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I. ELPRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

El principio de fe publica registral (articulo 34 de
laLey Hipotecaria'), acogido en el ordenamiento
juridico espanol desde la Ley Hipotecaria del 8
de febrero de 1861, hace referencia a la protec-
cion que el Registro de la Propiedad dispensa
a quienes confiaron en sus pronunciamientos
(terceros hipotecarios). Si un adquirente de
un derecho real inmobiliario ha confiado en
lo que publica el Registro y ha adquirido de
conformidad con lo que en el Registro consta,
siempre que cumpla con los demas requisitos
que senala la ley, sera mantenida en el derecho
que adquirio, aunque dicho derecho no exis-
tiese o no perteneciese a quien en el Registro
aparecia como titular. El Registro (o mejor dicho,
los asientos del folio registral abierto a la finca)
se presumen iuris et de iure exactos e integros
(articulo 32 de la Ley Hipotecaria®) en beneficio
del tercero hipotecario.

Este mantenimiento del tercer adquirente de
un derecho real inmobiliario en su adquisicion
(frente al verus dominus) constituye una excep-
cion a las reglas que rigen las adquisiciones
derivativas de los derechos, segun las cuales,
cuando la adquisicion de un derecho se basa
en la pérdida (o reduccién del derecho) por el
titular anterior, rigen las reglas nemo dat quod
non habet, nemo plus iuris ad alium transferre
porest quam ipse haberet, prior tempore potior
iurey resoluto iure dantis, resolvitur et ius accipien-
tis. Estas reglas de Derecho Civil puro rigen en
toda su plenitud para la transmision de bienes
y derechos reales inmobiliarios, siempre que
no opere la fe pdblica registral, de modo que al

adquirente, que intenta una adquisicion deri-
vativa (contrato de finalidad traslativa seguido
de tradicion [articulo 1095 del Codigo Civil],
sucesion mortis causa) la cual no resulta eficaz
porun defecto en la titularidad del transmitente,
no le queda mas alternativa para convertirse en
dominus que la usucapion,

Sentadas estas premisas, una cuestion discutida
en el Derecho espanol, desde su planteamiento
por Alonso Fernandez’, es la de si uninmatricu-
lante, que por definicion no es sujeto que haya
confiado en un asiento registral previo, puede,
0 no, ser protegido frente a titulos de dominio
o de otros derechos reales no inscritos de fecha
anterior. En terminologia de Lacruz Berdejo, la
doctrina se pregunta por la “eficacia ofensiva del
asiento de inmatriculocién’, gue determinaria la
existencia de otro tercero en la Ley Hipotecaria,
el que gano prioridad registral, dando publici-
dad a su titulo adquisitivo, y al que lo no inscri-
to le seria inoponible, siempre que ostentase
buena fe (articulos 32 de Ia Ley Hipotecaria y
606 del Codigo Civil)', por oposicién al tercero
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, protegido
frente a la inexactitud registral previa derivada
de la inscripcion de un titulo nulo o ya resuelto
o frente a la anulacion o resolucién posterior
a su adquisicion del titulo de su transmitente
(titularidades claudicantes).

Clasicamente, en el Derecho espanol se ha en-
tendido que el tercero hipotecario es tal, porque
su proteccion procede de la Ley Hipotecaria, y
porque no ha sido parte en el acto o contrato
Inscrito, sino que adquirio de quien fue parte en
él. Es decir, el tercero deberia haber adquirido el

1. Articulo 34 de la Ley Hipotecaria: "Ef rercevo que de bueno fe adqguiera o titulo oneroso algun derecho de persona
que én el Registro opavezca con focuwirades para transmitirlo, serd@ montenido an su adquisicion, una vez que hayo
inscriro su derecho, aungue despuds se anule o resuelva el del otargante por virtud de causas gque no constan en e/
misme Registro. La buena fe def tevcero se presume siempre miemtras 1o se pruebe gue conacia fa inexactitud de)
Registro. Loy adguirentes a titulo gratuito no gozardn de mds proteccion registral que la que tuviese su cousante

o ansferente”

2. Articulo 32 de la Ley Hipotecaria: “Los ttufos de domine o de otras derechos reales sobre bienes inmuebles, gue no
es1én debiidomente inscritos 0 anctados en of Registro de lo Prapiedad, no perjudican o tercero”

1 ALONSO FERNANDEZ, José. Lo inmatriculacidn de fincas mediante ef titulo publico de su adquisicidn® En: Revista
Critica ¢de Deracho Inmotdliario N* 204, 1945, pp. 315-316,

4 Este precepio del Codigo Civil es del mismo tenor literal que el actual articulo 32 de la Ley Hipatecaria.
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derecho de un titular registral previo; de quien
en el Registro aparecia con facultades para
transmitirlo, Ademas debia haber adquirido de
buena fe, creyendo verdad lo que el Registro
publicaba e ignorando cualquier obstaculo a
su adquisicion que no constase en el Registro.
La buena fe del tercero se presume juris tantum,
mientras no s pruebe que conocia la inexacti-
tud del Registro o el obstaculo a su adquisicion
{articulo 34.2 de la Ley Hipotecaria) o que no
desarrollé la diligencia debida (habia medios
racionales y motivos suficientes para conocer
que |a finca estaba poseida de hecho y a titulo
de dueno por persona distinta del transmitente,
articulo 36.1.a de la Ley Hipotecaria) o que el
registro era Inexacto’, lgualmente le era exigi-
ble al tercero haber adquirido a titulo oneroso,
haber inscrito el derecho de cuya proteccion
se trata, haber recibido traditio, por lo menos
instrumental (articulo 1462.2 del Codigo Civil),
si el negocio juridico dispositivo la exigia (en
la medida en que so6lo acceden al Registro de

la Propiedad totales hechos transmisives inte-
grados por titulo y modo, articulo 2 de la Ley
Hipotecaria en relacion con el articulo 609 del
Cédigo Civil, que acoge la teoria romana del
titulo y modo para la transmisién de derechos
reales poseibles por contrato) y haber celebrado
un negocio juridico valido en si mismo (esto es,
que no adolezca ni de inexistencia, ni de nuli-
dad ni de anulabilidad), abstraccion hecha del
defecto de titularidad del transmitente (pues
de lo contrario operaria el articulo 33 de la Ley
Hipotecaria, que senala que “fa inscripcion no
convalida los actos o contratos que sean nulos
con arregio a las leyes’, y no el articulo 34 de la

Ley Hipatecaria),

Por lo tanto, clasicamente se ha entendido que
siempre que se diesen estos requisitos operaria
la fe pablica registral, manteniéndose al tercero
hipotecario en su adquisicion, frente a inexacti-
tudes del Registro o frente al derrumbamiento
de una titularidad claudicante del disponente

5. De acuerdo con la sentencia, Sala 1, del 11 de octubre de 2006, el estado psicologico de creencia errdnea o
ignorancia de |2 realidad plerde su entidad purkdica cuando es consecuencia de la negligencia del ignorante. En
el mismo sentido, sentencla, Sala 1 del 13 de mayo de 2013, Cfr.: Tambéén sentencias del 30 de enero de 1960, 25
de noviembre de 1996, 7 de septiembre de 2007 {Pleno). Como ya hemos indicado en otro lugar JIMENEZ PARIS,
Terosa Asuncién, El momento de I buena fe, Colegio de Registradares de la Propiedad y Mercantiles de Espada,
2006, pp. 17 y 53], la buena fe ¢35 una creencia, por efecto de un error excusable, fundada en un signo sensible crelble
(la inscripeitn a favor def transferents), de que éste es titular segun el Derecho cvil puro y puede dsponer de su
derecho, Esta creencia es mcompatible con la visibilidad de hachos notorios como las servidumbres aparentes,
o la posesion en concepto de dueno (articulo 448 del Codigo Civil, segun ¢l cual el poseedor en concepto de
dueno goza de la presunclan luss tantum de que posee con Justo titulo ¥ no puede ser obligado a exhibirio),
Dicha visibilidad de los hechos notarios harlan Inexcusable la ignorancia de los mismos, surgiendo un deber de
dligencia (desarrollar los miedics raclonales para conocer) para que se pudiese mantenes e error excusable, Como
ha dicho Juan José Benayas, la posesion por otra persona s un hecho que tsene que herir forzosamente los
sentidos, Todo edquirente normaimente cuidadaso debe enterarse del estado de hecho de la finca que adquiere
y. por tanto, sl lo desconoce, es sdio debido a su desidia y, como no ha abrado con la debida dillgendia, no puede
ser consideracio de buena fe. La posesion contraria a lo que publica el Registro es, por o menos, indiclaria de
una inexactitud registral. No tendrfa buena fe, como sehala O 'Callaghan, "/ que sabe gue la casa estd habitada
o lo fince cultivada y prefiere no enterarse de qué titw'o ostentan [los poseedores] pova eflo” (O'CALLAGHAN, Xavier,
Compendio de Derecho Civil, Tomo B Madrid: Edersa, 2002, pp. 424). Por todo ello ha indicado Vallet de Goytisalo
que ¢l tercaro hipotecario no serd protegido por el Registro si en la finca existe un poseedor én concepto de
hecho y 4 titulo de dueno distinto del transmitente (articulo 36.1.a de la Ley Hipatecaria) salvo que este poseedor
haya acultado al tercer adquirente dolosamente su posesion o el concepto en que la tiene, o su posesion fuese
ambigua o hublese dejado de poseer (VALLET DE GOYTISOLO, Juan Berchmans, Estudios de Derechos de Cosos,
Tomo |, Madrid: Montecorve, 1985, pp. 450-451; VALLET DE GOYTISOLO, Juan Berchmans, Metodologla de fa
Clencia expasitiva y explicativa del Derecho, N, Volamen 2. Madrid: Fundacion Cultural del Notariado, 2003, pp. 931
¥ 932). De ahi que hayamos defendido (en contra del tenor lteral del articulo 34.2 y 36.1.a de la Ley Hipotecania,
que establecen una presuncion de diligencia en el tercero) gue ef tercero debe probar (1anto en caso de accionar
<omo excepcionar en base al articulo 34 de la Ley Hipotecarial, su ausencia de culpa (articulo 36.1.3 de la Ley
Hipotecaria), en la medida en que, slendo los articulos. 34 y 36.1.a de a Ley Hipotecaria normas excepcionales de
proteccion al tercero hipotecanio, son objeto de interpretacion restrictiva,
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(aspecto positivo del principio de fe publica regis-
tral, articulo 34 de la Ley Hipotecaria) e impidien-
do que el tercero hipotecario sea afectado por
situaciones no registradas. Esta ultima proteccion
S€ CONOCia Como aspecto negativo de la fe publica
registral, y se vefa particularmente reflejado en el
articulo 32 de la Ley Hipotecaria, que senala que
"Tos titulos de dominio y otros derechos reales que
no estén debidamente inscritos o anotados en el

Registro de la propiedad no perjudican a tercero’

entendiéndose por tal, el tercero del articulo 34
de la Ley Hipotecaria, y nunca un inmatriculante®.

Il. ELPROBLEMA DE LA UNIDAD O
DUALIDAD DE TERCEROS EN LA LEY
HIPOTECARIA ESPANOLA

Segun lo expuesto, clasicamente el tercero de la
Ley Hipotecaria se ha considerado que era ani-
o, y asl lo sigue entendiendo la jurisprudencia

6. En cuanto a qué deba entenderse por “ser mantenido en su adquisicion’, |@ dectring y jurisprudencia

espanola consideran mayoritanamente que el tercero hipotecario llega a verificar, en su caso, una verdadera
adquisicion a non doming. Valle de Goytisalo, en cambio, considera que la proteccion registral consiste en una
irreivindicabilidad que desemboca, como rebote de s negatic actionis, en una adquisicion a non domino, pero
relativa, En este sentido ha Indicado: “Recardemas que —cama dijo y explicd Minez Logas- en el derecho espanol
camo en o austriaco y swWzo no hoy directomenta adquisicion @ non domine, 5ino por rebote de ka negatio actionss,
coracteristica de ka irrelvindicabilidad contra el titwar inscrito que posea como dueno. ¥ aun debe oradirse que lo
obrenido por la adguisitio a non doming es una propiedad o dominio refativo..." (VALLET, 2003, p. 929), Es decir,
sélo habria adquisicidn a non domine, frente a quien no sea o verdadero dueno, quien no obstante “no podrd
reivindicar del tercero inscrito a tkulo oneroso y de buena fe mventras éste conserve su titukarided registial y poses
0 pueda recuperar fa posesion en (o5 supuestos gue admite ef articulo 36.1.b de la Ley Mipatecaria (o sea, dentro
del afio siguiente a su adquisicion, cuondo se trata de proteccion al tercero hipotecario frente a una usucapicn
contra 1abulas consumada; o sea, e teccero ha adquirido de un titular aparente que perdio su dominid por una
usucaplon contra tabulas consumads y no inscrital’, Aunque la afirmacion de Vallet pueda parecer sarprendente
fen la medida en que siempre se piensa que 1a adquisician o non domino se produce, precisamente, frente a quien
€5 dueno), tiena gran repercusidn practica, pues sequn su pasicion, el verus dominus, conservaria un dominio
que podiia hacer efectivo en numerosos casos. Asi, podria ocurrir que el tercere hipotecario perdiera su posesion
como hecho y como derecho, como consecuencla de un despojo (articulo 460.4 del Codigo Civil). En tal caso, el
verus dominus podna ejercitar su accion reivindicatora para recuperar ka cosa. Podria ocurrir también que of verus
dominus recuperase de algun modo la posesion de |3 cosa, y s tal hizo sin fuerza y sin engano, como indicaban
las Partidas (Ley XX, Titulo XXIX, Partida 3), la cosa quedaria para &, De acuerdo con esta Ley, la prescripeion
adquisitiva de buena fe de una cosa raiz permitla ganar la cosa y ampararse en el tiempo de tenencla contra todos
cuantos la quislesen demandar y si el usucapiente perdia |a tenencia podia demandar | cosa frente a cualguéer
tercera, salvo si ka tuviese ef verdadero duefia, n cuyo caso, si éste la habda recuperado sin fuerza y sin engano, y
probaba su senario, la cosa quedaba para &, La prescripcion adqulsitiva, pues, no era absoluts frente al verdadero
duefio, que incluso consumada aquella, podia ser protegido (Cfr: JORDAN DE ASSO Y DEL RIO, ignacio; DE MANUEL
Y RODRIGUEZ, Miguel, instituciones del Derecho Civil de Castiia. Edicion Facsimilar. Valladolid: Lex Nova, 1984, p,
107), lgualmente podria ocurrir que madquiniese la cosa el titular registral aparente que efectud ¢l acto traslativo
al tercera hipotecanio, sin estar legitimado para disponer. En tal caso, ef verus dominus podrla efercitar sus acciones
frente al readquirente y recuperar la cosa. En relacidn a oste Ultimo supuesto son apreciables las diferencias entre
considerar que el tercero hipotecario verificd directamente una adguisicion @ non domino o blen que se encuentra
en una situacon de irelvindicabiidad, de 1a que como consecuencia de ka negatio actionis, surge un dominio
relativo, Para Roca-Sastre Muncunill, como el tercero hipotecario adquiere directamente o non doming, perdiendo
suderecho y acciones el verus dominus, cualquier persana de 1o serie sucesiva de derechohabientes de un adguirente
inscrito protegido por ie fe publica registral podrd invocar en su provecho lo pretésita actuacion de i fe publico de)
Registra” (articulo 34,3 de la Ley Hipotecaria, referido a los adquirentes a titulo gratuito pero aplicable por analogia
a las posteriores adquisiciones que no rednan todos los requisitos pars gozar de la proteccion registral) Como
consecuencia de ko expuesto, sireadquiniess la finca of titular registral que adquirio viciosamente {por ejemplo, por
virtud de contrato nulo) y que después transmito a tercero hipotecario, el readquirente serla protegido, a menas
que se tratase de supuestos particulares, como por ejemplo, en los que |a readquisicion tuviese lugar en virtud de
un derecho de recobrar reservado en favor del adquirente por titulo nulo, como sucederia en el caso del retracto
convencional, o bien se apreciase en b readquisicion confabulacion fraudulenta (con el tercero hipatecariol,
pues en 1al caso habria una continuidad dolosa (ROCA SASTRE, Raman Maria y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, Lluis.
Derecho Hipotecario, Tomo |l Barcelona: Bosch, 1995, pp. 285-287). Son apreciables, pues, las diferencias entre una
y otra tesls.
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espanola. Sin embargo, como ya hemos indica-
do, en torno a la reforma de 1944-46 [que sin
embargo era clara en lo referente a la definicion
del tercero hipotecario”) comienza a surgir la
llamada tesis dualista o teoria que defiende la
existencia en la Ley Hipotecaria de dos terceros
distintos. Uno seria el tercero del articulo 34 de
la Ley Hipotecaria y otro el tercero del articulo
32, el cual podria definirse como un tercer ad-
quirente que no es preciso que haya adquirido
de quien en el Registro figurase con facultades
para transmitir, para que los titulos de dominio
y otros derechos reales no inscritos le resulten
inoponibles, Se trataria de un tercero propio de
un sistema de transcripcion o de mera inoponi-
bilidad, como los de Francia o Italia, a diferencia
del tercero hipotecario del articulo 34 de la Ley
Hipotecarla, que seria un tercero propio de un
sistema germanico o de fe publica registral.

Los sistemas registrales de transcripcion, se dice
que son sistemas de publicidad registral me-
ramente negativa, esto es, al tercer adquirente
solo se le garantiza que no va a ser perjudicado
por los actos de enajenacion o gravamen ante-
riores a su acto adquisitivo que hubiese podido
realizar su transmitente, y que estando sujetos

a registracion, no hayan sido registrados. No se
le garantiza nl la titularidad del transmitente ni
la exactitud del registro, lo que supone que la
adquisicion del tercer adquirente se anulara o
resolvera si la titulandad del transmitente resulta
ineficaz por causas de nulidad o resolucion, En
estos Registros, pues, la dicha proteccién ne-
gativa al tercer adquirente deriva simplemente
del hecho de dar publicidad registral al propio
titulo adquisitivo, siempre que dicho titulo sea
valido en si y se ignore la existencia de titulos no
registrados. Se prefiere el titulo publicado al titulo
clandestino. Pero no se le exige al tercero hipo-
tecario haber adquirido de quien en el Registro
figure con facultades para transmitir, pues no se
dota de presuncion iuris et de jure al contenido del
Registro, que ademas normalmente no figurara
mediante el sistema de folio real sino mediante
el sistema de folio personal (se abre un folio a la
persona, no alafinca, o el Registro se lleva por el
orden de recepcion de documentos, mediante
indices), siendo la inscripcion obligatoria (lo
que no ocurre en Espana). Por lo tanto, lo que el
Registro garantiza, simplemente, es que quien
aparece como dueno (si es que aparece) no ha
enajenado. El Registro es un Registro de enaje-
naciones, no de propletarios, como en el sistema

7. En la Exposicién de Motivos del Proyecto de Ley de Reforma de |a Ley Hipotecaria, de 1944, se indicaba:
“Obifeto de particular estudio ha sido el principio de fe publica registrol, elemento bdsico de todos los sistemas
hipotecarios. La presuncion legitimadora serio insuficiente para garantizar por si sola el trdfico inmobiliadio, i
el que contrata de buena fe, apoydndose en el Registro, no tuviers fa segurided de Que sus decloraciones son
incontrovertibles. La inscripcion solomente protege con cardcter lris et de (ure a los que contrataren @ litulo
anerasa mientras no se demuestre haberlo hecho de mala fe. La ficcidn juridica de considerar que la inscripeion
es exacta € Integra, en los casos en que no concuerda con la verdad, sélo puede ser mantenida hasto donde lo
exlja la indispensable salvaguardia del comercio inmobiliario. Ni la nocidn de tercero s privativa de fas leyes
inmobiliarias n puede desconocerse que todos los regimenes hipotecarios de tipo intermedio se han visto
precisodos o regular esta figura juridica, precisamente af fijar ef émbito del principio de publicidad. Las dudas
que, motivadas en gran parte por una exagerada exégesis con harto frecuencia se han suscitado sobre ef valor
conceptunl de tercero [se refiere a la exdgesis del ontiguo articulo 27 de lo Ley Hipotecorio, gue fue suprimido en fa
reforma de 1944-46] han sido allanadas al precisar su concepto en ef articulo 34. A los efectos de le fides publico,
no se entenderd por tercera ef penitus estronews, sino Unicamente el tercer adquirente; es decir, ol causahabiente
de un titulor registeal, por via anerosa”™ El antiguo articulo 27 de la Ley Hipotecaria sefalaba: “Para Jos efeclos
de esta Ley, se considera como tercero aquel que no hayo intervenido en @ acto © contrato inscrito’ La doctrina
cientifica, en relacién con este precepto, se habia planteado multitud de cuestiones, como, por ejemplo, si
podian tener la cualidad de tercero el Notario v los testigos que habian intervenido en el acto o contrato
inscrito, los herederos de las partes contratantes, los herederos del Notario y de los testigos; los casos en
que la ley hablaba de terceros que no podian comprendesse en dicha definicidn, etc. Pere en general, en
cuanto a los requisitos para ser protegido frente a titulos no Inscritos, las posibles dudas se habian resuelto
entendiendo que &l tercero de que hacia mencidn el articulo 23 de la Ley Hipotecaria (equivalente al actual
articulo 32 de la Ley Hipotecaria) era un adquirente de titular registral {Cfr.. COSSI0 ¥ CORRAL, Alfonso,
Lecciones de Derecho Hipotecario, Lo Ley de 30 de diciernbre de 1944, Barcelona: Bosch, 1945, pp. 123 y 124),
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de fe pablica registral. Por ejemplo, A vende una
casa a B, que no registra su contrato de compra-
venta cuando es obligatorio. Luego A vuelve a
vender el mismo inmueble a C, que si inscribe su
compraventa, Desde tal inscripcion, B pierde su
dominio, que no puede oponer a C, En este caso,
la propiedad de A no tiene por qué constituirun
pronunciamiento del Registro, y se puede probar
mediante documentos (testamento, escritura de
adquisicion de la finca, etc.), El sequndo compra-
dor deduce que A es duefio de la presentacion
de tales documentos, y del dato negativo de que
en los libros no consta ninguna enajenacion de la
finca. Este tipo de proteccion era la que prestaba
el Registro de la Propiedad Francés tal como lo
configurd la Ley de 1855°,

Si consideramos que el articulo 32 de 1a Ley
Hipotecaria es un precepto importado de
un sistema de transcripcion, la consecuencia
inmediata a deducir es que en caso de que
una persona efectue una doble disposicion,
por compraventa seguida de tradicion (titulo
y modo), de una finca, el segundo adquirente
seria protegido por el Registro, frente al primer
titulo de domino no inscrito, por el mero hecho
de dar publicidad a su titulo adquisitivo, siempre
que éste fuera valido en si mismo y él ignorara
la enajenacion antenior, No siendo preciso que
hubiese celebrado el contrato de compraventa
con persona que en el Registro apareciese como

dueno. Por lo tanto, si A, duefio de una finca no
inmatriculada, vendiese a B, que adquiere el
domino mediante la tradicién y no inmatricu-
la. Y, posteriormente, B volviese a vender a C,
quien si inmatriculase, C serfa protegido frente
al titulo no inscrito de B (inoponible para él),
por el hecho de dar publicidad registral a su
titulo adquisitivo aunque no hublese adquiri-
do de persona que en el Registro figurase con
facultades para transmitir. Para los defensores
de la teoria monista (el tercero del articulo 32 y
34 de la Ley Hipotecaria es un mismo tercero),
en cambio, C no podria ser protegido por el Re-
gistro frente al dominio de B, por no cumplir los
requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria,
esto es, por no haber adquirido de quien en el
Registro figurase como titular registral, y por lo
tanto, B podria hacer valer su dominio frente a
C (accion declarativa o reivindicatoria), y lograr
que se declarase la inexactitud del Registro, can-
celandose dicho asiento (articulo 38.2 de la Ley
Hipotecaria en relacion con el articulo 40.1.a)
y 4 de la Ley Hipotecaria, para posteriormente
inscribir él su dominio”. La cuestion a resolver,
pues, es si el tercero a que alude el articulo 32
de la Ley Hipotecaria es 0 no el mismo tercero
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, esto es, si
es también un tercero propio de sistema de fe
publica registral que para ser protegido deba
haber confiado en el contenido registral y cele-
brado el contrato con el titular registral'“,

10.

LACRUZ BERDEJO, Jos# Luis, Derecho inmobiario Registral. Barcelona Bosch, 1984, pp. 16+18, 25-30. ROCA SASTRE,
Ramon Maria y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, Liuis. Derecho hipotecario, Tome | Barcelona: Bosch, 1995, pp. 101-109,

Articulo 381 y 2 de la Ley Hipotecarnia: A rodos Jos efectos legales se presumird que los derechos reafes inscritos
en ol Registro existen y pertenecen a su titulor en lo forma determinada por el asiento respectiva. De igual moda se
presumivd que guien tenga inscrito el dominio de los inmuebies o derechos reales tiene la pasesion de los mismos
Como consecuendia de lo dispuesto anteniormente, no podrd ejercitarse ninguna accitn contradictoria del dominio
de inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada, sin que. previamente o a lo
vez, se entable demondo de nulidod o canceipcidn de lo inscripeion correspondiente,..” Articulo 40.1.a y 4 de [a Ley
Hipotecaria: “La rectificacion del Registro 16io poded ser solicitada por e titular del dominio o derecho real que no
esTé inscrito, Que 1o esté errdvieamente o Que resuite lesionado por el asiento inexacto, y se practicard con arreglo o las
sigutentes normas: a) Cuando la Inexacritud proviniera de no haber tenido acceso al Registro alguna relacion juridico
inmabiliaria, la rectificacidn tendrd lugar: 7° por ka toma de razdn del titulo correspondiente si hubiere lugar o ello; 22
por ka reanudacion del tracto sucesivo, con arreglo a lo dispuesto en ef Titulo W de esta Ley y 3¢ por resolucion judicial
ordenande lo rectificackdn, En ningun caso la rectificacion def Registro perjuidicard los derechos adquinidos por tercero
o tiulo onereso de buena fe durante ko vigencla def aslento que se declare inexacto”

Celebwacion ded contrato con el titular registral que exigen, por ejemplo, las sentencias, Sala 12, del 26 de febrero
de 1949, 24 de abril de 1962, 22 de naviembre de 1963, 12 de noviembre de 1570, 25 de marzo de 1994, 22 de abeil
de 1994, 3 de jullo de 1997, 6 de abrll de 1999, 22 de junio de 2001, 17 de octubre de 2001. Mas recientemente,
la sentencia, Sala 1%, del 13 de mayo de 2013, reconoce la unidad de terceros en los anticulos. 32 y 34 de la Ley
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Los defensores de la teoria dualista se apoyan
en la literalidad del articulo 32 de |a Ley Hipote-
caria (no exige adquirir de titular registral) y en
su conexién con el articulo 1473.2 del Codigo
Civil'", El articulo 1473 del Cédigo Civil es un
precepto de dificil interpretacion puesto que
regula dos cosas diversas: la doble venta clasica,
esto es, el caso de que haya una segunda venta
después de una primera no consumada por la
traditio. En tal caso, ;a quién corresponde el
dominio? El precepto establece tres reglas para
los inmuebles en los parrafos 2 y 3. Primero se
atiende a la inscripcion (el primero en inscribir).
En segundo término, a la posesion (el primero
en recibir la posesion) y en tercer lugar, se
atiende al titulo de fecha mas antigua, siempre
en todo caso que haya buena fe por parte del
segundo comprador (esto es, ignorar la primera

venta no consumada). Ahora bien, el precepto
también se refiere a las dobles enajenaciones
por titulo de compraventa. Esto es, casos en
que hay una primera venta consumada y por lo
tanto, hay un primer adquirente (un duefo, que
no Inscribe) y después hay una segunda venta
(que no es doble venta en el sentido clasico
sino venta de cosa ajena, pues ya hay un primer
duefio). Para tales casos, el articulo 1473.2 del
Codigo Civil sefala que la propiedad pertene-
cera al adquirente {de los dos existentes) que
antes haya inscrito su titulo en el Registro de la
Propiedad. Laliteralidad, pues, del articulo 1473
del Codigo Civil en relacion con el articule 32
de la Ley Hipotecaria, también pareceria avalar
la tesis dualista de que los problemas de doble
enajenacion pueden resolverse por la simple
prioridad en la inscripcién,

1.

12

Hipotecarta. Don Carlos Jests comprd la finca objeto de litigio én documento privado ef 30 de mayo de 1987 y
tomo posesion material de la misma desde | firma de este contrato. La finca fue vendida por don Tomds, titular
registral. £ste se nego a otorgar escritura poblica por ko que el comprador no puda inscribir su adguisicidn en el
Registro. Entonces inicid un proceso para compeler a 1a otra parte al otorgamiento de tal escritura, recayendo
sentencia que ordend el otorgamiento, Nevandose a efecto el 24 de octubre de 1992 Antes de recasr esta
sentencla, don Tornds ya habia vendido la misma finca & otra persona en escritura publica, apoyandose en su
asiento registral inexacto; procediendo este tercero (Se. Apolonio} a ka inscripcion de su adquisicidn en el Registro
do la Propiedad. Posteriormente, la finca fue vendida a una serle sucesiva de sociedades mediante escrituras
piblicas que causaron asiento de Inscripcién, hasta llegar a BON MODERN HOUSE, demandante en la instancis y
recurrente en casacion. Se trataba de un entramado de socledades enlazadas entre si que, como hecha probado,
cenocian la situacion de posesion en su dia por of 5o, Carlos Jesus y la realidad de procesos civiles y penales en
que este reclamaba la propiedad de ka finca. En su recurso de casacion BON MODERN HOUSE alegd infraccidn del
articulo 32 de la Ley Hipotecaria porque lo no inscrito, es dech, el tituo por el que adquirio don Carlos Jesus, que
no inscribid, no perjudica al tercero, que es la sockedad demandante y recurrente en casacion, El Tribunal sefala
que “dicho adquirente, por cierto, no inscribid, porque ef que ke vendio la finca se negd a otorgar escritura publicay tuve
que instarfo judicialmente y al recoer sentencia acardando el otorgamiento, aquel vendedor, todavia titular registral,
ya habie vendido la misma finca a otra persona en escritura pol¥ica que inscribid en el Registro de fa Propledad. €
orticuio 32, en relacidn con el articwlo 34, beneficia y protege al tercero ol que alconzo la fe pdblica registral, en of
sentido de que no pueds afectrarle lo que no oparece en ef Registro de ka Propiedad y puede tenerks por inexistente ©
Inoperante, en cuanto fe perjudigue. E caso presente &s clovo. Las sentencigs de instancia declaran probados una serie
de hechos que acreditan que concurre mala fe en las adquirentes, como ko sociedad demandante. Pov tanto, por falta
de este presupuesto, que aungue no fo exprese el articulo 32 de ka Ley Mipotecaria, ko mantiene lo jurisprudencia y
concuerda con el principio general del derecho [de que &l Derecho nunco puede dispensar proteccion a qiven carece de
buena fe] que en lineas anteriores ha sido expuesto, #f motivo debe ser desestimado’

Articulo 1473.2 del Codigo Civik "5/ una misma cosa se hubiese verdido o diferentes compradoves, la propledad se
transferird a ka persona que primero hayo tomode posesidn de ella con buena fe, si fueve mueble. Si fuere inmueble, lo
propledad pertenecerd ol adquirente que antes la haya inscrito en ¢f Registro. Cuando no haya inscripcion, pertenecerd
la propiedoed o quien de buena fe sea primero en la posesion; y faltande £sta, @ quen presente titwo de fecha mds
antigua, siempve Que haya buena fe”

Esta diferenciaclon entre doble venta y venta de cosa ajena (o doble disposicidn por titulo de compraventa) ha
sido mantenida por sentencla, Sala 14, del 23 de junio de 1951, 23 de mayo de 1955, 7 de abreil de 1971, 30 de junio
de 1986, 11 de abril de 1992, 17 de noviembre de 1992, B de marzo de 1993, 25 de marzo de 1994, 10 de diciembre
de 1999, 22 de junio de 2001, S de diclembre de 2002, En sentendia, Sala 1%, del 13 de mayo de 2013, sefala el
Tribunal que ‘! articulo 1473 del Codigo Civil que reswelve &l problemo de fa doble venta, Se debe entender por tal la

Probiemas sctusles an al derecho espafiol en torno al principio de fe publica registral

BRETRING

AUTORN
EXTRAN RO

Revista editada por alumnos de la Facultad de Derecho de la Universidad de Lima

ADVOCATUS |30

221



Revista editady por alumnos de 1p Facultad de Derecho de la Universidad de Lima

ADVOCATUS |30

222

de uno misma cosa que es vendida a persanas distintas por @l mismeo propietario; este problema se plantea coendo
debie dererminarse cudi de effos es ol prefevente para aduink ka cosa. Sin embarge, no se plantea 51 iz primera de los
ventas ha sido consumada y fa cosa ha side ya adquirida ~titulo y modo- por une de fos compraderes] caso en ¢ que
estamos en presencia de una venta de cosa ajena, 1a cual, segun la sentencia ded 5 de mayo de 2008, “es wdlida, en
ningun caso se puedse tidor de inexistente por falta de objeto, ef chjeto existe, es el pisa; distinta es (a falta de poder de
disposicidn (cuestion no atinente ol derecho subjetivo, derecho de propiedad en este coso, sino af sujeto disponente)
sodre ¢l objeto, que da fugar o la ineficacia y puede dar lugar a lo adquisicidn (entre otros medios, como la usucopicn)
d nan damino en virtud def articulo 34 de la Ley Hipotecario en fas inmuebdes” £s de observar que para la resolucion
de la doble dispasicion por titulo de compraventa, @l Tribunal Supremo recurre al articulo 34 de la Ley Hipotecaria
(0 3 una aplicacion autdnoma del articulo 32 de la Ley Hipotecaria, y su hipotético tercero latino). ¥ lo pone =n
tal supuesto en relacién con el articulo 14732 del Codigo Cavil, lo que evidenciarda que considera que este
precepto engloba en su supuesto de hecho ambas hipdtesis {doble venta y doble disposicion por titulo de
compravernital, pero que para el caso de doble disposicion por thulo de compraventa, el segundo comprador que
primero inscribe, debe reunir los requisitos del articulo 34 de 13 Ley Hipotecasia, para salvar la falta de poder de
disposicicn del transmitente (defecto que no se plantea en la doble venta clasica). Asi la sentencia ded 27 de
septiembre de 1996, 25 de noviembre de 1996, 14 de junio de 2000, 24 de jullo de 2000. En refaclon con esta
cuestion, hay que destacar tambéén |a sentencia del 7 de septiembre de 2007, del Pleno del Tribunal Supremo. Ef
caso de autos versaba sobee una doble transmisidn pee titulo de compraventa. La primera compradora tenia la
posesion material de fa finca paro no habia Inscrita. S lo habia hecho, én cambio, la segunda compradora,
adquirente del mismo vendedor que era titular registral La sequnda compradora habia demandado a la primera
solicitando que se declarase su propledad y se condenara a la demandada a entregar |a posesian. En primera
instancia se desestimo |y dermanda, pero fue estimada en apelacion, La Audiencia Provincial habia estimado que
&l caso era de doble venta, y no de venta de cosa ajena, porque la primera venta no se habla consumado por falta
de pago de |a mayor parte del precio, y que aplicando el articulo 1473 del Codigo Civil en relacidn con el articulo
34 de la Ley Hipotecaria, la demandante se veia emparada ¢n su dominio pues no era claro que pudiera predicarse
su mala fe. La demandada recurrio en casacion la sentencia de la Audiencia Provincial, invocando aplicacion
indebida del concepto de doble venta e infraccion de los articules 1473 ded Cedigo Civil y 34 de |a Ley Hipotecaria
en cuanto la demandante no era compradora de buena fe. El Tribunal Supremo sefiala que lo relevante para la
transmision ded dominio mediante compraventa no es el pago del precio, sino que el contrato venga acompanado
de la tradicion, Igualmente, que, mientras hasta los anos 90, no hubo Inconveniente en aplicar el articulo 1473
para resolver los conflictos plantéados por dos ventas separadas largamente en e tempo, @n los afos 90 se
mpuso el criterio de excluir de su ambito de aplicacion la venta de cosa ajena, que caeria exclusivamente bajo el
ambito del articulo 34 de la Ley Hipotecarla y de exigir una ciena coetangidad cronologica entre las dos ventas,
para aplicar el articulo 1473 del Codigo Civil. Es mas, en algunas sentencias se habria negade ta aplicabikdad ded
articulo 34 de la Ley Hipotecaria, o favor del segundo comprador. porque su adquisicién habea sido nula o
mnexistente, conforme al articulo 33 de la Ley Hipotecana, por falta de objeto o por falta de poder de disposicion
en el vendedor. Pero que, a partir de la sentencia de 5 de marzo de 2007 (Pleno), ya no cabria sostener que la
sequnda venta sea nula o Inexistente por falta de chjeto o de poder de disposicion del transmitente, pues lo que
el articulo 34 subsana es precisamente [a falta de poder de disposicion y € 1a finca existe. la segunda venta habri
tenido objeto, La nulidad a que se refiere el articulo 33 de la Ley Hipotecaria no tiene que ver con & poder de
disposicion del transmitenta sino con los requisitos propios del titulo o, en su caso, del procedimianto de apremio
que hublera culminado en la adquisicion inscrita. Por lo tanto, ya no hay una razon de peso para excluir del ambito
de aplicacion del articulo 14732 del Codigo Civil la venta de cosa ajena, pues también se cumplird que resulty
protegico el primer comprador que inscriba, El proplo precepto ya prevé que al peimer comprador haya tomado
posesion de la cosa antes que el segundo, pues habla del "adquirente que pamero Inscriba’ De otro lado, con esta
interprotacion se lograria ka concordancia del articulo 1473 del Codigo Civil tanto con los articulos 606 y 608 del
Codigo Civil [ "Para determinar los titulos sujetos @ inserpeion o anotacin, la forma, efectos y extincion de las mismas,
fa manera de Nevar el Registro y el valar de fos asientos de sus kbros, se estard o fo dispuesto en (o Ley Hipotecaria”)
como con {a Ley Hipotecaria, con el articulo 34, si la finca estaba inscrita a nombre del doble vendedor y ¢con 2l
articule 32 sl la finca no estaba inscrita, el primer comprador no Inscribe, el segundo & ko hace y acaba
transcurniendo el plazo establecido en el articulo 207 de la Ley Hipotecaria |plazo de suspensitn de dos afos de
los efectos del asiento de inmatriculacion). Después de estas consideraciones pravias, e Tribunal Supremo estima
¢l recurso. Entiende que la primera compradara como poseedars tenia a su favor las presunciones de los articulos
434,436 y 448 del Coxigo Civil presuncion de buena fe y de titularidad del dominio] y que ka sequnda compradora
no actud de buena fe ya que, antes de adquirir Ia finca litigiosa, pudo comprobar que gran parte de ella se hallaba
delimitada por un signo Inequivoco de posesion como es un derre metalico, ¥ que, en caso de existir
desconocimiento de la situacidn real por la segunda compradora, ello era debido a su notoria negligencia y par
eso faltaba la buena fe pues varias sentencias del Tribunal Supremo habéan considerado desvirtuada la presuncién
de buena fe, cuando el desconacimiento o ignorancia de la realidad fuese consecuencia de |a negligencia del
ignorante. Esta sentencia, si bien no en ratio decidendi, plantea como obiter dicta la concordancia del articulo
1473,2 del Codigo Civil con el articulo 32 de la Ley Hipotecaria, aisladamente del articulo 34, en un tono claramente
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. ;ES EXACTA LA TESIS DUALISTA?

Para un intérprete es fundamental resolver esta
cuestion pues de la misma depende la resolu-
cion de las dobles enajenaciones por titulo de
compraventa de una misma finca y cualquier
otro conflicto entre titulos contradictorios, uno
no inscrito {(por ejemplo un primer usufructo) y
otro inscrito (una adquisicién de la propiedad).
Conflicto de titulos que se plantea no sélo a un
inmatriculante, sino a quien reanuda el tracto
sucesivo Interrumpido; a cualquier tercer ad-
quirente al que le falta el requisito de contratar
con el titular registral porque cuando celebrd
la compraventa el transmitente ain no tenia
inscrito su derecho, derecho que se inscribe des-
pués, al presentarse a la vez a registro el titulo

del transmitente y el del adquirente; alos titula-
res que siguen el expediente del articulo 312 del
Reglamento Hipotecario (para la inscripcion de
derechos reales limitados sobre finca ajena no
Inmatriculada); a los titulares de derechos reales
en cosa ajena del articulo 376 del Reglamento
Hipotecario'’; a los terceros adquirentes por
titulo lucrativo {pues no esta claro para los dua-
listas si solo ha de ser protegido el adquirente
a titulo oneroso que es primero en inscribir o
si también ha de ser protegido el adquirente a
titulo gratuito) o al anotante de embargo, pues
hay quien postula que el acreedor que adquiere
sobre el bien una situacion registral (anotacion
de embargo}, estaria protegido frente a titulos
no inscritos o no anotados'. La cuestion tiene,
pues, enorme trascendencia practica.

13,

14,

dualista, que no podemos compartir. En un tono también dualista en obiter dicta se habia pronunciado la
sentencia de 22 de junio de 2001 [que admite la aplicacion combinada de los articulos 32 de la Ley Hipotecaria y
606 y 1473 del Codigo Cwvil {y aislada del articulo 34 de 3 Ley Hipotecaria) para el caso de dos sucesivas
disposiciones efectuadas por un vendador. También serla dualista en obiter dicta, la sentencla del 22 de abril de
1994. En ningun caso, sin embargo, se ha pronunciado & Tribunal Supremao, en ratio decidendi, a favor de la
solucion de la doble disposicidn por titulo de compravents par la mera prioridad en la inscripcién (articulo 32 de
ta Ley Hipotecana en relacion con el articulo 1473.2 deld Codigo Civill),

Articulo 376 del Reglamento Hipotecaria: ‘Cuondo &! primer asiento solickado se refiera a un derecho real y con
el titulo presentado se pueda insceibir la adguisicion del inmuebde, con arreglo al articule 205 de Ja Ley, se hardn dos
Inscripeiones: fa de dominio de la finca y despuds 1o del derecho real En igual forme se procederd cuando e asiento
de que se trate sea de anotocion preventiva”. Articulo 205 de la Ley Hipatecaria: "Serdn inscnibibles sin necesidad de
la previa inscripcion, fos titufos publicos otorgados por personas Que acrediten de modo fehaciente haber odquirido
ol derecho con anterioridod o (e fecha de dichos titulos, siempre que o estuviere inscrito ef mimo dérecho a favor de
otra persona y se publiquen edictos en ef tabidn de anuncios del Ayuntamiento donde radica fa finca, expedidos poy el
Registrodor con vista de fos documentos presentados. En el asiento que se practique se expresardn necesarkamente las
circunstoancios esencioles de la adquisicion anterior, tomdndolas de os mismos documentos o de otros presentados al
efecto”

Los dualistas difieren asi de la jurisprudencia ded Tribunal Supeemo, para \a cual, el tercero hipotecano slempre
£5 un teecer adquirente de un derecho read (sentenclas del 13 de diciembre de 1982, 27 de diclembre de 1983,
3 de noviembre de 1984, 12 de diciembre de 1988 y 5 de octubre de 1993, 18 de abnil de 1998, 21 de marzo de
2003). Asi, la sentencia del 3 de noviembee de 1984 indica: *,, siendo reiterada y uniforrme fo doctning jurispradencial
e este Tribunal Suprerno, en ¢ sentido de gue fa anotacion preventiva constituye solamente una garantio registral
de la sitwacion furidica existente of ser registrada, que otorga preferencio o acreedor que la obtuvo sobre los crdditos
contraidos por ¢f deudor, con posteriorided a lo anctacidn, pero sin que prevolezca sobre jos actos dispositivos
olorgados anteriormente, oungue no estén inscritos...” En este sentido, kos articulos 594, 595 y 596 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil contemplan la posibilidad de ejercicio de la terceria de dominio en ¢l procedimiento de
ejecucion dineraria, par el titular del dominio no inscrito, cuando la cosa de su propsedad es embargada como
perteneciente al titular registral ejecutado, que fue su ransmitente en su dia, antes de trabarse el embargo
(cosa que no pareceria admitr 13 tesls dualista, para qulen el titulo de dominio no inscrito seria moponibla al
anotante de embargo). Articulo 594 de la Ley de Enjuiclamiento Civil: “1. £l embargo trabedo sobre bienes gue no
pestenecen ol ejecitodo serd, no obstante, eficaz. Si o verdodero titular no hiciese vafer sus déerechos poe medio de la
terceria de domino no podra impugnar la enajenacian de los bienes embargadas, & ¢f rematante o adjudicatario los
fubiero adquiride de moda irreivindicable, conforme a (o estabiecido en (o legislacian sustantiva. 2. Lo dispuesto en el
apartado antenor se entenderd sin perjuicio de kas acciones de resarcimiento o enviquecimiento injusto o de nufided de
fa enajenacion Articuto 595: 1. “Podvd interponier terceria de dominia, en forma de demanda, quien, sin ser parte en la
ejecucian, afirme ser duena de un bien embaorgado como perteneciente al afecurado y gue no ho adquindo de éste uno

Problemas actuales en @l derecho espafiol en torno al principio de fe plblica registral
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Para resolverla hay que tener en cuenta que
tanto la tesis monista como la dualista parten
para la defensa de su posicion del argumento
histdrico en la interpretacion de las normas (ar-
ticulo 3.1 del Codigo Civil) y acuden al Proyecto
de Codigo Civil de 1851 de Garcia Goyena, como
antecedente inmediato y fuente inspiradora de
la Ley Hipotecaria de 1861, Pero mientras Roca
Sastre y Roca-Sastre Muncunill afirman que los
Titulos XIX y XX de dicho Proyecto eran expre-
sidn del sistema aleman o germanico (o sea de
un sistema de fe pablica registral), Villares Pico
y Garcla Garcia afirman que acogia un sistema
latino de proteccion a terceros adquirentes,
Ademas, Garcia Garcia' afirma que el articulo
23 de la Ley Hipotecaria de 1861, precedente
del articulo 32 de la Ley Hipotecaria, a diferencia
del articulo 34, habria tenido una aplicacion
inmediata tras la entrada en vigor de la Ley Hi-
potecaria el 1 de enero de 1863. El articulo 23

de la Ley Hipotecaria de 1861 no habria estado
en suspenso en ningun momento, mientras
que el articulo 34 de dicha Ley lo habria estado
hasta el 31 de diciembre de 1874. Dicha vida
independiente de los articulos mostraria que
respondian a unos Principios y 8 unos requisitos
para la proteccion del tercero diferentes.

Lo clerto es, sin embargo, que he podido com-
probar que al igual que el articulo 34, también el
articulo 23 de la Ley Hipotecaria de 1861 estuvo
en suspenso hasta el 31 de diciembre de 1874,
En el caso del articulo 34, su parrafo tercero pre-
vela directamente la suspension. En el caso del
articulo 23, no se preveia expresamente en el
precepto su suspension, pero ello se desprendia
de los articulos 389 y 391 de la Ley Hipotecaria
de 1861, los cuales, dada la continuidad formal
entre el Oficio de Hipotecas' y el recién creado
Registro de la Propiedad y con la pretension de
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vez trabado el embarge. ..” Articulo 596:° ). La terceria de dominio podvrd interponerse desde Que se haya embargado
& bien o enes a que se refiera, aunque ef embargo sea preventivo. 2. £l tribunal mediante auta, rechazard de plano y
sin sustanciacion alguna fo demanda de terceria de dominto. .. [que]. .. se interponga con pasteriaridad al momento en
que, de acuerdo con fo dispuesto en ka legisiocidn ovil se produzca fo transmisidn del bien al acreedor o af rercero gue fo
odquiera en publica sibasta’ Este planteamiento quiso ser modificado por la nueva redaccion del articudo 32 de la
Ley Hipotecaria que postulata of fallido Anteproyecto de ka Lay de Reforma Integral de los Registros, del sigusente
tenor literal: “los titulos de dominio o de otros derechos reales sobire bienes inmuebles. gue no estén debidomente
INScriros 0 anatados en ef Regisiro de fa Propiedad, no perjudican a evcero de buena fe que hoya inscrito su derecho, Las
tercerias de dominio que se inferpongan conlrd anotaciones de embargo en & Registro de o Propvedod a favor de las
Administraciones Pubiicas y Sequidad Social no podrdn fundarse en tiulo de dominio susceptibie de inscripcion que
no haya sido inscrito. Se inadmiridn asimismo las tercenlas de dominia fundados en documentos privados susceptibles
de efevocion o publico y de witerior mscripcidn’ Lo Exposicion de Motivos del Anteproyecto indicaba que “en esta
lineg de proteccidn del interds publico gue la Administracion representa s¢ modifica ¢l régimen tradiclonal de tercerias
atribuyendo preferencia o asiento practicado @ su favor sobre ¢l posible derecho de quien, valuntariomente ha
renunciado a solicitar fa protéceidn que e Registro fe otorga, favoreciendo sl la transparencia al tiempo que evitando
que ka Administrockin efectie un gosto indtil de recursos maresiales, humanos y de tlempo en base a la informacion
oficiol sobve Ja situacion juridica de un blen que, sin embargo, es posteriormente desvirtuads por la aparicion de un
derecho que, @ menudo interesadamente, su titidar ha preferido mantener ocwia” En relacidn con estas afirmaciones
plénsese en supuestos como ¢l que fue objeto de estudio por la sentencia, Sala 1, del 13 de mayo de 2013,

., Prncipal defensor de la tesis dualista que mantuvo una nteresante polémica al respecto con Roca-Sastre Muncunill,

Reyista editada por

Antes la hablan sostenido Tirso Corretero y Roca Sastre. Cfr.: GARCIA GARCIA, José Marusel. Derecho Inmobiliario
registral © hipotecaria. Tomo |1, Bl concepto de tercero, Inoponibilidad. Fe pablica, Prioridad, Madrid: Civitas, 1993;
GARCIA GARCIA, José Manuel “Comentario a los articulos 32, 33 y 34 de la Ley Hipotecaria® En: ALBALADEJO, Manuel
y DIAZ ALABART, Silvia [Dit). Comentarios ai Codigo Ol y Compilaciones Forales. Tomo VI, Volumen 4, Madrid:
Edersa, 1999. Una exposicion comentada de las 1esis dualista y monista, a ravés de sus principales representantes,
puede verse en JIMENEZ PARIS, Teresa Asunclon, Ef tercere de los articios 32 y 34 de la Ley Hipotecaria. Madrid:
Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y Bienes Mucbles, 2005, pp. 135-329,

. El Oficlo de Hipotecas o Contadurks de Hipotecas fue creado en Espana para el Reino de Castllla por la Pragmatica
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de 1534, Esta norma fue interpretada por ef Auto Acordado del 11 de diciembre de 1713, Por su parte, la Pragmatica
de 31 de enero de 1768 aprobo el reglamento de actuacion de los registradores (instruccion del Consejo de Castifla
de 1767) en mayor explicacion de las dos normas anteriores. Bl objeto registrable de las Contadurias de Hipotecas
se circunscribid inicialmente a los censos consignativos y reservativos (imposiciones o compras de censos y ventas
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atraer al Registro los titulos que no se hubiesen
inscrito en el Oficio, permitian durante el plazo de
1 afo acontar desde la entrada en vigor de |a Ley,
1 de enero de 1863, inscribir los derechos reales
adquiridos antes del 1 de enero de 1863 con
efectos retroactivos de la inscripcion a la fecha de
adquisicion, lo cual implicaba posible perjuicio a
tercero que hubiese adquirido después aunque
hubiese inscrito antes y, por lo tanto, beneficio
para el verus dominus o titular real que habia
permanecido al margen del Oficio de Hipotecas,

y en definitiva suspension del articulo 23 de la
Ley Hipotecaria. Dicho de otro modo, un titulo
posteriormente inscrito, podria perjudicar al
tercero del articulo 23, que inscribid antes, como
consecuencia de la mencionada retroaccion. Era
evidente que la regla del articulo 23 {titulo no ins-
crito no perjudica a tercero) no se aplicaba, luego
el precepto estaba en suspenso. Esta suspension,
paralela a la del articulo 34 de la Ley Hipotecaria,'”
fue mantenida por unas mismas normas hasta
el 31 de diciembre de 1874, entrando en vigor

17

de censos ya impuestos) y a los contratos de hipoteca; luego, en 1768, dicho objato se amplio expresamente a
los contratos de venta de bienes raices gravados con alguna carga, @ las escrituras de Mayorazgo u Obra Pia; a
cuniquier instrumento (inter vivos © mortis causa)l que contenga una hipoteca especial o un gravamen y a los
instrumentos de redencion, La toma de razdén en la Contaduria de Hipotecas, que se referia a los mencionados
AC105 Y CONEratos slempee que constasen en escritura otorgada ante escribano publico, tuve cardcter abligatorio,
no constitutivo. La falta de publicacion en el plazo sefalado por ba ley hacia que el negocio juridico por el que se
creaba of gravamen no susceptible de manifestacion posesoria inicialmente eficaz para tal creacidn) devinkase
nulo, ipso iure v ab onging, en cuanto a las disposiciones con trascendencia real pactadas por las partes. Por este
medic, se extngwa &l gravamen inlcalmente creado, de modo que, privado de su vida inicial, no pedudicaba a
tercero. £l gravamen inscribeble, no registrado, no perjudicaba a tercero porque ya no existia en la realidad. A lo
largo del siglo XIX se fueron dando diversas disposiciones de indole inicialmente fiscal, pero que tuvieron una
influencia muy notabde en la Contaduria de Hipotecas y en & Derecho Civil. fueron dictadas con anterioridad
a la promulgackdn de la Ley Hipotecaria de 1861 y constituyeron o que puade denominarse “sistema registral
decimondnico’, De manera que el Oficio de Hipotecas existente en Espana en 1861, 3l instaurarse el Registro de la
Propledad, ya no erala misma institucion registral creada por las Pragmaticas Reales. Por obra del Real Decreto del
31 de diciembra de 1829 y de k2 Real Orden ded 20 de julic de 1820, se amplié of abjeto del Oficio de Hipotecas alas
escrituras y documentos privados que contuviesen contratos traskativos del dominio directo o indirecto de bienes
inmuebles, titulos de 1o que se tomaria razon en los Libros de la recién creada “Seccion Sequnda” del Oficio de
Hipotecas. La finalidad del legistador al obligar a Inscribir determinados actes cambla, pues de ser un medio para
que conste si la finca que se vende o acensya o hipotaca esta o no exenta de gravamenes, y de este modo, evitar
estellonatos, se pasa ahora a configurar el Registro como un medio de dar mayor legitimidad y solemnidad a las
adquisiciones de dominia. Los docurmentos no registradas no seran admitidos en juicio ni produciran efecto legal
alguno, extendiéndose los efectos derivados de la falta de toma de razon, al imbito civil (al derecho real y a las
obligaciones persanales), procesal, notarial (para los documentos publicos) y penal. Por obra del Real Decreto del
23 de mayo de 1845 se amplio nuevamente &l obje1o registrable de las Contadurias de Hipotecas, inscribiéndose
en unos nuevos libros, distintos de los correspondientes a las antiquas Secclones 1y 2, y bajo el sistema del follo
real, todas las mudanzas y obligadiones que experimentase a propiedad inmueble, ya constasen en documento
publico o prvado. El titulo no registrado era nulo, extendiéndose ka nulidad tanto a las obligaciones personales
como al derecho real, st blen dicha nulidad era refativa pues podia ser subsanada mediante la registracion fuera
de plazo previa la satisfaccion de kas multas correspondientes (Cfz.: Mas extensamenta, JIMENEZ PARIS, Terosa
Asuncion. Op. Cit. 2005, pp. 3596},

Articulo 34 de |a Ley Hipotecaria de 1851: "No abistante fo declarado en ef articildo anterior, fos actos o contratos gue
€ gfecuten u otorguen por persona que en &l registra aparezca con deveche para 2lio, no se iwalidardn en cuanto @
1ercera, Lna vez inscntos, aungue despuds se onule o resueiva e derecho del otorgante en virtud de titwlo anterior no
inscrito, o de causas que no resulten claramente del mismo registro. Solamente en virnad de un tilufo inscrito podrd
lnvalidarse en perjuicio de tercero, oo titlo posterior también mscrito. Lo dispuesto en esze articuwlo no producid efecto
hasto wt ano despuds que empiece a regl ka presente Ley, y no serd aplicabie en ningun tiermpa af tirufo Inscrite. con
arreglo a lo prevenido en ef articufo 397, @ menos que fo prescripcion haya convalidade y asegurado o derecho a que
se refiera dicho titwlo” Articulo 23 de ta Ley Hipotecaria de 1861: “Los titulos mencionados en fos articulos 2y 5 que
n0 estén inscritos en & registro, no podrdn perjudicar @ tercero”, Articulo 389 de la Ley Mipotecaria de 1861; “Los que
a o publicacion de esta Ley hayan adquirido y no inscrito bienes o derechos que segun ea se deban inscribis, podrdn
Inscritiirios en el término de un ang, contado desde la fecha en Que fa misma ley empieza a regh” Articulo 391 de la Ley
Hipotecaria de 1861: “Las inscripciones gue se verifiguen en el mencionado plezo de un oo, conforme a fo dispuesto

Problemas acluales 2n el deracho espafol en torno al principio de fe pablica registral
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ambos preceptos el 1 de enero de 1875, lo que
mostraria su interrelacion e interdependencia’™.
Lo expuesto constituyd un primer dato que nos
permitié dudar de la exactitud de la tesis dualista,
que afirma la existencia de un tercero autbnomeo,
latino, en el articulo 23 de la Ley Hipotecaria de
1861, e incluso en el Proyecto de Codigo Civil
de 1851,

Otro dato favorable a la tesis monista se despren-
dia de la continuidad formal existente entre los
Oficios de Hipotecas y el Registro de [a Propiedad.
Los Oficios de Hipotecas, tras la reforma practi-
cada por el Real Decreto de 23 de mayo de 1845,
adoptaron la técnica del folio real y contenia
inscripciones de obligada practica de las transmi-
slones del dominio y de todas sus desmembra-
ciones. Aungue en el Registro de la Propiedad se
abrian nuevos libros, las inscripciones practicadas
en los antiguos libros eran puestas en relacion
por los registradores con |as inscripciones que
se hiciesen en los nuevos, de fincas o derechos
inscritos en los antiguos, Habia, pues, una con-
tinuidad formal entre ambos Registros, pero no
solo formal. La nueva legislacion hipotecaria, que
no partia de la nada, como afirman los dualistas,
sino de los libros ya abiertos, doto a las inscrip-
ciones practicadas en los Libros antiguos de los
mismos efectos que a las nuevas inscripciones,
esto es, del efecto de presuncion Juris et de fure
de exactitud e integridad registral en beneficio
de tercero hipotecario, aunque no hubiesen sido
trasladadas a los nuevos libros, de manera que
podriamos afirmar que al entrar en vigor la Ley

Hipotecaria de 1861, ya existian terceros, causa-
habientes de titulares registrales anteriores, que
hubieran sido protegidos inmediatamente frente
a titulos no inscritos, si no hubiera existido la
suspension del articulo 23 de la Ley Hipotecaria.
Existiendo, por lo tanto, contenidos registrales
en los que poder confiar, al entrar en vigor la Ley
Hipotecaria de 1861, era muy razonable que el
legislador exigiese tal requisito de confianza al
tercero que queria proteger y que por lo tanto,
éste fuese un adquirente de titular registral.

Por otro lado, como |a continuidad entre los ar-
ticulos 1858 y 1859 del Proyecto de Cadigo Civil
de 1851, el articulo 23 de la Ley Hipotecaria
de 1861 y los vigentes articulos 606 y 1473.2
del Codigo Civil y 32 de la Ley Hipotecaria®™, no
es cuestionada ni por fa tesis dualista ni por la
monista, era evidente que clanficar quién fuese
el tercero contemplado por el Proyecto de C6-
digo Civil de 1851 y por el articulo 23 de la Ley
Hipotecaria de 1861, nos clarificaria quien fuese
el tercero del articulo 32 de la Ley Hipotecaria
vigente, Para indagar, pues, la mens legislatoris
(lo que el legislador realmente quiso establecer)
recurrimos a una investigacion en el Archivo de
ta Comisién General de Codificacion.

Endicho Archivo, localizamos el Manuscrito del
Anteproyecto de 1848 de los Titulos de la Hipo-
teca y Registro Publico redactados por Claudio
Antdn de Luzuriaga, Anteproyecto que con
diversas modificaciones termino constituyendo
los Titulos XIX y XX del Proyecto de Cédigo Civil

en los dos articwlos anteriores, no surtirdn efecto en cuanto a tercero, sino desde su fecha, cualquiera que sea la de los
odquisiciones o gravamenes a que se refieran, sl el derecho inscrito no constare de fos titulos de propiedad ol tiempo de
sy (Wtima adgwisicion. Si constave tal derecho e los titulos, se retrotraeran los efectos de ko inscripoidn a ka fecha en que

se hoya adquirido por el dueno’

18, Cfr- Mas extensamenie, JIMENEZ PARIS, Teresa Asuncion. Op. Cit. 2005, pp. 380-389.

19, Articulo 1858; "Ninguno de fos titulos sujetos a inscripciden, sequn Jo dispuesto enel capitulo i de este titulo, surte efecto
contra tercero, sino desde ef mamento en que ha sido inscrito en ¢f registro pdblice. Se considera hecha la inscripeian
desde que se ho tomado el asiento prescrito en el articulo 1882, mientras no se haya hecha ka anotacion preverida en &f
pdrrafo Il del articufo 15847 Articulo 1859; “Cuando ef propletario enajena unos mismaos bienes Inmuebles o diferentes
persanas, pov actos distintos, pertenece la propledad ol odquirente que haya Inscrito antes su titwlo”

20. Asticulo 606 del Codigo Civil; “Los titulos de dormindo, o de otros derechas reales sobre bienes inmuebles, que rio estén
debidamente inscrilos © anatados en &l Registro de la Propiedod, no perfudicon a tercero” B articulo 32 de 1a Ley
Hipotecaria (Introducido en la reforma de la Ley Hipotecaria de 1944-46) es reiteracion de este precepto legal
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de 1851.En el Capitulo 5 de dicho Anteproyecto,
relativo a los efectos de |a inscripcion en el Re-
gistro de la Propiedad, se contenian 7 articulos
numerados del 92 al 98.

El articulo 92, equivalente al articulo 23 de la
Ley Hipotecaria de 1861 y al 32 de |a Ley Hipo-
tecaria actual, senalaba que los titulos traslativos
o constitutivos de derechos reales no surten
efecto contra tercero sino desde el momento
de su inscripcion en el Registro (luego titulo no
inscrito no perjudica a tercero). El articulo 93,
relativo a la doble enajenacion afirmaba que, en
tal caso, la propledad perteneceria al adquirente
que hubiese inscrito antes su titulo (parece que
esto apoyaria la tesis dualista). Pues bien, en
ese articulo 93, relativo a la doble enajenacion,
aparecia una nota marginal que decia; "Pueden
refundirse estos 4 articulos [se refiere a la refun-
dicidn de Jos artfculos 92, 93, 94 y 95), realmente
contenidos en el 92 y 99" Eran, pues, los articulos.
92 vy 99, los que constituian el eje del sistema
registral. Bastaria la existencia de |los dos, sefia-
laba la nota, para que quedase claro quién era
el sujeto protegido por el sistema registral y
qué proteccion se le dispensaba. De esos cuatro
articulos solo el 92 hacia referencia al tercero.
Pues bien, el articulo 99 con el que se hacia
concordar el 92 y el mismo 93, relativo a ladoble
enajenacion, contenia una referencia expresa
a un tercero de buena fe, que, del precepto se
desprendia, tenia que haber adquirido fiado en
la titularidad inscrita de su transmitente y que,
por lo tanto, habla adquirido de titular registral,

El articulo 99 senalaba que la inscripcion se ex-
tinguia automaticamente, sin necesidad de ser
cancelada, en el mismo momento que finalizaba
el plazo fijado a su duracién, con tal que dicho
plazo constase de una manera precisa y clara en
los libros del Registro. Por ejemplo, si se habia

21,

inscrito un usufructo con un plazo de vida de
10 anos, a los 10 afos se extinguia la inscripcion
(sus efectos), sin necesidad de ser cancelada.
Solamente en este caso, decia el precepto, podia
oponerse al tercero de buena fe la extincién de
tal derecho no cancelado. Esto es, solo en este
caso, al tercero que se apoyase para adquirir, en
tal inscripcion, se le podria oponer que el dere-
cho no cancelado estaba extinguido (porque
transcurrid su plazo de vida publicado). Ahora
bien, a sensu contrario, en cualquier otro caso de
extincion de un derecho inscrito sin que constase
su cancelacion, por lo tanto, en caso de extincion
del derecho inscrito por una transmision no re-
gistrada, no podria oponerse al tercero de buena
fe tal extincion, a menos que constase en el Re-
gistro la cancelacion correspondiente. Es decir,
que para tal tercero la inscripcion no cancelada
y que publicaba un derecho que ya no existia
(en el titular registral) continuaba vigente y pro-
duciendo sus efectos, como si se correspondiese
con la realidad, y por tal motivo la transmision no
registrada no podia perjudicarle (no se le podia
oponer la extincion del derecho inscrito), Por lo
tanto, el tercero a quien no perjudicaban los titu-
los traslativos o constitutivos de derechos reales
noinscritos era un tercero de buenafe, a favor del
cual se mantiene como verdadera |a inscripcion
anterior, en la cual ha confiado, Estdbamos, pues,
en presencia de un tercero propio de un sistema
de fe publica registral, que adquiera de quien los
libros publicaban como titular registral,

Los articulos 92, y 99 del Anteproyecto de 1848,
pasaron a ser los articulos 1858, 1859 y 1862
del Titulo XX del Proyecto de Codigo Civil de
1851, que llevaba por ribrica, “Del Registro
Pablico”. Por la autoridad de las notas comenta-
das, el articulo 1858 y el 1862 constituian el eje
del sistema registral y debian ser interpretados
sistematicamente. Podemos concluir que se

Articulo 1862 del Proyecto de 1851 “Lo inscripeidn s extingue de derecha, sin necesidad de cancelacion,

Inmediatamente que expira ef término fAjodo a su duracidn, sea en el titwo constitutive del darecho Inscrito, sea en
I inscripcion misma, con to) gue dicko términe conste de una manera precisa y clava, Solarmente en este caso puede
oponerse af tércero de buena fe fo extincion def derecho gue no resulte cancelado en ef registro publico” Articulo 1866
del Proyecta de 1851: "€/ tenedor del Registro hard de oficio fa cancelacian, aunque no sea consentida undnimemente
por las partes. ni ordenada por Jos Tribuncles, en kes casos siguientes: 1° Al mismo tliempe gue se inscriba fa mutacion
de propiedad en fovor del que I adquiere, se cancelard ka inseripeion del que la enajena. ..”

Problemas actuzles en e! derecho espafol an torno al principio de fe pablica registral
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habia establecido en el Proyecto de Codigo Civil
de 1851 el principio de fe publica registral. Se
senalaba que era inoponible a tercero de buena
fe la extincion de un derecho no cancelado. Ello
equivalia a afirmar que la inscripcién era mante-
nida a favor de tercero de buena fe, aunque no
se correspondiese con la realidad juridica, Por
ello, si el tercero de buena fe adquiria de quien
segun ella figuraba como propietario, el dere-
cho no se entendia traspasado en su beneficio,
el titulo no Inscrito no le perjudicaba y él era
quien adquiria la propiedad. Que este sentido
dado al articulo 1862 del Proyecto de Cédigo
Civil de 1851 es correcto, se apoyaria también
en su articulo 1866.1, segun el cual el tenedor
del Registro debia practicar de oficio el asiento
de cancelacion de la inscripcion del enajenante,
al mismo tiempo que se inscribia la mutacion
de propiedad a favor del adquirente. Luego era
evidente que una transmisién de propiedad
era causa de extincién de un derecho inscrito
y causa de cancelacion de su inscripcion. Tenia
entonces razéon Gémez de la Serna, uno de los
redactores de la Ley Hipotecaria de 1861, cuando
afirmaba: “en el proyecto de Codigo civil estaba
adoptado el sistema hipotecario alemdn que es el
que ha adoptado la nueva Ley Hipotecario..." . El
tercero, pues, protegido por su inscripcion frente
alos titulos no inscritos, fue, desde sus origenes
en el sistema registral inmobiliario espanol, un
tercero que debia haber prestado su confianza al
adquirir a una inscripcion registral previa y que
por lo tanto habia adquirido de titular registral,
El elemento historico en la interpretacion de las
normas (articulo 3.1 del Cédigo Civil) nos condu-

ce, en definitiva, a la consideracion de la unidad
de terceros en la Ley Hipotecaria®,

Cabe anadir otros argumentos de orden légico
y sistematico en defensa la tesls monista. Asi,
en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria, relativo a
la rectificacion de la inexactitud del registro, se
prevé como causa de inexactitud, en su parrafo
1, letra 3, la falta de acceso al Registro de alguna
relacion juridica inmobiliaria, Este supuesto es
el mismo que el que prevé el articulo 32 de la
Ley Hipotecaria: la falta de Inscripcion de un
titulo de dominio o de otros derechos reales.
Si idéntico es el supuesto de hecho de ambos
preceptos, idéntica ha de ser la consecuencia
juridica prevista para dicho supuesto. El articulo
32 de la Ley Hipotecaria nos senala que es la
falta de perjuicio del titulo no inscrito a tercero y
el articulo 40, |a falta de perjuicio, al tercero que
reune los requisitos del articulo 40 (que son los
mismos del articulo 34 de |a Ley Hipotecaria), de
la rectificacion del Registro por toma de razén,
0 sea por inscripcion del titulo no registrado
(lo que parte, evidentemente, de que el titulo
no inscrito no perjudica a tercero). Si la conse-
cuencia juridica prevista por dos preceptos que
tienen un mismo supuesto de hecho ha de ser
por logica coincidente, también lo serd el terce-
ro a que hacen referencia o sujeto beneficiado
por tal consecuencia juridica, que sera par lo
tanto, el descrito en el articulo 40 in fine, o sea,
el tercero del articulo 34 de la Ley Hipotecaria,

Por otro lado, si tomamos el articulo 40 in finea
contrario sensu™, resulta que la rectificacion del

22. GOMEZ DE LA SERNA, Pedro. Lo Ley Hipotecaria, comentada y concordada con fa legislacidn anterior espanola y
extrangera, precedida de una introduccion histdvica y seguida de un dhecionario y farmudaries pava su mds facll aplicacion,
Tomo |, Madrick Imprenta de 13 Revista de Legisiacion, 1862, p, 637, nota al ple. En efecto, de la comparacion de los
resultantes Titulos XIX y XX del Proyecto de Codigo Civil de 1851 con la Ley Comin Hipotecara de Prusia de 20 de
diciembre de 1783 y el Codigo de Prusia de 5 de enero de 1794, resultan claras smilitudes, tanto en lo relativo a la
organizacion ded Registro como en refacson con ¢ régimen hipotecanio e inmobiliario, Cr; OLIVER Y ESTELLER, B.
Derecho inrnodifiorio espaftol Tomo | Madrid: Establecimiento Tipografico “Sucesores de Rivadeneyra’ 1892-1896,
pp. 104-132 y 182-197, Lo dispuestc en los articulos 1858, 1859, 1860 y 1862 del Proyecto de 1851, fue recogido en
los articulos 77 y 156 de la Ley Hipotecaria de 1851. Articulo 77: "Las inscripgiones no se extinguen en cuanto a tercarm,
sino par su cancelackan o pov ka insenpeidn de fa transferencla del dominio o derecho real inserito a otra persona’s Articulo
1560 “La hipoteca subsistivd en cuanto a tercero, mventras no se cancele su Inscripadén” Bl articulo 77 Ley Hipotecaria de
1861 se corresponde con e articulo 76 de L Ley Hipotecaria vigente {Texto Refundido del 8 de febrero de 1546).

23,  Cfr: Mas extensamente en IMENEZ PARIS, Teresa Asuncidn. Op. Cit, 2005, pp. 336-368.

24, Cfe:utsupranota 9,

Teresa Asuncidn Jiménez Paris



Registro por resolucion judicial ordenando la
rectificacion (que es una manera de resolver la
inexactitud registral por falta de acceso al registro
de alguna relacién juridica inmoblliaria, median-
te el gjercicio de una accidn contradictoria del
derecho inscrito), podra perjudicar al adquiren-
te de mala fe, al que adquirid a titulo gratuito
(donatario, legatario), y a quien no efectud su
adquisicion del titular del asiento inexacto o lo
que es lo mismo de persona que en el Registro
apareciese con facultades para transmitir, Asi
por ejemplo, en caso de doble disposicion por
titulo de compraventa podra perjudicar al se-
gundo adquirente, inmatriculante. En este caso,
el primer comprador, verus dominus por haber
completado el titulo y medo, ejercitara su accion
relvindicatoria (accién contradictornia del derecho
inscrito) y |a demanda de cancelacion (articulo
38.2 de la Ley Hipotecaria) contra el segundo
adquirente que ha inmatriculado y cuyo asiento
es inexacto (no refleja al verus dominus). La es-
timacion de la accion reivindicatoria conllevara
la dedlaracion de Inexactitud del Registro y la
estimacion de la demanda de cancelacién. Por
mandamiento judicial se ordenara la cancelacion
y se procedera a lainscripcion del titulo del verus
dominus. La rectificacién registral perjudica al
tercero (segundo adquirente), que no reunia los
requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.
Por lo tanto, de acuerdo con este articulo 40 in
fine, no existe en el Derecho espanol un tercero
registral que pueda ser protegido frente a titulos
no inscritos sin haber adquirido fiado en una
titularidad que publicase el Registro. Su asiento
es rectificable, en su perjuicio, a iniciativa del
titular del dominio o derecho real no inscrito
(articulo 40.1.a de la Ley Hipotecaria), derechos
no inscritos que no podra desconocer. Por otro
lade, como senala Roca Sastre, el hechode gue la
palabra“perjudicara” se utilice en el articulo 40.4
de la Ley Hipotecaria, que claramente responde
al sistema de fe pablica registral, hace ver que no
tiene por qué dar necesariamente a un precepto
(asi al articulo 32 de la Ley Hipotecaria) un tono
de sistema de transcripcion, y que tiene razon

Roca Sastre cuando dice que son equivalentes
en la Ley las palabras "no perjudicara a tercero”
y “sera mantenido en su adquisicion el tercero™”,

De lo dicho se desprende que el articulo 1473.2
del Cédigo Civil no es un argumento a favor de
la tesis dualista. Por el contrario, de acuerdo con
los articulos 1537 del Codigo Civil (que senala
que todo lo dispuesto en el Titulo IV del Libro
IV del Codigo Civil, relativo a la compraventa,
se entenderd con sujecion a lo que respecto
de bienes inmuebles se determina en la Ley
Hipotecarlia) y 608 del Codigo Civil (que senala
que para determinar el valor de los asientos
del Registro se estard a lo dispuesto en la Ley
Hipotecaria), hay que entender que el resultado
descrito en el articulo 1473.2 del Cadigo Civil, al
decir que ia propiedad pertenecera a aqueél de
los adquirentes que haya inscrito su titulo en
el Registro, es un resultado del juego de la fe
publica registral. Por lo tanto, hay que coordinar
el articulo 1473.2 del Codigo Civil con el articulo
34 de |a Ley Hipotecaria, de modo que el valor
del asiento del segundo adquirente que se ade-
lanta a inscribir, vendra determinado por la Ley
Hipotecaria (articulos 32,34, 40,69y 76 dela Ley
Hipotecaria). El segundo adquirente que, por su
inscripcion, vence al primer adquirente, y no se
ve perjudicado por ef titulo no inscrito de éste,
sélo puede ser, entonces, el tercero descrito en
el articulo 34 y 40 in fine de la Ley Hipotecaria.

Otro argumento a favor de la tesis monista es el
que se desprende del articulo 69 de la Ley Hipo-
tecaria, Senala este articulo que "ef que pudiendo
pedir anotacién preventiva de un derecho, dejase
de hacerlo dentro del término senalado al efecto,
no podrd después inscribirlo o anotarko a su favor
en perjuicio de tercero que haya inscrito el mismo
derecho, adquinéndolo de persona que aparezca
en el Registro con facultad de transmitirfo”. A sensu
contrario tal inscripcion o anotacion preventiva,
en perjuicio de tercero, si sera posible si éste no
adquirié de persona que en el registro aparecie-
se con facultad para transmitir. Por ejemplo, el

25, Cfr: JIMENEZ PARIS, Teresa Asuncion, Op, Cit. 2005, pp. 455-475, con cita de ROCA SASTRE y HERMIDA LINARES y
refutacion de las intarpretaciones de GARCIA GARCIA de este aniculo 40 de la Ley Hipotecaria.
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primer adquirente en una doble disposicion por
titulo de compraventa, que no puede inscribir
por defecto subsanable, y no pide la practica de
la anotacién preventiva por defecto subsanable,
en plazo, esto es, durante los 60 dias de vigencia
del asiento de presentacion, podra inscribirlo
a su favor en perjuicio de un inmatriculante, si
ejercita la accion de rectificacion del Registro™.
Ahora bien, si interpretasemos el articulo 32 de
la Ley Hipotecaria en clave dualista, ese derecho
que no fue debidamente anotado en plazo en el
Reglstro no perjudicaria al inmatriculante, el cual
seria dueno frente al primer adquirente que no
pudo inscribiry que no puede rectificar a su favor
el Registro por ser su titulo inoponibie frente al
segundo adquirente que se adelantd a inscribir.
La interpretacion dualista del articulo 32 de la
Ley Hipotecaria, por lo tanto, generaria una con-
tradiccion legal interna entre los dos preceptos,
69y 32 de la Ley Hipotecaria, lo que demostraria
la inviabilidad de la interpretacién autonoma
del articulo 32 de la Ley Hipotecaria. La propia
corriente dualista ha visto en este precepto un
argumento de peso en pro del monismo hipote-
carlo y ha tratado de desvirtuar la interpretacion
ofrecida sefalando que el articulo 69 de la Ley
Hipotecaria se refiere a la necesidad de anotar
en plazo, so pena de que, de lo contrario, pueda
surgir, no un tercero hipotecario del articulo 34
dela Ley Hipotecaria, sino un obstaculo formal de
tracto sucesivo a la practica de la anotacidn (esto
s, que ya no esté inscrito el derecho a nombre
de la persona que otorga el acto cuya anotacion
se pretende [articulo 20 de la Ley Hipotecaria?),
Pero esta interpretacion del articulo 69 de la Ley
Hipotecaria queda contradicha por los preceden-
tes legislativos. El concordante articulo 65 del
Reglamento Hipotecario de 1861, hacia referen-
cia expresa al articulo 34 de la Ley Hipotecaria:
"El que, pudiendo pedir la anotacidn preventiva de
un derecho, dejare de hacerio, no podra después

inscribirlo a su favor, en perjuicio de tercero que
haya adquirido e inscrito el mismo derecho con las
circunstancias contenidas en el articulo 34 de la
Ley”, El articulo no ponia en relacion el precepto
y el concordante articulo 69 de la Ley Hipotecaria
con el articulo 20 de la Ley Hipotecaria (relativo al
tracto sucesivo), sino con el articulo que con ma-
yor amplitud expresaba los requisitos que debia
reunir el tercero contemplado para su proteccion.

Ademiés de los precedentes legislativos (articulo
65 del Reglamento Hipotecario de 1861), contra-
dice la interpretacion dualista la propia expresion
literal del articulo 69 de la Ley Hipotecaria que
hace ver que lo que regula no es un problema
formal de tracto sucesivo sino de efectos sustan-
tivos sobre los derechos: el derecho no anotado
en plazo no podra perjudicar, afectar, al tercero
del articulo 34 de la Ley Hipotecaria Finalmente,
como senala Montserrat Valero, el requisito del
tracto sucesivo no significa que en el momento
de la adquisicion el transferente sea titular regis-
tral, sino que en el momento de la inscripcion, el
transferente sea titular registral. Pero el articulo
69 exige lo primero, al igual que el articulo 34 de
la Ley Hipotecaria. Por lo tanto, no hace referencia
al requisito del tracto sucesivo™.

Como hemos indicado antes, el Tribunal Supremo
de Espana no ha reconocido la doctrina dualista
sobre el tercero hipotecario en ninguna sentencia
como ratio decidendi de su fallo, aunque en obiter
dicta, si que ha verificado algin pronunciamiento
dualista, Cabe, pues, senalar que el Tribunal Supre-
mo sigue la tesis monista del tercero hipotecario
que también han defendido autores muy destaca-
dos coma Vallet de Goytisolo, Jerdnimo Gonzalezy
Martinez, Roca Sastre, Roca~-Sastre Muncunill, Sanz
Fernandez, Pena Bermnaldo de Quirgs, Pau Pedron,
Manuel Albaldejo, Hermida Linares, Jordano Fraga,
Rubio Garrido, Giménez Roig y otros,

26, PENA BERNALDO DE QUROS, Manuel. Derechos reafes. Derecho hipotecario. Madrid: Centro de £studios Registrales,

2001, pp. 616.

27. Asticulo 20 de la Ley Hipotecaria: “Parainscribiro anotar titukos por fos que se declaren, transmitan, graven, modifiquen
o0 extingan &l dominio y demas devechos reales sobre inmuebles, deberd constar previamente Inscrito o anotado el
derecha de lo persona que otorgue ¢ en cuyo nomare sean otorgados los actos referidos. £n ceso de resultar inscrito
aquel derecho a favor de persona distinta de la que otargue Ja transmision o gravamen, (o5 Registrodores denegaran lo

inscripeidn solicitadae’

78, MONSERRAT VALERO, Antomo. “En defensa de fo fesis monista def rercero hipotecavio” En: Revista de Derecho

Privado, junio de 2001, pp.519.
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