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Inscripciéon de documentos pri-
vados "

(Continuacidn.)

En esencia, este precepto exige, para la inscripcién de un titulo,
la inscripcién previa o anterior a nombre del transmitente, par-
tiendo asi imperiosamente de que toda inscripcién sea derivada

de otra, que a su vez lo es de la anterior, y, ademds, que no se
hava interpuesto entre amhos otra at 5 da

ue lo impida (artic
la Ley). En este caminu habra de ilegar, necesariamente, a en-
contrar una inscripcién primera a inscribir que no procediera de
otra; en rigor, esa inscripcién primera sélo podria ser la produci-
da por la informacién de posesién o por el expediente de dominio.
Mas rompe esta rigidez de principios v admite una clase especial
de inscripciones en las que puede tener lugar el juego de toda
la Ley, que es juego de inscripciones derivadas o de efectos en
favor de ellas, por haberse fundado en la anterior. Y esta clase
aparece formada por las inscripciones que, originando un primer
asiento del Registro nuevo, se fundan en un titulo anterior a 1969.

No es dificil ver en este precepto la influencia, como arrastre
de ideas, en la forma confusa con que las anteriores actian sobre
las nuevas en la elaboracion del Derecho, de aquellos preceptos
referentes al traslado de los asientos de los oficios, y de aquel em-
brionario articulo 20 de la ley d 1869, cuyo sentido quedd ob-
servado jpor vosotros.

Parecerd evidente que con esto retrocedemos a aquel periodo

ulo 17 de

(*) Véase el numero anterior.
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de tiempo en que se dié entrada en el Registro nuevo a toda la
titulacién anterior, que, en definitiva, constituia una débil prueba
de certeza juridica. Examinemos, antes de sacar conclusion algu-
na, el alcance del articulo 2o0.

La inscripcién que a su amparo se practica, basindose en los
titulos anteriores, no ha exigido la previa inscripcién primera de
éstos, sin embargo de lo cual acta como derivada pasados dos
afios de su fecha, a los efectos de hacerse firme e inatacable en
aquel contenido derivado del de los titulos en que se fund6. Es
decir, que el titulo hace las veces de inscripcién primera.

Si observamos ahora que de ese titulo se mencionan las cir-
cunstancias esenciales, veremos en esa mencién el embrién de
una verdadera inscripcién primera.

Pero concebida la inscripciéon primera como la existente en la
mencién de circunstancias, no tenemos que ocuparnos de deter-
minar sus efectos especiales e independientes de la inscripcién de-
rivada de esa mencién o titulo, puesto que esa independencia no
existe. Ha de estar unida a ella; no cabe separacidn entre ambas ;
forma parte del cuerpo de la misma. Es ella misma.

Recoge la Ley, por este medio cientifico y habil, las dos ideas
siguientes : «la inscripcion primera no es nada jpor si sola en el
sistema moderno, sino en orden a facilitar y posibilitar la actua-
cién de la inscripcidn derivadan, v «la inscripciéon derivada opera
sobre la inscripcion de que se deriva, vivificAndola y confirmén-
dola, pero sdlo en beneficio de la derivada». Y las impone y logra
exigiendo un solo asiento comprensivo de los elementos necesarios
para la aplicacion del sistema. Une ambos extremos, porque en
esencia son uno solo. Hace inconcebible la doble inscripcién—en
dos asientos diferentes—, porque el primero no puede tener utili-
dad ni vida mas que en funcién del segundo.

Relaja el principio de que la primera inscripcién ha de tener
las garantias precisas de veracidad para que sobre ella opere la
derivada y sirva de cabeza al sistema; pero, en definitiva, con
ello sélo reproduce el fallo que dictd la ley de 1861 al mismo pro-
blema y que ha servido de base al Registro moderno.

Si, pues, no pretendemos alterarlo mejordndolo, nos confor-
maremos con que el articulo 20 no_ofrezca menores garantias de
seguridad que el sistema de Registro e inscripcién de las leyes
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de 1861 y 1869, con arreglo al cual se halla inscrita la mejor parte
de la propiedad nacional.

Pues hien : ese resultado ofrece el articulo 20 de la ley de 1909.
Su espiritu y trayectoria pueden, tal vez, concretarse como Sigue :
El sistema hipotecario moderno opera sobre la inscripcién de que
se deriva otra (inscripcién previa, que puede ser, en algun caso,
inscripcién primera), haciéndola inatacable; pero este efecto se
produce tnicamente en beneficio de la inscripcién derivada. Apli-
cado el principio a la inscripciéon basada en titulos antiguos del
articulo 20, con la salvedad de que durante un periodo de dos
afios se suspenden esos efectos, no habrd perturbacién ni per-
juicio para nadie; todo el que tenga interés en rechazar la ins-
cripcién, podra hacerlo en ese plazo, y si no lo efecttia, podremos
presumir que no existe interés contrario, o sea que el titulo an-
tiguo reflejaba la realidad juridica; si se impugna el asiento, se
habra restablecido la realidad juridica, sin mengua para nadie y
en beneficio social. Actia el precepto legal de acicate de inscrip-
cién v de puriiicacion del Registro.

Se afirmard, en contrario, que puede ser ignorada la inscrip-
sién derivada por un extraiio, al que, transcurridos los dos afios,
perjudique en sus derechios, desvaneciéndoios ante el juego del
sistema : a), cuando el derecho inscrito no actGe materialmente
sobre el suyo; v. gr.: una hipoteca que gravase el dominio trans-
mitido como libre, |por no constar el gravamen en el titulo antiguo.
Cierto ; mas no estimamos razén suficiente para rechazarlo; y b),
cuando el adquirente, durante esos dos aiios, no ejercite su dere-
cho—el dominio adquirido por compra—, para evitar que el ver-
dadero dueiio impugne la inscripcién del comprador y el titulo
falso del vendedor en ese periodo de tiempo en que no es firme.
Estaremos ante un caso de mala fe, previsto actualmente en el
sistema. Serd evidente la mala fe del comprador porque inscrito
su titulo de compra al mismo tiempo que el falso del vendedor (ti-
tulo antiguo) se ha mencionado, su conducta (inejercicio del do-
minio durante dos afios) la presupone cumplidamente.

No afirmariamos lo mismo si el titulo anterior pudiera inscri-
birse por si solo como en las leyes anteriores, pues en este caso,
lograda la inscripcién por el no duefio (o duefio que vendié su
dominio antes) y dejados transcurrir los dos afios, venderia la
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finca a un comprador de buena fe, con irreparable perjuicio para
el verdadero duefio.

Vista la cuestién en esta forma, aceptaremos el contenido del
articulo que examinamos: para su desenvolvimiento, preguntare-
mos : El titulo anterior a 1909, ¢ deberd ser necesariamente un do-
cumento publico o bastar4 que sea un documento privado?

Indudablemente, el documento publico ofrece méas garantias
de certeza que el privado. Sabemos que aquél nos informa de la
capacidad de los otorgantes, de su identidad, etc., ademas de su
autenticidad. Sabemos igualmente que aquél razonamiento que
justificaba la inscripcidén primera de documentos privados (ser su-
ficientes para jprovocar asientos en los libros antiguos, que podian
ser trasladados a los modernos) pierde toda su fuerza desde el mo-
mento que en adelante no tendrdn acceso al Registro nuevo los
asientos de los oficios de hipotecas. Por todo lo cual podemos
inclinarnos resueltamente por la sola admisién de documentos
publicos.

También es cierto que el legislador desea facilitar la inscrip-
cién dando entrada a la documentacién privada, procurando sub-
sanar sus deficiencias mas légicamente suponibles, o sea su falta
de autenticidad, mediante exigir los requisitos que el Cédigo civil
sefiala a los mismos para hacer fe en juicio en cuanto a su fecha,
si bien ahora resulten deficientes, porque la muerte de uno de sus
. firmantes presupone que el contrato fué anterior, pero no impide
que la firma—desconocida—sea puesta por un extrafio, falsedn-
dola, después de tal fallecimiento, con fecha anterior; y que,
decidiéndose por la admisién, desenvuelve la materia en el articu-
lo 87 del Reglamento, parrafo segundo y siguientes.

Tan sélo una consideracién nos mueve a no censurar el cri-
terio legal : la suspensién de efectos durante dos aiios, que per-
mitir4 a todo perjudicado la impugnacién de la inscripcién y la
defensa de su derecho. No; no es facil, con esta suspensién de
efectos, que se pretenda utilizar el Registro con fines reprobables.
Propugnariamos, en cambio, por que se exigiera la legitimacién
notarial o el cotejo judicial de la firma del otorgante fallecido, si
en tal fallecimiento habia de basarse la presuncién de autenticidad.

Ahora bien : a poco de publicarse la ley de 1909, el culto Re-
gistrador de la Propiedad D. Félix Alvarez Cascos aboga por la
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inscripcién de los documentos piblicos anteriores a su fecha, por
si solos, es decir, sin la compafiia del documento posterior de que
sean sélo menciones ‘de circunstancias hechas en el mismo asiento,
a que les reduce el articulo 20.

Eleva la categoria accesoria de ellos hasta darles fuerza sufi-
ciente para pprovocar por si solos una inscripcién no fundada mas
que en si misma, nacida de si misma, sin apoyo de otra anterior
ni de un titulo anterior, ni con motivo de otro titulo e inscripcién
posterior. Queda asi planteado netamente el problema de las ins-
cripciones primeras, que creimos definitivamente desaparecido.

Ante ¢l nos proponemos Unicamente que se éxamine y resuelva
sistematicamente, prescindiendo de la argumentacién basada en
la letra de la Ley v de su interpretacién gramatical, exclusiva-
mente. Y, concretando, que se determinen exactamente los efec-
tos de las inscripciones primeras y los de las derivadas que en ellas
se funden. Antes de ello, no podremos admitir su inscripcién, a
menos que no nos asuste volver a la confusién y empirismo de
tiempos pasados.

No obstante lo expresado, que parece evidente, dice la Resolu-
cién de 3o de Diciembre de 19og, decidiendo una consulta del
Registrador de Caravaca: «Considerando: Que ha de admitirse
igualmente que si los documentos fehacientes anteriores a primero
de Enero del corriente afio pueden servir de base para la inscrip-
cién de los otorgados con posterioridad, pueden también por si
solos tener acceso a los libros del Registro, o, lo que es lo mismo,
que los documentos relativos al dominio de los inmuebles o de-
rechos reales otorgados con anterioridad a la expresada fecha son
también inscribibles a favor del que estd facultado ppara transferir,
aunque éste no transfiera dicho dominio, pues no hay razén para
hacer depender su inscripcién del hecho de que los inmuebles o
derechos reales a que los mismos se refieran sean objeto de trans-
misién o gravamen, efectuados con posterioridad a aquella fecha,
toda vez que esta circunstancia accidental no puede determinar
por si sola la concesién de tal derecho, sino que el motivo origina-
rio del mismo, o sea el establecer un punto de partida en el Re-
gistro al propietario cuyos titulos no han podido tener ingreso en
el mismo por falta de previa inscripcién, existe tanto en uno como
en otro caso.n Consecuentemente, decide su inscripcién por si so-
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los ; sin embargo, la letra y el espiritu de la Ley eran lo suficien-
temente claros para deducir que los documentos fehacientes—pu-
blicos o privados—no podian provocar una inscripcién especial por
st mismos, puesto que los mencionaba para regularlos en el solo
caso de acompafiar al documento jposterior inscribible.

Es mé4s profunda la diferencia de la que muestra la Resolu-
cién; aquella inscripcién tnica del articulo 20, en que coinciden
la mencién del titulo antiguo y la inscripcién del moderno, es un
arbitrio ingenioso y cientifico para lograr que, gozando ésta a
su favor de todos los efectos que la Ley sefiala a las inscripciones
derivadas—una vez transcurridos dos afios—, no produzca la men-
cién del titulo antiguo perturbacién juridica alguna, mediante
asignar a éste un solo efecto o funcién: servir de base a la deri-
vada para el juego total del sistema, sin que pueda tener vida
registral posible con independencia de la inscripcion derivada.

Por el contrario, la inscripcién primera especial, que admite
por si misma, es un concepto nuevo que requiere la inmediata
determinacién de su actuacién en la vida juridica. Preguntaremos :
¢ Cuéles son sus efectos? Para responder a esta interrogacién no
.es suficiente la argumentacién de la citada Resolucién.

El articulo 87 del Reglamento vigente plantea definitivamente
la cuestién : «Podran inscribirse sin el requisito de la previa ins-
cripcién @ 1.° Los documentos comprendidos en el articulo 3.° de
la ley anteriores al 1.° de Enero de 1909, aunque el derecho res-
pectivo no conste en ningun otro documento. 2.° Los otorgados
desde 1.° de Enero de 1909, siempre que el transmitente justifique
con documentos fchacientes la adquisicién anterior a dicha fe-
cha de la finca -0 derecho que se trate de inscribir.»

Art. go. «La limitacién de dos afios consignada en el parra-
fo cuarto del articulo 20 de la ley de 1 de Enero de 1909, no
alcanzard a las inscripciones que se practiquen en virtud de los
documentos anteriores a 1 de Enero de 1863.»

Con arreglo a estos articulos se producirdn las siguientes
clases de inscripciones: 1.° inscripciones con mencién previa o
de documentos posteriores a 1909 que se funden en titulos an-
teriores, subdivididos en dos grupos: a), cuando los titulos an-
tiguos que se acompaiian y mencionan son anteriores a 1863, los
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cuales se hacen inatacables desde su fecha, sin aplazamiento de
dos afios, en todo aquello en que se han fundado en el titulo an-
tiguo (¢tanto si son documentos publicos como privados? Nos
inclinamos por la afirmacién); y b), cuando los titulos antiguos
son posteriores a 1863 y anteriores a 19og, cuyos efectos de in-
atacabilidad se suspenden dos afios, durante los cuales jpueden
impugnarse, en cuanto se basaron en el titulo antiguo (luego ve-
remos el alcance de la expresién subrayada); 2.°, inscripciones
primeras propiamente tales o sin mencién previa, que serdn las
siguientes: a), las de documentos publicos anteriores a 1803 ;
b), las de documentos publicos posteriores a 1863 y anteriores
a 1909.

Veamos los efectos especificos de esta segunda clase de ins-
cripciones antes de que de ellas nazca la inscripcién derivada.
Desde luego no pucde aplicarse el principio tipico de las ins-
cripciones derivadas por el cual éstas se hacen inatacables en el
contenido derivado de la inscripcién anterior, porque la misma
no existe. En sustitucién de este efecto podria ordenarse la in-
atacabilidad integra de su contenido, con presuncién de realidad
juwris et de jure, pero su sola enunciacibn prov
repulsa inmediata.

Art. 17. Quiere decir que, inscrito un titulo, y derivado de
él otro, e inscrito, ya no podra inscribirse el derecho transmitido
por el primer titular a un extrafio antes de la transmisién al ti-
tular derivado, es decir, que esta inscripcién derivada, que en
realidad debiera ser nula, queda inatacable por haberse inscrito
antes que el titulo verdadero, basindose esta conclusién en el
principio de publicidad, que impone como cierto, con presuncién
juris et de jure, el contenido del Registro en favor de la inscrip-
cién derivada.

No lo estimamos aplicable a las inscripciones primeras ; cier-
tamente podremos sostener que, impidiendo la inscripcidén de todo
titulo anterior a ellas, hahremos aplicado el articulo 17. Pero si
a ello no afiadimos que no podrd impugnarse la inscripcién para,
anulada, inscribir el titulo contradictorio, que es en realidad
lo que el articulo 17 expresa, s6lo lo habremos aplicado en la
letra, mal interpretada; y si, por el contrario, consigndramos la
imposibilidad de impugnacién, hariamos una declaracién de pre-
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suncién de realidad juris et de jure de su total contenido, que
antes hemos rechazado.

Arts. 34, 36 y 37. Su sola lectura demuestra su aplicacién ex-
clusiva a las inscripciones derivadas. Pues la ley Hipotecaria no
es mas que los anteriores articulos, en esencia. Podemos afir-
mar, por lo tanto, que la ley ha sido dictada con la vista fija
en las inscripciones derivadas, desconociendo, u olvidando, las
primeras (a nuestro juicio, rechazdndolas, pese a la Resolucién
citada, que es la que realmente las crea huérfanas de regulacién).

Arts. 303 y 400. ¢ lmpediran las informaciones de posesion?
¢ Dificultaran en los términos del articuto 503 del Reglamento, los
expedientes de dominio? En todo caso se presentard una inscrip-
cion primera frente a otras, también primeras.

Art. 41. ;Tendrd a su favor la presuncién de posesién? Si
su fundamento es que tan soélo la propiedad confiere el derecho
a la posesién, tendremos.una presuncién—de posesiéon—, edifica-
da sobre otra presuncién—de dominio—, formando un cuerpo .
demasiado débil para sustentar el peso del articulo 41.

Por lo tanto, a nuestro juicio, la inscripcién primera del titulo
antiguo no decbe surtir efecto sustantivo alguno para su titular,
sirviendo tnicamente para actuar de base de la inscripcién pos-
terior y para que sobre ella puedan aplicarse los efectos que el
sistema hipotecario sefiala a las derivadas.

Pues bien, si cstos efectos se producen con el sistema de la
mencidn previa, ¢ para qué admitir la especial primera por si sola?
Se replicard : si, cn definitiva, ésta es un asiento sin efecto, que
tiene la ventaja de publicar un derecho, sin perjuicio para nadie,
no debe rechazarse.

Antes de responder veamos si la afirmacién de que no causa
perjuicio es cierta; para ello examinemos los efectos de las ins-
cripciones derivadas que se basan en esas primeras, en sus diver-
sas clases.

1.° Inscripcidon derivada de una inscripcién primera de un
titulo anterior a 1863.

Tornaréa, segin sabemos, a su favor, el contenido de esa ins-
cripcibn—primera—en que se basé.

¢ Se aplazard este efecto durante el periodo de dos afios, por
analogia con el parrafo 4.° del articulo 20?, o gsurtird efecto en
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¢l momento de la inscripcién, por analogia con el articulo go del
Reglamento?

2.° Inscripcién derivada de una inscripcién primera de un
titulo posterior a 1863 y anterior a 1909.

Tomara a su favor el contenido de la inscripcién—primera—en
que se basd.

¢ Se aplazard este efecto durante dos afios? (Por analogia con
el mismo |pérrafo. 4.% ya que el articulo go del Reglamento es in-
aplicable.)

Si respondemos negativamente, caeremos en el peligroso error
de hacer directa e inmediatamente inatacable un titulo poco firme
para la garantia del orden social, por aplicarse el juego del sis-
tema sin aquel aplazamiento en que vefamos la tGnica garantia de
justicia y paz.

Si respondemos afirmativamente, surgird inmediatamente otra
interrogacion : Estos dos afios, ¢seran contados a partir de la
fecha de la inscripcidén primera, o desde la fecha de la derivada?

Si desde ésta, para nada especial ha servido la inscripcidn
primera; si desde aquélla, nos exponemos a graves consecuen-
cias. pues bastara que quien fué duefin de la finca, que después

currir dos atios desde la fecha de la inscripcién jpara que la nueva
venta, falsa, que realice sea para el inscribiente comprador un
titulo inatacable. Y asi como en el mismo caso de venta por el
no duefio, en las inscripciones de mencién previa, vimos que
habria que suponer mala fe en el comprador que no ejercitase su
derecho durante los dos aiios, ahora no podremos suponer esa
mala fe en el comprador, v, en consecuencia, serd irreparable el
perjuicio sufrido por el verdadero duefio.

Véase cémo quedan en disposicién de cometer -este despojo
cuantos se han sucedido en el dominio desde tiempo inmemo-
rial hasta 1909, cualquiera de los cuales, mediante la inscrip-
cién de su titulo caducado, puede cometerlo.

No podemos por menos de mostrar aqui la extrafieza que nos
produce el articulo go del Reglamento, que considera preferentes
los titulos mas antiguos para la presuncién de su veracidad, cuan-
do la razon natural nos dice que cuanto mds remota sea su fecha
es mas fundada la presuncién de que desde ella hasta la presente
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haya tenido lugar una transmisién que haya privado del dominio
a aquel titular antiguo.

Como resultado de este examen, es posible afirmar que la
admisién de inscripciones especiales de documentos publicos an-
teriores a 19og por si solos no es innocua actualmente, porque
produce una confusién extrema en el orden juridico, por carencia
de reglas concretas.

Continuando, llegamos a la reforma Estévez del articulo 20,
en 1922, por la que queda redactado asi: «No obstante, podran
inscribirse sin dicho requisito los documentos anteriores a pri-
mero de Enero de 1922, y también los posteriores que se otorguen
por quien justifique con documentos fehacientes la adquisicién del
derecho sobre los mismos bienes con anterioridad a esa fecha, si
en ambos casos no estuviese inscrito el mismo derecho a favor de
otra persona; pero en el asiento solicitado se expresaran las cir-
cunstancias esenciales de tal adquisicién, tomadas de los docu-
mentos necesarios al efecto.n :

Por dltimo, la reforma Feced traslada la fecha a 1932.

Pues bien: ¢l mismo D. Félix Alvarez Cascos inicia, y casi
dirfamos que agota, la argumentacién para demostrar que los
documentos privados fehacientes deben producir por si solos ins-
cripciones primeras.

En nuestra opinién, la letra de la Ley es contraria a ello, pero
creemos que, admitida la virtualidad de los documentos putblicos
para producir inscripciones jprimeras, no podran ser rechazados
los documentos privados fehacientes. Nos induce a esta creencia
la siguiente argumentacién: Si, no obslante la letra de las dis-
posiciones legales, se admiti6 la inscripcién primera producida
por los documentos publicos, por la razén de ser fehacientes,
unida a los razonamientos de la Resolucién de 19c9, siendo fe-
hacientes los documentos privados que rednan las condiciones del
articulo 87 del Reglamento y, evidentemente, aplicables a los mis-
mos los razonamientos de la citada Resolucién, deben estimarse
suficientes jpara provocar inscripciones primeras por si solos.

Repetimos que nuestra opinién es contraria a la admisién de
inscripciones primeras por si solas, no sélo las producidas por
medio de documentos privados, sino también por documentos pu-
blicos ; y que tan sblo aspiramos a que la discusién entablada se
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contraiga a los principios del sistema hipotecario aplicables a la
cuestién, confiando en que si vence el criterio de la inscripcién
de los documentos privados, se concreten sus efectos y se aprove-
che la ocasién para hacer lo mismo respecto de los documentos
publicos ya admitidos legalmente a tal fin.

Antes de terminar, observaremos que el sistema adoptado por
el articulo 20, a juzgar por las sucesivas alteraciones de fechas,
dictadas a fin de facilitar su aplicacién, ha funcionado a satisfaccién
del legislador, y en este orden de consideraciones habrd tal vez
que pensar en darle estado permanente buscando su fundamento,
més que en las fechas de aplicacién, en su esencia misma. En este
caso, no hallamos inconveniente apreciable para redactarlo asi:
«No obstante, podrdn inscribirse sin dicho requisito los documentos
otorgados por personas que hubieren adquirido el derecho sobre
los mismos bienes con anterioridad a la fecha del titulo presen-
tado a inscripcion, siempre que justifiquen su adquisicién con do-
cumentos publicos o privados fehacientes y no estuviere inscrito
el mismo derecho a favor de otra persona; pero en el asiento so-
licitado se expresardn las circunstancias esenciales de tal adquisi-
cién, tomandola de !os documentos necesarios al efecto.

Estas inscripciones no surtirdn efecto contra tercero hasta des-
pués de transcurridos dos anos, contados desde la fecha en que
fueren hechas» (o exigiendo al titulo fehaciente una antigiiedad
determinada ; v. gr., diez o menos afios).

Claro estd que utilizamos la terminologia legal tnicamente
ppara mayor claridad, de momento.

Nosotros nunca empleariamos el concepto de tercero para esta-
blecer la idea que persigue la Lev, porque, entre otras razones,
éste es uno de tantos casos en que carece de aptitud para expresar
el propodsito del legislador.

Intentaremos demostrarlo: quiere la ey que el titular de la
insaripcién hecha basdndose en un titulo anterior no inscrito, no
pueda, durante el plazo de dos afios, hacer valer a su favor los
beneficios que la Ley atribuye a las inscripciones derivadas, que
no son otros que recoger a su favor el contenido de dicho titulo
en que se basd, y, en consecuencia, que el verdadero duerio de la
finca, o un acreedor hipotecario, puedan pedir la nulidad de la
venta, o la inscripcién de la afeccién hipotecaria, invocando no
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ser cierto el contenido del titulo antiguo al tiempo en que sirvié
de base a la inscripcién v la suspensién de efectos durante dos
afios. Pero nada mas. La Ley quiere también, seguramente, que
si ese adquirente inscrito transmite su derecho, primero a un
comprador que no inscribe su compra, y luego otro comprador
que la inscribe, este inscribiente no pueda ser perturbado en su
adquisicién por el que comprd antes y no inscribié, o verdadero
duefio; y quiere también que si el inscribiente primero hipotecé la
finca, sin que el acreedor se cuidara de inscribir la hipoteca, y
después—también dentro de los dos afos—vendié la finca como
libre, no puede exigirse a este comprador que tenga por gravada
con la hipotca la finca que adquirié como libre, funddndose en el
Registro.

Suponemos que este es el espiritu de la Ley, contra la opinién
del Sr. Lépez de Haro (Revista de Derecho Privado, numero 187).
Sin embargo, la redaccién del articulo 20, péarrafo 4.°, autoriza a
creer que el comprador despojado por la segunda venta, asi como
el acreedor hipotecario, que no inscribieron, podran sostener que
sus derechos respectivos subsisten, no obstante la inscripcién de
compra posterior, hecha dentro de los dos afios de la fecha de la
inscripcién de compra al titular antiguo, utilizando para su de-
fensa el mismo apartado 4.°, en cuanto establece que estas inscrip-
ciones (inscripcién al amparo del articulo 20) mo surten efectos
conira terceros. Les bastard afiadir, para completar la argumenta-
cién, que uno y otro tenian el caricter de tercero, segln el ar-
ticulo 27 de la Ley. Y si prefieren sostener que el segundo com-
prador, que inscribié su titulo de compra, es tercero, con arreglo
al articulo 23 de la Ley, llegardn al mismo resultado sosteniendo
que el transmitente (que inscribié su derecho al amparo del articu-
lo 20) tenia a su favor un titulo inscrito cuyos efectos estaban en
suspenso dwrante dos aiios, respecto al tercero, o adquirente que
pretende perjudicarles con su inscripcién.

Pretendiendo evitar estas confusiones, intentariamos expresar
concisamente las siguientes ideas: «Las inscripciones del articu-
lo 20, transcurridos dos afios desde su fecha, acreditaran, con pre-
suncién juris et de jure, la preexistencia e integridad del derecho
-en el transmitente del mismo, en virtud de titulo anterior (o en
virtud del titulo anterior en diez o menos afios, seglin el criterio
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que se acepte), en beneficio de su inscripcion y de las posteriores-
que de ella se deriven.

«Durante el plazo de dos afios podra ejercitar sus derechos y
acciones en perjuicio de dicha inscripcién y, por lo tanto, de sus
derivadas ; igualmente, todo aquel perjudicado que pruebe que el
titulo en que se basé no reflejaba la realidad juridica en el mo-
mento en que le sirvié de base, restableciendo ‘esta realidad me-
diante la inscripcién de sus derechos.»

Los restantes efectos de las inscripciones a que nos referimos.
quedarian determinadas al sefialar los efectos de las inscripciones
que se derivasen de ellas.

«las inscripciones derivadas de las inscripciones especiales he-
chas al amparo del articulo 20, y todas las que a su vez se de-
riven de aquéllas, quedardn afectas, durante el plazo de dos afios
desde la fecha de dichas inscripciones especiales, a lo preceptiuado
en las reglas anteriores.»

«Estas inscripciones no tendrdn mds limitacién que la anterior,
respecto del juego del sistema hipotecario, y, por lo tanto, acre-
ditardn a su favor—aunque se hayan practicado durante el plazo
de dos afios desde la inscripcién especial del art, 20-~la preexisten-
cia del dereche en el transfercnte y la integridad de tal derecho en
los términos que aparezca de la inscripcién a favor del mismo, la
cual no podrd impugnarse en perjuicio de la derivada mds que
fundandose en que al tiempo de practicarse no reflejaba la realidad
juridica el titulo antiguo en que se bas6é y dnicamente por guien
tiene ese derecho, a tenor de las reglas anteriores, pero nunca
porque posteriormente hubiese el titular de la inscripcién especial
realizado actos de transmisién o gravamen no inscritos, contrarios.
a la inscripcién derivada, aun siendo anteriores a la fecha de esta
inscripcién.»

A (titulo antiguo) vende a B. (inscripcién del articulo 20).

Durante el plazo de dos afios podrd impugnarse la venta e ins-
cripcidén, funddndose en que A. no era duefio al realizarla, aunque
B. haya vendido la finca a C. y éste haya inscrito.

A. vende a B.; B. vende a C., sin inscripcién ; B. vende a D.,
que inscribe; C. no podrd impugnar la venta a D. ni atacar su
inscripcion, hédyase ésta realizado antes o después de los dos afios
desde la inscripcién de la venta de A. a B.
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Para terminar, haremos notar que en estas férmulas no inclui-
mos, entre los efectos de la inscripcién del articulo 20, la imposi-
bilidad de impugnarla por causas privativas del mismo contrato
inscrito; v. gr.: la ilicitud de su causa. En un sistema cientifico
~como el espafiol—bien interpretado—, estas causas de nulidad po-
drdn ejercitarse siempre—antes o después de los dos afios—si no
se ha interpuesto una inscripcién derivada que lo impida, en virtud
de! principio de jpublicidad. Y no podrdn ejercilarse-—ni antes, ni
después de los dos ailos—si se interpone una inscripcién derivada.
A. (titulo antiguo) vende a B. (inscripcidn del articulo 20).

En todo momento, antes o después de los dos afios, podrd im-
pugnarse la venta por causas que no sean la falta del dominio
de A. al tiempo de la venta; v. gr.: falta de capacidad de A. o
de B.; causa ilicita de la venta, etc. Sin embargo, si B. vende a
C.—antes o después de los dos afios—, la inscripcién a favor de C.
impide fa impugnacién del titulo e inscripcién de B., por aquellas
causas.

Pero el desenvolvimiento de esta idea excederia del limite se-
flalado a este trabajo.

Jost UrIiARTE BERASATEGUT,

Notario.



