REVISTA CRITICA

DE

DERECHO INMOBILIARIO

EN GENERAL, AL BESTUDIO DEL ORDENAMIENTO JURIDICO
Y ESPECIALMENTE AL REGIMEN HIPOTECARIO

Ano XX ‘ Marzo de 1944 Nuam. 190
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del Cédigo civil @

Con verdadera complacencia he leido el proyecto de reforma del
Cédigo civil v de la Ley Hipotecaria.

Y con un arrevimiento mal avenido con la obligada modestiu
(que me caracleriza—soy modesto por imperativo de mi insignifi-
cante estatura cientilica—he querido pergefiar unas notas, que no
me atrevo a llamar pomposamente comentarios, destinadas a que
vean la luz en la REVISTA CRITICA DE DERECHO INMO-
BILTARIO.

Pero como el examen, aunque breve, de las provectadas mod:-
ficaciones de la Ley, daria a este trabajo unas proporciones desme-
suradas, voy a hmitarme a comentar exclusivamente ei Proyecto de
Reforma del Cédigo civil.

«Art. 6v3. El Registro de la propiedad tiene por objeto la in-
matriculacion de los bienes inmuebles ; la toma de razén y exterio-
rizacion de todas las disposiciones, resoluciones, actos y negocios
juridicos concernienfes a la constitucion, reconocimiento, declara-
cién o modificacién del dominio y demas derechos reales inmobilia-

(1) Segiin nuestras noticias, en el Proyecto de reforma parcial de” la Ley Hipote-
cania no se incluyen las modificaciones de los arts 605 y siguientes del Cédigo civil,
pero no tenemos inconveniente en insertar este trabajo por lo que de doctrinal tiene
y pudiera aprovecharse en la‘discusién. (Nota de la la Redaccién.)
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nos, v Ja de todos aquellos hechos v oactos juridicos que tiendan a
modificar cualquiér situacion real sobre dichos bienes.n

Este articulo podria redactarse también en la siguiente forma :

«I21 Registro de fa propiedad niene pur objeto la exteriorizacidn,
legittmaciéon y prucba de los derechos reales inmobiliarios que se
hallen en ¢l comercio de los hombres y ¢l de aquelios otros que tien-
dan a vanar relaciones reales sobre immuebles.n

Se podria reservar la primera redaceién para el art. 6o3 del Co-
digo civil y la segunda como modificacion al parrafo primero del ar-
ticulo 1.° de la vigenie Ley Hipotecaria.

Con depurado tecnicismo y claros matices sc fija en este articulo
¢l contenido del Registro de la Propiedad.

Vemos en ¢l texto del precepio, perfectamente deslindados @ i
winmatriculacionn, de una parte, la wwoma de razény, de otra. En ¢
sC «inmae-

Registro de la Propicdad ingresan os bienes inmucbles
triculann—; ¥y se «toma razdme—ij qué bien suenan ¢stos drminos
plenos de solera !—de todo lo que tenga trascendencia juridico-
inmobiliaria : las «disposicionesn—l.ey, por ¢jemplo, que atribuys
la propiedad de determinados inmucbles a la Hacienda o a ciertas
corporaciones-— ; «resolucionesn—judiciales, decretundo embargos o
adjudicaciones o declarando la propiedad sobre fincas; administra-
tivas, otorgando una concesion—; «aclus ¥ negocios  juridicoss
«wconcernientes a la constuucion, reco-

—causa juridica voluntaria
nocimiento, declaracidn o modincacidn del dominio v demds dere-
chos reales inmobiliariosn.

TEchamos de menos la cextincidnn. Cicrto que, interpretada la
palabra «madificaciény de un modo amplio y extensivo, en ella po-
aria considerarse comprendida ; pero este pensamiento, ni nos con-
vence, ni nos tranquiliza. ¢ Se quiere seguir un criterio de amplitud
v falia de concrecion al ffijar el objeto del Registro de la Propiedad?
Digase, sencillamente—como nosotros hemos escrito al principio—,
que tiene por objeto... la toma de razdn de todas las disposiciones,
resoluciones, aclos y negocios juridicos de trascendencia juridico
mmobiliaria. Pero desde ¢l momento que se concreta ¢l contenido
del Registro, y se habla de constitucion, reconocimiento, declara-
cién o modificacion, resulta de imperiosa necesidad completar o
lista de lo registrable : «. y la extinciéon del dominio y demas dere-
chos reales inmobiliariosn. En este sentido nos parece insustituible
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la cldsica enumeracién : «... la constitucion, reconocimiento, decla-
racidn, transmision, modificacion y exuncion de los dercchos reales
sobre bicnes inmuceblesy.

IZ1 final del articulo, concebido en términos de gran amplitud,
liberado de toda expresidon ajena al Derecho inmobiliarie, respetuc-
50 con nuestra disciplina, dando cabida en ¢l Registro, no sélo a
fos negocios, sino también a los actos y hechos juridicos; aludien-
do, con hdabil v rapida pincelada, a las anolaciones preventivas

Awvormerkungen» del Derecho alemén), es un uacierto de téenica.

En cambio, ¢l término «exteriorizaciony mpcluido en el proyecti-
do articulo, lo mismo’en la redaccidn primera que c¢n la segunda,
nos parece improcedente por incomypatible con ¢l jucgo v funcion
de las inscripciones constitutivas que, aundque con limitadisime
campo, cxisten cn nuestro Derecho positivo.

Artculos 606 v Ou7.  listos dos articulos, tal como aparecen en
¢l provecto, recogen sintéticamente el principio hipotecario de pu-
blicidad material, ¢n su doble aspecto de «legitimacion registraln y
«fe pubhica del Registron.

En el fondo, lus preceplos proyectados no son mnovadores. Su
espiritu, su ausencia, existian 'va en ¢l Derecho. positivo espaiiol ;
pero de un modo analitico v fragmentario : diluido a ravés del ar-
ticulado de nuestra Lev. LI intérprete, entonces, estaba colocado en
el irance de formular por induccién el principio de pul)ii(;id:ld y lo=
demas principivs basicos «de nuestro reégimen hipotecario, extra-
yvéndolos de esas normas detallistas. Era inttil—lo es todavia, mien-
tras el Proyvecto que comentamos lleguc a ser Ley—buscar en nues-
tros textes positivos precepios Ginicos v siniéuicos, definidores de los
principios de legitimacion registral v dc fe pablica del Registro.
Para llegar a la tormulacion de estos principios, era preciso barajar,
por lo menos, los siguientes articulos—por no citar sino los princi-
pales— : ¢l 41, el 33, el 24, €l 34 y el 30, todos de la Ley Hipoteca-
ria, y de su combinacion y engarce resultaba el siguiente sistema :
el Registro se presume exacto (art. 41); esta presuncién es sola-
mente «juris tamtum» cuando es alegada ¢n apovo de relaciones
juridicas no derivadas del caracter de tercero adquirente (articulo 33),
pudiendo, por tanto, ser desvirtuada por .el adversario que pruebe
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ia inexactitud del Registro, doblegandose éste ante la realidad (ar-
ticulo 24); pero cuando de la inscripcion inexacta deriva otra pos-
rerior, la presuncion de exactitud del Registro se hace «juris et de
juren, doblegindose la realidad ante ¢l Registro (aris. 34 y 30).

Como vemos, a través de esta labor analiticoinductiva se descu-
bria en: nuestro Derecho la existencia de los principios hipotecarios
rjue ahora nos ocupan.

Pero el Proyecto de reforma, marchando por el buen camino,
consagra sintéticamente en dos preceptos unicos—certeros y de
icreprochable tecnicismo—el principio de publicidad material, en su
doble matiz.

Principio de legitimacion registral—Art. 606 : «Los asicnios
del Registro sc presumiran exactos—publicidad positiva, lo quc
esla en el Registro existe—e integros—publicidad megativa, lo que
ne estd en el Registro no estd en el mundo—a favor de sus respec-
tivos titulares, micntras no medie declaraciéon judicial de inexacti-
tud registral.» Presuncion, por consiguiente, «juris tantumn de con-
cordancia entre Registro y realidad juridica, con alcance puramente
procesal o de desplazamiento de prueba.

No queremos terminar €l comentario a este articulo sin destacar,
como merece, ¢l acierto indiscutible de no hacer en ¢l referencia al-
guna a la posesion ni a ningin precepto del Codigo civil con elln
relacionado. La redaccion del art. 41 de la Ley Hipotecaria—ver-
dadero semillero de dudas y confusiones, aun después de la reforma
del afio 1927—ccede el paso a esta otra del precepto proyectado---
o 2jena, quizd, a la fina sugerencia de Pérez Gonzalez y Al-
guer (1)—, de scneillez encantadora, de claridad meridiana y de tec
nicismo sin tacha.

Principio de fe piblica del Registro.—Art. 6oy : «El tercero
que, cn virtud de negocio juridico a titulo oneroso, hubiese adquiri-
do e inscrito a su favor el dominio®o cualquier otro derccho real,
fundéndose de buena fe en un asiento registral, serd mantenido en
su derecho, aunque los términos del Registro no concuerden con ia
realidad juridica.»

(1) «Tratado de Derecho civily, de Ennecerus, Kipp y Wolff, tomo I1I. «Derecho
&2 cosasy, por Martin Wolff, volumen I, pagina 244.
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El articulo que queda transcrito constituve una cadena de
aclertos.

En primer lugar, cmplea—y hace bien—el 1€rmino «terceron,
de rancio abolengo hipotecanio y de indiscutible existencia. Posi-
ciones doctrinales que, como la de Uriarte Berasdiegui (1), niegan
que el tercero hipotecario existe, tienen, a nuestro juicio, un alcanee
mucho mds restringido que el que quieren darle sus propios auto-
res. No se trata, en realidad, de eliminar el concepto, sino el tér-
mino con que s¢ le designa. ¢((Como se va a negar, en un sistem:s
de desenvolvimiento técnico como el nuestro, la exisiencia de la fe
publica del Registro con su destinatario—el titular de inscripcion
derivada-—clasico tercero ? Podremos llegar, si se quiere, a eliminas

" este término, a suprimir la palabra «lerceron del articulado de tfa

Ley; pero siempre encontraremos, y ello es la mas acusada exce-
lencia de nuestro régimen, la enérgica proteccién registral otorgada
al gue; busindose en una inscripaidn anterior, adquierc por negocio
juridico a titulo oneroso v con buena fe, ¢ inscribe su adquisicidn.
Realmente, importan poco las palabras y mucho los conceptos.

Ahora bien : cuando las palabras tienen arraigo profundisimo e
la conciencia juridica de un pueblo; cuando, ademais, responden =t
una técnica correcta, deformada y oscurecida mas por los intérpretes
y comentaristas que por el propio Derecho positivo, ¢ por qué.su-
primirlas en la Ley ? ;Por qué redactar una Ley Hipotecaria es-
panola en cuyo articulado no se vierta esa palabra «lerceron, (ue
suena tan a cosa nuestra?

Y el proyectado articulo 607 del Cédigo civil, al formular el
principio de la fe publica registral, al proclamar—en beneficio dcl
titular de inscripcidn denvada—Ia exactitud del Registro aunque ios
pronunciamientos de esia Ofcina no concuerden ton lu realidad ju-
ridica, nos habla del tercero, y emplea este término con un iecni-
cismo tan pertecto, que nos permite distinguir claramente Jo que
aurante mucho tiempo ha estado confundido : ¢l rercero propiament
dicho y el protegido con la fe publica.

‘Elo nos Neva a tralar, aunque muy brevemente, del tercero.
Pero no se alarmen nuestros pacientes lectores. No vamos a dar
aqui un concepto onginal del «misterioso personajen : en primer

(1) Unarte Berasategui: «Inexistencia del tercero hipotecario». Revicta Critica de
Derechho Inmobiliario, nims 80 y siguientes.
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lugar, por [a modestia de nuestra pluma ; en segundo término, por-
que, despuds de la magisiral consiruccidon de Roca Sastre (1), nucs-
iro conceplo de tercero no es otro que el del insigne hipotecarista.

Vamos, pues, 4 exponer en sintesis la postura docirinal de Roca
—de sobra conocida por los lectores de esta ‘Revista—, para que clla
sirva de soporte al comentario que estamos haciendo.

Constituve ¢l punto de arranque de su argumentacion la idea
de que ¢l tercero hipotecario no es disunto del wercero civil, v por
¢so fija, ante todo, ¢l concepto de este ditimo.

Tercero civil.—En todo contrato es preciso, desde el punto de
visia personal, distinguir: fos que o forman (partes) v los extra-
nos a su formacidn (erceros). Kl conceplo de tercero es, pues, ne-
gativo : el que no es parle.

1 contrato dnicamente wobligan a las partes (ar. 1.237 del nues-
iro Codigo civil), pero wafectan a los terceros, en el sentido de que
¢stos no pueden desconocer o rechazar la existencia de aquél; coma
no se halle desprovisto de una garantia de autenticidad.

Pentro del género wierceron existe la especie tercero adquiren-
1en, 0 mejor wsubadguirenten el que ‘ha entrado en relacidn jun-
dica con alguna de las partes de un contrato v respecto de fo que
es materia u objeto del mismo.

Tercero hipotecario.—Es el mismo tercero civil, o través del Re-
gistro. 'Y si al tercero ¢ivil no le afecta lo que no ofrece garantin
de awmenncidad, para ¢l tereero hipolecario—tercero a través e’
Registro—es inexistente 1o que no estd inscrito,

2n ¢} orden hipotecario interesa s6lo el lercero adquirente, gue
define Roca como wadguirente considerado fuera de su condicion
de parte, frente a un determinado contenido regisiraly. Ese conte-
nido registral, por ofrecer garantia de autenticidad, afecta al tercero
hipotecario, va sea puara perjudicarle, ya sea para favorccerle. Lo
mmscrito, en cfeclo, perjudica a tercero en el sentido de que €ste debn
respetar, soportar v sufric ¢l contenido del Registro—por ejemplo,
cuando ¢l tercero adquiere una finca gravada con carga real inscri-

1a— ; o inscrito favorcce al tercero por coanto dicho tercero pueds
apoyarse ¢n ¢l Registro v reputar exacto su contenido, a los efectos
protectores de la fe publica registral.

(1) Ramén Marvia Roca Sastre: «Instituciones de Derecho hipotecarion, volu-
men 11, pags 180 y sigs
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He aqui, habilmentc. sencillamente recogida en esta construc-
c1on unitaria de tercero, las dos figuras clasicas de tercero favo-
recido y tercero perjudicado—ambos, en definitiva, «afectados» por
un contenido registral—, cuvo antagonismo sembré tanta confusién
entre nuestros comentaristas.

Hay que rechazar, por consiguicnte, la idea tan <itundida de
equiparar ¢l tercero con ¢l protegido por la fe publica regisiral. La
cquiparacidn es inexacta. Alll donde veamos a un adquirente, con-
siderado fuera de su condicidén de parte, frente a un determinado
contenido registral—conenido registral que le afecta—, alli existe un
tercero. Lo cs, por tanto, ¢l que adquiere por negocio juridico a titulo
oneroso v con buena fe, de quien es titular segin ¢l Registro, e ins-
cribe su adquisicidon—tercero protegido por la fe pibhca— : pero lo
¢s también el que adquiere de maia te, o por titula lucrativo, y el que
tienc que soporrar la existencia de una carga real inscrita sobre la
hnca que adquirid ; v bien se comprende que la fe pablica del Re.
¢Istro no actda ¢n ftavor de ninguno de los «tercerosn Gltimamente
citados.

Por consecuencia, lus expresiones «ierceron y «protegido por la
te publica registraly guardan relacidn de género a cspecie. Todo
benehciario de 'a fe publica ¢s tercero, pero no todo tercero goz:
de tu protcecton registral.

Volvamos ahora, (ras esta digresion, al comentario det articn-
lo 607 del Cadigo civil, segtin el Proyecto de reforma, y en él apre-
ciaremos, complacidos, su enironque con la construccion de Roca
Sastre.

En efecio, bien claro se ve ¢n ¢h texto proyectado la no equi-
paracidn entre wterceron y «protegido por la fe piblican. Su postur.
es clara : no todo tercero «serd mantenido en su derecho, aunque los
términos del Registro no concuerden con la realidad juridica» ; no
todo tercero gozard de la proteccidn de la fc publica, sino tnica-
mente aquel que, «en virtud de un negocio juridico a titulo onero-
so, hubiese adquirido ¢ inscrito a su favor el dominio o cualquier
otro derecho real, fundandose de buena fe en un asiento registraln,
o0, lo que es lo mismo, ¢l tercero que retna los cuatro fundamentales
requisitos : apovarse c¢n el Registro. adquirir por titulo oneroso v
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con buena fe, ¢ inscribir su adquisicién. En una palabra : el articulo
que se proyecta viene a decir, en definitiva: «Aunque hay dos cla-
ses de terceros—los que reuncn los cuatro requisitos del tercero cla-
sico y los que no los reunen—, sélo son beneficiarios de la fides
publica los terceros primeramente citados.»

Dos aciertos mas del articulo que comentamos. Uno, haber in-
cluido ¢n su'texto el requisito de la buena fe, antes pasado en silen-
cio en nuestros preceptos legales y exigido unicamente por la ju-
risprudencia del Tribunal Supremo. Otro, no haber empleado iz
expresion «presuncién juris et de juren, tan usual para definir la
fe publica del Registro. IEsta supuesta presuncién, de contornos
poco precisos, de dificil deslinde con 1a «ficcidny, es, como dice He-
demann (1), un «instituto anticuado que no merece ya por mas
tiempo tener en la literatura un puesto relevanten. Ni en la litera-
tura, ni e¢n los textos positivos, nos permitimos anadir. Por es o
estimamos mucho mas correcla v clara la redaccion gue nos ofrec
el Proyecto de retorma, que esta otra, por ejemplo, que hubiese po
dido emplear: «IEl tercero que... se beneficiard con la presuncion
«juris et de juren de que cl Registro ¢s exacto.»

Articulo 609 : Este articulo conserva en el Proyccto su redaccidn
actual, sin mas que el aditamento de un ultimo pérrato, que dic~
asi: «Con respecto a los derechos inmobiliarios se estara preferente-
mente a lo dispuesto por la Ley Hipotecaria.»

En ¢ste extremo no compartimos la orientacion del Proyecto, al
que no vacilamos en tachar de timido.

Ll art. 6og del iICodigo civil, con su complemento el articu-
io 1.095 del mismo ‘Cucrpo legal, da carta de naturaleza—aunquc
otra cosa digan Pérez Gonzalez v Alguer (2)—a la wcoria cldsica deli
titulo y €l modo. «La propiedad y los demas derechos reales se..
transmniten... por consecuencia de ciertos contratos (los llamados
traslativos  de dominio)}—causa, titulo—, mediante la tradicion
—modo—.»n ‘

(1) Hedemann: «Las presunciones en el Derecho», pag. 223.

(2) aTratado de Derecho civils, de Enneccerus, Kipp y Wolff, tomo I, volumen 11,
pagina 3
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Esta teoria—vigente en nuesiro Derecho positivo—es incompa-

-tible con el llamado «principio de consentimienton, segtn el cual,

para transferir eficazmente se precisa: no un negocio obligacionai
—titulo cldsico—, sino un negocio de disposicién configurado como

abstracto, esto es, desconectado de su causa. Son fan incompatibles

ibley
ambas orientaciones, que €n las paginas de esta Revista (1) se pu-
blics, firmado por Jerénimo Gonzalez, un meritisimo articulo qu»
lievaba por epigrafe: «Desde la teoria del titulo y modo, al lla-
mado principio del consentimiento», y en ese trabajo queda demos-
trado de una manera bien patente cémo la teoria que se dijo ro-
mana, al caer en quiebra, vino a ser sustituida por el principio del
consentimiento, basado en los desenvolvimientos de la «condiction.

Ahora, al acometerse la empresa de la Reforma de nuestro De-
recho inmobiliario, era el momento oportuno de abandonar la ve-
tusta teoria scudorromana, 'Y, sin embargo, no se hace asi... y &
titulo y €l modo signen siende las bascs de susientacion de ias trans-
misiones en el campo de los derechos reales.

Y afin transigimos—bien a nuestro pesar-—con la timidez de ta
Reforma en este extremo. La configuracién del negocio traslativo
come negocio juridico abstraclo, tiene, es verdad—como dice Ro
ca (2)—, ciertas ventajas, principalmente c¢n cuanto robustece el
trafico juridico al proteger al subadquirente de las repercusiones
derivadas de la desaparicién del negocio causal-—repcrcusiones que
je perjudicarian, si no existiese esa desconexién entre negocio obli-
gacional y dispositivo, que es lo que imprime cardcter a los nego-
civs abstractos—. Pero, al fin y al cabo, como escribe el migmo autor
¥y su opinidn es atinada., en materia hipotecaria csta protcecion al
subadqdirente se obticne ya por el principio de la fce pablica re-
gistral,

Es interesante destacar a este respecto la postura actual de
Heck (3). ‘En la pugna entre la tesis abstracta y la tesis causalista
(aceptada la primera por el Cdédigo civil aleman), Heck se decide
por la ultima. La configuracidn del negocio traslativo como abs-
tracto estad mas cerca de la jurisprudencia conceptual. lEn cambio, ei
punto de vista causalista es més grato a la jurisprudencia de inte-

(1) Afio 1925, paginas 170 y siguientes.

(2} Roca Sastre- «Instituciones de Derecho hipotecarion, volumen I, pag 37.
(3; Heck (Philipp). «Das atstrakte dingliche Rechtsgeschaftn. Tubinga, 1937.
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reses. Adoptando esta doctring, se ampara la causa (digna, sin duda,
de proteccion) y no se desampara al que adquiere, puesto que exisie
un fundamental principio—el de fe puablica registral—, enderczado
precisamente a proteger al adquirente de _buena fe.

Pero el probiema no cs ésie. La cuestion se plantea, no en re-
tacidn con los principios hipotecarios del consentimiento v de la fe
publica ; surge « la vista del Hamado principio de nscripcidn. Na
sc trata de determinar los efectos de la inscripeidn frente a tercero
(ambito propio del principio de fides publica), sino de fijar esas
cfectos respecto del mismo derecho inscrito, de puntualizar el valor
de los asientos hipotecanios en relacion con su propto contenido,

Y el art. 6og del Codigo civil, al reterirse a los amodosy de ad-
quirir, era precepto adecuado para abordar el problema con valentia
voresolverle en ¢l senudo de dar a la inscripeién un valor constitu-
tivo del deredho registrado (1).

21 parrafo adadido al art. 609 que comentamos, pudiera haberse
redactado asi : «l.os dercchos inmobiliarios, solamenie se entenderin
validamente adquiridos cuando el titulo de adquisicidn aparezca
mscrito en ¢l Registro de la Propiedad.» Pero no se sigue este ca-
mino; v ¢l proyectado articulo sc somete, en cuanto a los derechos
mmobiliarios, a lo dispucsio por la Ley tHipotecaria; v aunque en
nuestro trabujo no entremos en el estudio de la reforma de esta Ley,
si adelamiamos aqui quec no se orienta esta reforma en ¢l sentido
de instaurar un sistema en ¢l qgue Ja inscripcidn sea requisito nece
sario para la transmisién v adquisicidn vélida de los dercchos reales.

¢ Razones? Las desconocemos. Pero muy poderosas deben ser
cuando han impulsado al amor de la Reforma a persistir ¢n un ré-
gimen—el de la imscripeion declarativa—que a tantos absurdos con-
duce (2), y contra ¢l cual tantas y tan autorizadas voces se han le-
vantado.

Articulo 1.949 ¢ «Los cfectos de Ja prescripeién adquisitiva y €x-
tintiva del dominio v demas derechos reales inscritos en ¢l Registro
de la Propiedad, estardn subordinados, con respecto a terceros, a
jo ordenado por la Ley Hipotecaria.n

(1) En el mismo sentido y desde atinadisimos puntos de vista, Rafael Chinchilia,

«Breveg reflexiones sobre el dogma de la inscripciénn, en Revista Critica de Derecho

Inmobiliario, ano 1943, pag. 489
(2) Véanse, certeramente expuestos, en Roca Sasire, «Instituciones de Derecho

hipotecario», volumen I, pags 158 y sigs.
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Estd bien Ja supresién de la redaccion antigua de este articulo.
Y es logica también la remisién a la Ley Hipotecaria, para que se:
clla la que regule los efectos de la prescripcién con respecto a ter-
cero. Pero estimamos incompleila esta reforma si no va acompanad-
de un esclarecimiento del sistema de nuestra Lev. No olvidemos gue
es el articulo 35 de la Ley Hipotecaria espaiola—uno de los mas
oscuros de nuestro Derecho positivo—el fundamental precepto re-
gulador de la materia que nos ocupa, v que solo entendiendo qur
dice lo que literalmente no expresa, podemos cdmprender susigni-
ficado.

Como un estudio detallacdo de tan importante materia sobrepasa-
ria ios humildes vuelos de nuestro trabajo, nos limitamos 2 decir :
un buen sistema hipotecario respecto del instituto de la prescripcidn
debe ascntarse sobre estos dos pilares: primero, admision de a
prescripcidn «secundum tabulass, segun la cual, los derechos ins-

eritos en viriud du causa dlegitima o titulo defectunso, se convaii-
daran si el iitular registral hubiese obtenido, con arreglo al Cédigo
civil, la usucapion de los mismos ; segundo, admision, también, de
ia prescripcidon «contra tabulasn, pero eficaz Gnicamente frente al
ritular inscrito que no tenga la consideracion de tercero hipotecario.
Y oasi, en vez de exigir, para gue la prescripcion’ perjudique a ter-
ceroy el requisito—de imposible cumplimiento después de la refor-
ma de rgog—de que la posesidn o el titulo del prescribenie aparezcas
nscritos en ¢l Registro—numeros 1.° v 2. del art. 35 de la Lev
Hipotecaria, en contradiccion con la regia 2.* del art. 393 del mismu
Cuerpo legal—, scntar la norma de que dicha prescripcion no per-
judieard al tercero protegido por la fe publica, esto es, al que, ig-
norando—huena fe—la extstencia de 1a situacion de hecho que puede
cristalizar en adquisicion por prescripeion, adquicre, por negocto
jurid.co oneroso, de quien es titular segin el Registro e inscribe su
adquisicidn,

De esta manera, considerando no terceros, sino partes entre si,
al titular inscrito v al prescribente, y reservando la consideracion

I

.
I
|

fa)

¢oter ara ¢l ttular de inscripcidn derivada que retina los re-
es expresados, desembocariamcs en un régimen pres-

claridad, bien distante, ciertamente, del que hov pade-

(quisitos ai
<riptorio d
CeMos. -
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