asustan algo al legislador.

Para mitigar su dureza, imagina lo siguiente :

1.° No regiran si el titular derivado tiene mala fe o conoce
o puede conocer con cierta elemental diligencia que hay otro po-
seedor de hecho que no es el titular inscrito transmitente de quien
la adquiri) (le exige que demuestre su ignorancia del hecho poseso-
rio v su diligencia para pesquisarlo, cuando tal vez debid darlo por
conocido tratdndose de titularidades, como ¢l deominio, que llevan
consigo ejercicio directo v ostensible).

LLa consecuencia de esta primera excepcion serd que el adqui-
rente quede en la misma situacidén juridica que su transmitente,
0 sea que si estaba consumada la usucapion por el poseedor, sca
también vencido por ella el titular derivado inscrito.



682 LA NUEVA LEY HIPOTECARIA Y EL «TERCERO»

Igualmente,  deberd ser privado del derecho de descontar o eli-
minar el tiempo de posesidén anterior que le concedia el sistema
registral, quedando en la misma posicién de su transmitente. En
el sistema civil, el adquirente de derecho de una titularidad po-
seida por otro, puede eliminar a este poseedor si no ha consumado
la usucapi6én, en todo momento antes de la consumacién, tanto
si el hecho posesorio contradictorio le era conocido, como si lo ig-
noraba, y cualquiera que sea el tiempo que lleve de posesién no
consumada. Y ésta serd la posicion del titular derivado en el caso
que examinamos. Llegamos a esta conclusién a la vista del pa-
rrafo 4.° del articulo 36, optando por considerar un simple des-
cuido de redaccién el padecido en los parrafos 1.° y a) del mismo,
al afirmar el ¢) que no prevalecerd el efecto del supuesto del pa-
rrafo 1.° (pérdida de la usucapiéon consumada v de la que pueda
consumarse dentro del aio siguiente a la adquisicidon), con lo que
resulta que no podra hacerle perder la antigiedad de la no con-
sumada si al poscedor le falla menos de un aito para la consuma-
cion y el titular inscrito conocia o pudo conocer su posesidn.

Y estando privado, en el supuesto que examinamos, del poder
de descontar la posesidn anterior a su adquisicion, porque conocid
o pudo conocer el hecho de la posesion contraria al tiempo de de-
rivarla del asiento anterior del Registro, este poscedor se defende-
rd de ¢l con todo el tiempo de posesion que tenga hasta la impug-
nacién, sin «descuento alguno del anterior a la adquisicion del ti-
tular inscrito derivado impugnador (parrafo 5.%).

2.°  Afade otra excepeion: aun no siendo conocida la posesidn
consumada o en el curso por el titular derivado, no obstante su
diligencia probada, al tiempo de su adquisicion, presume el legis-
tador que debe ser conocida por el mismo dentro del afo de tal
adquisicidn, al ejercitarla con la diligencia normal (si la ejercita
v el poscedor no se opone, gana la posicion de poseedor, v aquel
posecdor plerde su posesion e incluso la autodefensa del parra-
fo 4.° del articulo 460 del Cddigo civil; v si se opone, podra uti-
lizar su poder de anular la consumada o interrumpir la en curso);
v si no la ejercita dentro de dicho ano, quiere el legisiador que
pierda tales poderes de anulacién vy de interrupeidn, quedando en
la misma situaciéon que un titular regulado por ¢l sistema civil, a
saber: la posesion consumada le perjudica y elimina de su titu-
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laridad de derecho, ganada por el poseedor por usucapién; y en
la no consumada, el tiempo de posesién de éste se cuenta con
arreglo al sistema civil y, por lo tanto, sin descuento de la anterior
a la fecha de la adquisicién de su titularidad por el inscrito. Ello
no le impedird, también de acuerdo con la regulacion civil, que
intente posteriormente la eliminaciéon del poseedor y venza a la
posesién en curso, si mediante la suma de sus posesiones por éste
—anteriores no descontables, v posteriores hasta la impugnacidn,
que también se cuentan—, no ha consumado la prescripcion usuca-
tiva (parrafo b), 4.° y 5.°. Y es natural que si se trata de una titu-
laridad limitativa que no es de ejercicio directo e inmediato, el plazo
del aho ampieza a contarse desde que debié ejercitarlo en uso de
su derecho.

2.° Todo lo expresado resulta claro tratdndose de la adquisicion
e inscripeion de titularidades, como el dominio, que lleva consigo
el contacto directo con la cosa, v en algunas titularidades limitati-
vas de dominio que, como el usufructo, llevan aneja facultad de in-
mediato disfrute. Y en relacién a esas titularidades limitativas de
inmediato disfrute, el titular derivado de buena fe y oneroso que las
adquiera debe tener a su favor la presuncién de posesién en el
transmitente, actuando en su pro y en su contra en la misma forma
y alcance acabados de exponer. En Jas que el ¢jercicio no consista
en el disfrute de la cosa o de alguno de sus servicios, sino en uno
indirecto, v. gr.: cobro de la pension del censo, el plazo del afio
empezara a correr desde que pudo v debid utilizar su derecho; y en
las que no llevan ejercicio o disfrute directo o indirecto de la cosa,
no es facilmente conciliable una posesién contraria extrarregistral.

4.° Todo ttular. derivado, inscrito, «de buena fe, oneroso, de
dominio, sabe que, como tal titular de derecho, no pueden afectar
a su dominio, de derecho, anteriores titularidades limitativas del do-
minio, no inscritas; v. gr.: usufructo, hipoteca, censo, servidums-
bre, etc. ; el sistema registral, d¢ titulos de derecho, le deja a salvo
de ellas. Pero si no le defiende de la posesidn de hecho de las mis-
mas titularidades limitativas, deberd temer que el eliminado como
titular de derecho surja ahora como poseedor de hecho, tal vez con
usucapion consumada. (Y lo mismo ocurrirfa con un poseedor sin
titulo.) IE1 legislador saldr4 al paso de ello ordenando: a), que si la
titularidad limitativa, poseida de hecho extrarregistralmente, lleva
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en su ejercitacion alguna facultad que impida o contrarfe el ejercicio
de su dominio por el dueno, v. gr.: usufructo o servidumbre con-
tinua aparente positiva, dicho dueno que la sufre debera cjercitar
su poder de eliminacion del poseedor, dentro del afio siguiente a
su adquisicion, durante el cual tendrd conocimiento de la posesion
contraria, a menos que el poseedor no la ejercite, en cuvo supuesto
¢éste perderda su cualidad de poseedor ¢ ircluso la autodefensa del
antes citado parrafo 4.° del articulo 460 del Codigo civil (v claro
estd que si no ejercita el titular su poder de eliminacion durante ese
ano, perderd este derecho, sin perjuicio de quedar.en la posicién de
un titular civil de derecho, en la forma que antes vimos (parrafo 4.°
articulo 36): b), que si la ttularidad Himitativa poseida no Hera
disfrute inmediato de la cosa o dominio (como serfa la hipoteca),
no puede la posesion afectarle en ningdn caso (salvo la mala fe,
que va el sistema hace excepeionar la aplicacion para los titulos de
derecho, v estimamos debe ser de aplicacion al hecho posesorio);
y ¢), que si la titularidad limitativa poseida no fuere incompatible
en su ejercitacion con el ejercicio del dominio, deberd ocurrir lo
mismo, salvo que se produzca el hecho incompatible que necesa-
riamente revele al dueiio la existencia de la posesion de hecho con-
traria; v. gr.: servidumbres continuas v aparentes negativas, des-
de que se produzca ¢l acto obstativo, o censo desde que e¢s recla-
mada la pensidén. En tales casos, a partir de la exteriorizacion de
la posesion, comenzard a tener valor la posesion para el poscedor,
en contra «el duefo, v a surtir sus efectos contra éste, que seran
los que se deducen del parrafo b) v 4.° del articulo 36, segun deje
correr o no el ano que-cita en la forma que vimos, en lineas genera-
les, anteriormente.

5. Cuanto llevamos expuesto se reliere a la posicion juridica
de un.titular de buena fe, que deriva una inscripeion de un titular
anterior contra el cual existia va una posesidén de hecho consu-
mada o en curso.

Y hemos visto el juego de las presunciones legales.

Habrd que determinar ahora cudles son las presunciones respecto
del titular registral contra el que se inicia la posesion, antes de que
del mismo se derive otra inscripeién, incluvendo en este grupo a
los titulares que, aun siendo derivados, se colocaron en situacion
de no favorecidos con el sistema, por haber dejado perder sus po-
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deres de anulacion de la posesion consumada y descuento de la en
curso, o que por la Lev le fueron negados en determinados su-
puestos.

La presuncién serd juris lanlum, v regird el sistema civil para
el computo de la posesion, pues el sistema registral solo debe ac-
tuar al conjuro de las inscripciones derivadas y de las que no hayan
perdido este cardcter por haber sido excluidas de sus beneficios (ar-
ticulo 24 v parrafo 5.° del 36).

6. Prescripeién extintiva: De dominio v de titularidades li-
mitativas. ‘

[n el sistema civil se extinguen por el no uso durante el tiempo
senalado. Extinguidas, queda el titular desconectado totalntente con
la titularidad, que habra pasado a un poseedor el hecho extrarregis-
tral, si lo hav, cumplido o en curso, o habrd devenido nuwllius, si
se trata del dominio, o si se trata de titularidad limitativa, habra
originado la liberacion de la extinguida a favor del dominio que
cravaba.,

Lo proveccion del sistema registral, en todo rigor, consistird
en imponer, en heneticio del titular nominal o twular Emitativo, de-
rivados, Ta presuncion jurls of de jure de que el titular inserito e
quien la adquirid era un poscedor de heeho, en ejercicio, sin tener
extinguida Ta tiwddaridad ni hailarse siquiera en curso de extineion
por no uso, no consumado el periodo prescriptorio. Y producird la
consccuencia de que al adquirente derivado no le afecta la extin-
cion consumada, ni el tiempo pasado de no uso de la en curso de
extincion. Sigue este criterio en la titularidad dominio, segin se
vid en tos primeros parrafos del articulo 36 que antes examinamos,
con las salvedades que alll se expresan, va que el parrafo 7. nada
dice del dominio. Por el contrario, parece asusiarie este resultado
al tratarse de las toalaridades Timitativas ostensibles o de disfrute,
virbigracia : usufructo, v dispone que st se hallasen extinguidas
por no uso, extinguidas estardan también para el titular derivado,
con 1o que no alcanza el sistema registral a tracr este supuesio a su
orbita. Regird el sistema civil v, por lo tanto, no se presume la
posesion en el tiwular inserito transmitente, si la tiene perdida por
consumacion del no uso, v suponemos que tampoco, si estd en curso
de extineidn, podrda descontar el tiempo de no uso anterior, sino
que, por el contrario, corre para ¢l, sin perjuicio de poder inte-
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rrumpirlo, no ya registralmente, sino civilmente. Pero es el caso
que en los primeros parrafos del mismo articulo 36 ha afirmado lo
contrario, puesto que le ha concedido una presuncién de posesién
en el titular de quien la adquirié, ya que sélo asi podra rechazar al
poseedor extrarregistral o descontar su posesién en curso, segtin alli
se le faculta. Examinaremos después esta aparente contradiccion.
‘En cuanto a las titularidades limitativas no susceptibles de pro-
teccién posesoria, disfrute u ostensible o perceptible exteriormente
(la hipoteca lo es mediante a que consta la fecha del término de plazo
en la escritura de transmisién), que no incluye el parrato 7.°, en-
tendemos que se regirdan por los primeros parrafos del articulo 36,
en la forma que vimos : el titular derivado que no imponga el uso
de su titularidad, v. gr.: ejercitindola en las servidumbres dis-
continuas dentro del afio, u oponiéndose al acto obstativo, o exi-
giendo el pago de la pension del censo, perderd tal presuncion y
regird el sistema civil, con la consecuencia de que si estd extingui-
da, seguird extinguida, y si estaba en curso de extincion, se le con-
tard todo el anterior en su perjuicio ; por el contrario, si ejercita su
poder en tiempo oportuno, desde que pudo ejercitarlo, no le afectard
la extincion consumada e interrumpird la en curso de extincion.
Como vemos, hace bien el articulo 36 en no referirse en el pa-
rrafo 7.° mas que a la extincion de las titularidades limitativas que
implican disfrute, pues los demds supuestos estdn embebidos en .la
presuncion de posesion del parrafo 1.°. Mas en este punto hemos de
fijar nuestra atencion en la contradiceion aparente de ambos pérra-
fos, por considerar lo mas trascendental, doctrinalmente, de toda la
nueva Lev. Veamos su fondo. No es 'a aparente ¢ontradiccion se-
nalada la que nos preocupa, sino su desplazamiento a planos supe-
riores, unicos capaces de explicar la contradiccion. Se ofrece una
imposibilidad conceptual y filoséfica que traiaremos de resclver : no
puede concebirse una presuncién juridica que no incluya la nega-
tiva contraria ; la presuncién de posesiéon de la titularidad limitativa
de disfrute en el titular anterior no es compatible con la no presun-
ci6én del no uso de la misma. Mas, en el caso que examinamos, la
contradiccion se salva en otro campo diferente del de la posesién.
Viedmoslo : el pdrrafo 7.° no ataca directamente el poder présuntivo
de la posesion del parrafo 1.°. Excluye de la proteccién o sistema
de registro, en relacion a la presuncién de posesién del articulo 36,
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la titularidad limitativa de disfrute extinguida por prescripcidn. A la
titularidad limitativa, como titulo de derecho. Deja el juego de la
titularidad limitativa, en el caso de extincién, al sistema civil; y
éste no priva al titulo inscrito de su poder posesorio civil, si no
fuera porque de antemano le niega su valor de titulo de derecho ; y
le niega esta cualidad (no podré siquiera luchar contra un poscedor
no consumado de hecho) por haberla perdido, como titulo de dere-
cho, por su no uso consumado.

Bien se ve la trascendencia de la idea: el parrafo 7.° deberd
emplazarse en su lugar adecuado, que no es el articulo 36, y equi-
valdrd a excluir del sistema registral las titularidades limitativas,
de disfrute, extinguidas por prescripcion anterior 0 no uso.

Del mismo modo que pudiera excluirse del sistema registral la
falsedad de los titulos de derecho, podra excuirse también la in-
existencia de los mismos por extincién interior. Dird la Ley: «No
rige el sistema para los titulos falsos ni para los titulos extinguidos
por prescripcién o no uso, relativos a las titularidades limitativas
de disfrute.n [En la actual Ley, esta salvedad o excepcién se impon-
drd taxativamente en el articulo 34, echdndose de menos el desapa-
recido articulo 27 de la Ley antigua, en el que propiamente cua-
draba su imposicion.

Todo esto implica una total alteracién del sistema registral es-
paiiol, siquiera sea para el caso particular que nos ocupa. In éste,
actualmente, el titular derivado habra de cerciorarse, previamente
a su adquisicion, de que la titularidad limitativa estd posefda de
hecho por el titular inscrito de quien la deriva, si quiere lograr el
efecto buscado, que no puede ser otro que el de adquirir la titula-
ridad de derecho que le permita su disfrute, ejercicio o posesidn
de hecho. llis decir, que si pretende acogerse al sistema registral,
habra de cerciorarse previamente de la realidad de la posesién en
el titular registral, Si apliciramos la idea al dominio, habria de
afadirse al sistema general la salvedad de su exclusion.

Y si se aplicase a todas las titularidades, habria de ponerse al
frente de la ey : «Iiste sistema no hace referencia ni incluye los
titulos, titulares v titularidades extinguidos por no uso, que ni son
defendidos por el mismo, ni los defiende de ellas.»

Es decir, quedaria todo el sistema condicionado a la verdad del
hecho posesoric en el titular inscrito. La posesiéon de hecho seria
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presupuesto necesario para la aplicacion del sistema; este no par-
tiria de la presuncion de hecho, sino de la realidad de la posesion.

Mas esto, que no es lo que el actual legislador se propuso, que
ni siquiera seria aceptado por la teorfa, que sin duda provocaria la
repulsa general, ¢ no serd, en definitiva, la intuicidon de la verdad ?
Algdn dia lo examinaremos mas a fondo.

7.2 Veamos otro supuesto: aquel en que hay un titular limi-
tativo inscrito, derivado, a titulo oneroso, de buena fe; un titular
del dominio sobre el que aquél gravita, inscrito, v un poseedor
extrarregistral del dominio, consumado o en curso, que ha minado
o va minando el dominio.

Al titular derivado limitativo no le afecta el hecho extrarregistral
de la posesion del dominio ni sus consecuencias respecto de las re-
laciones entre el poseedor v el dueio inscrito; el titular limitativo
defendera sus derechos v titularidad v el sistema actuard en su favor
o cnosu contra en o forma que hemos visto anteriormente al tratar
delos dos supuestos @ oel de a posesion extrarregistral de su propia
titularidad Himitativa, v el de la extineion por no uso de la misma
(parrafo 6., articu'o 30).

8.7 Neamos dhora un dliimo supuesto: un titular de dominio,
inserito, no poseedor de wecho porque exaste un poscedor extrarre-
gistral de dominio cen vaocapton consumada o en curso, sea con
titule habil que no insenihid, o sin ¢, sea porque perdio el inserio
su tituiaridad por extineidn por no uso, constituve una titularidad
limitativa v ésta ¢s inscrita. Sioeste titular por constitucion trans-
mite su titularidad limitativa, sabemos que origina una titalaridad
derivada de tindaridad limitativa, cuvo alcance nos cs conocido.,
Mas veamos ol caso de que no la transmite. Desde Tuego, nadie Ie
discutird que es un dtular de derecho, protegido, como tal, por el
sistema. Pero se trata de saber si, como poseedor, puede ¢jercitar
la titularidad adquirida ¢ inscrita ; es decir, poseerla de hecho en
su ejercicio. Y no vacilamos en admitir que se halla en ia misma
posicion que hemos visto de un ditular derivado (considerado que
la deriva del dueno inscrito que la constituvd a su favor), con los
beneficios v contras «del sistema registral, tanto al tratarse de la
presuncion de posesidon en el constituyente, como a la posibilidad
de su no uso por ¢l mismo, en curso de prescripcién o con pres-
cripeién consumada. Y si con diligencia normal ha podido conocer
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la no existencia del dominio en el constituyente, no habrd presun-
cién a su favor en el caso de la posesion consumada, al paso que si
no ha sido posible tal conocimiento, deberd ejercitar su titularidad
limitativa, segun la naturaleza de ésta, en el término de un afio
desde que pueda y deba serlo.

g.° En la supuesta Ley Hipotecaria, a base de presunciones,
que imaginamos ahora, darfamos a las ideas aqui expuestas la si-
guiente expresion:

" Articulo XX. Todo titular inscrito, derivado o no, tiene la pre-
suncion juris tuntum de Gue posee la titularidad inscrita. (Trayen-
do asi ¢l hecho de la posesion a Ja 6rbita del sistema, pero sin im-
pedir que seu restablecida la verdad v el imperio civil de aquélla,
una vez desvanecida la presuncion.)

En bheneficio del titular inscrito derivado, oneroso, de buena fe,
se impone la presuncion juris et de jure de que el titular transmi-
tente de quien la adquirid, o constituyente de la titularidad limitativa,
era posecdor de la titularidad originaria. La presuncién perderd su
eficacia de juris el de jure si latitularidad originaria implicare en su
ejercicio actuacion sobre la cosa que diera a conocer, con diligencia
normal, al adquirente, la irrealidad de la presuncidn; v cuando no
la diere a conocer pese a tal diligencia o cuando por su naturaleza
no fuere perceptible su irrealidad por el adquirente, perdera tal ¢fi-
cacia si transcurre un aino desde que éste pudo v «debid ejercitar su
titularidad v en su caso su defensa presuntiva en defensa v ejer<:.
<io normal de la titularidad adquirida.

(Dando los beneficios del sistema registral a los supuestos en
que juega la presuncion juris et de jure, v privando de este sistema
v dejando como unica realidad el sistema civil de posesion a los
supuestos o casos de excepeion e ineficacia de aquéll)

Y si hubiéramos de recoger el parrafo séptimo, no lo harfamos
aqui, sino al articular el sistema en relacion a los tituios de derecho
en Ja forma que antes vimos v modificando, por lo tanto, nuestro
articulo X.

10. ¢.\ qué clase de prescripeidn se refiere el articulo 307 Iin
nuestra opinién, tanto a la ordinaria como a la extraordinaria. Una
y otra han de doblegarse ante el mismo, que modifica y restringe
el libre juego del sistema <ivil de posesion, bhuscando ¢ imponiendo

3
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la proteccién dei sistema registral a favor del titular inscrito, con-
tra toda posible posesién de hecho contraria.

La pretensién de rechazar en absoluto la prescripciéon ordinaria
contra el Registro, negando al poscedor extrarregistral buena fe y
justo titulo, por el hecho de existir una inscripcién de derecho con-
traria, equivaldrd a involucrar caprichosamente la clara teorfa del
justo titulo y de la buena fe, de los articulos 1.950 y siguientes del
Coédigo civil.

- Por el contrario, la pretensién de que la prescripcién extraordi-
naria no doblegue su poder civil ante el sistema registral del ar-
ticulo 36, solo puede sostenerse a través de caminos extraviados,
mediante imprecisas referencias a supuestos estados juridicos ante-
riores, que en ningln caso pueden servir argumentalmente para
fundamentar tal criterio.

Si la Ley posterior deroga la anterior sin que la derogacién
haya de ser expresa, el articulo 36 habrd derogado los articulos 1.949
y 1.959 del Cédigo civil (prescripcién ordinaria y extraordinaria),
y si la derogacion ha de ser expresa, no podrd sostenerse la dero-
gacién del primero y la subsistencia del segundo, sino la ineficacia
total del articulo 36 por vigencia de aquéllos. Esto es inadmisible
y nos sitla ante la Ley nueva, por si sola, dando como inexisten-
tes aquellos preceptos civiles en todo lo que pudiera contrariar el
alcance juridico del articulo 36.

Para valorar éste, nos basta considerar: a), que no distingue
la prescripcion ordinaria de la extraordinaria; b), que en el espiri-
tu del sistema, expuesto en las lineas anteriores, no hallamos el
argumento, base, principio ni razén que clame por la exclusién de
la prescripcion extraordinaria, y ¢), que el articulo 608 del Cédigo
civil remite a la Ley Hipotecaria la determinacién de los efectos
del sistema, haciendo lo mismo el articulo 462 para la posesion v
el articulo 10 en general.

Y si no obstante cllo, siendo la intencidn de los legisladores ex-
cluirla, olvidaron consignario expresamente, a base de proyeccio-
nes del pensamiento a supuestos estados hipotecarios anteriores, re-
ferentes a una legislacion no sélo diferente, sino que partia de he-
chos contrarios, reforzada con apelaciones a una jurisprudencia
también anterior, por otra parte discutible en su interpretacion,
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tendremos que creer que existe una providencia hipotecaria que ha
velado por el sistema registral. '

Observamos que este trabajo va tomando cierto tinte de desci-
framiento de charadas juridicas, por otra parte no ausente de la
mayoria de los estudios de la Ley Hipotecaria, y en tal forma des-
pediremos al desaparecido articulo 35 de la Ley anterior, torturador
implacable de sus comentaristas. _ '

Son sus datos: 1.° el sistema registral se refiere exclusivamen-
te a los titulos de derecho ; el sistema civil de posesion se refiere
al hecho posesorio; 2.°, el sistema posesorio civil, actuando sin la
cortapisa expresa del sistema registral, arruina a éste, dando a este
sistema registral poder pleno contra la posesion, arruina a ésta, sin
defensa posible, a menos que pueda acogerse a aquel sistema, me-
diante su inscripcién y publicidad.

Pues bien ; arficulo 35. Para que la posesioén, ordinaria o ex-
traordinaria, perjudique al titular derivado del titular de derecho
inscrito (lercero), serd preciso que conste inscrita la posesién extra-
ordinaria y el titulo de la ordinaria respectivamente ; surtird efec-
to desde la fecha de la inscripciéon. Si no hay titular derivado del
de derecho, regira el sistema civil de posesion, tanto si ésta se halla
inscrita como no inscrita, y si es ordinaria o extraordinaria.

Il bromazo juridico de esta charada es que no existe inscrip-
cién posible de posesion contraria a la del titulo de derecho inscri-
to, ni de la doble inscripcidn de un titulo de derecho en la persona
de dos titulares simultdneos contrarios.

11. La Ley que impuso a las inscripciones de inmatriculacién
y sus derivadas de los articulos 205 y 206 de la misma la suspen-
sién de efectos durante dos afios, silenciando la regulacién de los
mismos respecto a las del articulo 199 y siguientes, en cuanto a
titulos de derecho, nada dice de unas ni de otras, respecto de su
efectividad en cuanto a la posesion de hecho contraria. Tampoco
nosotros lo haremos, en tanto no sea conocido el criterio del legis-
lador, que, por otra parte, requerird un detenidisimo estudio.

12. Llegamos ahora al examen de los medios de expresién
utilizados por el legislador para imponer en la Ley su concepcion
ideal.

Que el sistema hipotecario alcanza v se proyecta sobre el sis-
tema civil de posesion, nos lo asegura el parrafo 1.° del articulo 38.
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Hay una presuncion de que el titular de derecho inscrito es posee-
dor de hecho, con lo que trae a la drbita del sistema registral el
hecho posesorio, que no queda aislado y armado con todas sus
armas, sino supeditado a esta presuncién, netamente registral. Aun
cuando la Ley no lo dice, es indudable que esta presuncidn serd
en principio tan sélo juris tanlum, pasando a juris et de jure cuan-
do el sistema registral de titularidades derivadas o lerceros lo exija
asf. Ello resultard determinado en ¢l articulo 36.

Hemos visto lo facil que al legislador le hubiera sido prescin-
dir del tercero, poniendo en juego tan sélo el concepto de presun-
cién. Sin embargo, utiliza aquella expresion dos veces: a), en el
uitimo pdarrafo del articulo 36, del que, a tenor del alcance juridico
del mismo, ya examinado, resulta «terceroy igual a titular registral,
incluso en ¢l caso de que sea derivado, com lo que desvanece la su-
posicién de que la extincion por prescripeién pudiera afectar sola-
mente a aquel que la inicié y consumd, v no al derivado del mismo,
y b), en el parrafo 5.°, que examinaremos tan sélo en cuanto sirve
para corroborar la idea central que venimos sosteniendo.

Se sirve del término’ «tercero» nuevamente, para imponer el
juego del sistema registral mismo ; para expresar quiénes son los
titulares inscritos para lo que el tiempo de posesion se cuenta con
arreglo al sistema civil, sin hallarse protegidos por el sistema re-
gistral, Sabemos qui¢nes son, porque lo ha dicho el legislador
clara y llanamente en los restantes parrafos a) v b), 4.° v 6.° del
articulo 30. Si no lo supiéramos, habriamos de imaginar por nuestra
cuenta un sistema cn relacidn al cual resultard ser el «lercero» enun-
ciado precisamente de que ahora resulta serlo. Y para ecllo, nece-
sariamente, tal sistema imaginario, articulado, reproduciria exac-
tamente los parrafos anteriores v siguentes del mismo articulo 36.

Ahora bien; si a esa reproduccion diéramos la expresion que
sostenemos apropiada — presunciones v excepciones — sobrarfa el
MisMo término «lerceron, '

Por lo tanto, si ahora ballamos o significacion concreta y exacta

de esta expresion—elave descifrada—es porque nos la da resuelta el
contenido restante del articuld 30, expresivo del jucgo del sistema
registral en esic- aspecto posesorio, senalindonos quidnes son los
que se benefician del mismo, no porque resulten determinados en la
expresion «terceron, sino precisamente por lo contrario, por deter-
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minarse € identificarse el «terceron por referencia a ese sistema pre-
establecido. Y he aqui la razén de que, por no existir seriamente
este sistema en la legislacién anterior, el articulo 35 de la Ley anti-
gua, haya podido darse tantos significados.juridicos diferentes como
comentaristas ha tenido, cada uno de los cuales para ello ha tenido
que imaginar atrevidamente un sistema registral posesorio, exis-
tente tan sélo en su desesperado bracear en el vacio.

13. Prescripcidén tabular. Articulo 35. Si la presuncidon de
posesién del titular inscrito es de juris et de jure, sobra todo el ar-
ticulo 36. Si es juris tantum, una de dos: o el titulaf inscrito no
tiene la posesion, en realidad, y se desvanece la presuncidn al con-
juro del articulo 36, o tiene de hecho la posesion real, y en este su-
puesto, si su titulo de derecho era vulnerable como titulo de dere-
cho tar sélo por una posesion de hecho contraria, y ahora esta cu-
bierto de hecho por esta posesién en el mismo titular inscrito, nos
hallaremos, sin duda, en presencia de la autenlica entelequia
juridica.

1 tema que desenvol-

vemos, no queremos dejar pasar la oportunidad que aqui se nos
ofrece de expresar nuestra aspiracion, frustrada por los articulos 36
v 38 de la Ley nueva, de que ésta hubicra prescindido de regular
la posesion, dejandola fuera del sistema registral, con todo el vigor,
aun contra éste, del sistema civil. Creemos que cada sistema debe
actuar con su propia fuerza y que toda supervaloracidn artificiosa
del registral sobre el civil ha de cuartear el total sistema inmobilia-
rio, que se nutre de las tuerzas de uno v otro. Y que, en definitiva,
en este aspecto inmobiliario general, en persecucién de ia paz social
v oestabilidad de las relaciones inmobiliavias, la base firme, la deci-
siva, ‘es la posesion. \lgun dia intentaremos exponer su inmenso
poder v hallaremos, tal vez, que el mismo sistema de Registro ha
de nutrirse necesariamente de la posesion de hecho, para subsis-
tir. Pero no (e la presumida, sino de la real. Posesion real, insusti-
tuible por la presuncion ]undua que pucde presumirlo todo me-
nos la realidad vital.

Por fortuna, la legislacion nueva es lo méas aproximado posible,
dadas sus cortapisas v dxstm r0s, a esa independencia de sistemas
que nos seduce.

IEn cuanto a su expresion en la Le~<< vemos que impone una
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teoria de presuncién o absorcién de la posesién por el sistema, en
el articulo 38, que con alguna imprecisién desenvuelve en el articu-
lo 36, y que lleva a sus tultimas consecuencias de inversién de posi-
ciones juridicas en funcién de procedimiento el articulo 41, pro-
fundo y cientificamente impecable de fondo y perfecto de forma,
-en una de las més atrevidas y bellas realizaciones juridicas que co-
nocemos.

CONCLUSION

De la intrascendencia de este trabajo viene a nuestras manos,
como fruta madura, una conclusidén cuvo pleno alcance doctrinal
apenas imaginamos, pero cuyo enorme peso nos apresuramos ahora
a declarar que percibimos : el sistema registral no es sistema de efec-
tos ni de derechos, ni siquiera de «principios». Es sistema «de pre-
sunciones. :

Ha estado emplazado en aquel campo, y en lo futuroc se empla-
zara en éste. Netamente y con todas sus consecuencias.

El legislador de 1909, v D. Jerénimo Gonzdlez en 1927, tendie-
ron el puente levadizo sobre el foso de separacidén de ambog cam-
pos, cuando redactaron en forma tan extrafia como certera, de reali-
dades y presunciones, el articulo 41.

Los modernos legisladores lo han atravesado limpiamente, si-
tudndose en el campo nuevo. Este es su acierto.

Pero no han levantado el puente levadizo, dejandonos, en con-
secuencia, un hibrido sistema deslavazadamente repartido en ambos
campos y expresado con imprecisién tanto en uno como en otro.

Jose URrIARTE  BERASATEGUIL.
Notario.



