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La prescripcion contra el Registro no es problema frecuente en la
vida practica. Pero si un punto de friccién entre la doctrina civil sobre
adquisicién de la propiedad vy los efectos del Registro, scbre el que
caben posiciones contrapuestas, v cuya solucion es materia de induda-
ble interés.

La regulacion legal de ello ha venido a ser una transaccion entre opi-
niones distintas. seguramente porque lo bien fundado de los respecti-
vos puntos de vista. las hizo acreedoras al respeto y debio parecer me-
jor que su rechazamiento la aceptacion parcial de las mismas.

Pero los distintos criterios indicados. v ciertas dificultades dimanan-
tes de la redaccion material del precepto legal, ha dado lugar a algu-
nas duras criticas v a cierta abundancia de comentarios, v ello no
solo con ocasién de trabajos generales sobre la reciente reforma hipc-
tecaria. sino en conferencias v estudios dedicados especialmente a ello.

El objeto de este trabajo no es consignar mi particular punto de
.vista en relacién con ese problema, sino solamente infentar una expo-
sicidn lo mas sintética posible de la doctrina legal sobre el particular.
No como pudo ser el fondo. lo que exije una gran autoridad o un enor-
me trabajo. sino cémo es. Y ello con Ja mayor claridad y brevedad po-
sibles.
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I. Sintesis del articulo 36 de la Ley Hipotecaria

Esta regulada esta materia en la nueva ley Hipotecaria por el
articulo 36, cuyo texto completo es:

“Art. 30. Frente a titulares inscritos que tengan la condicion de
terceros con arreglo al art. 34, solo prevalecera la preseripion adepui-
sitiva consumada o la que pueda consumarse dentro del ano siguiente
a su adquisicion, en los dos supuestos siguiente.:

a) Cuando se demuestre que el adquirente conocio o tuvo medios
racionales y motivos suficientes para conocer, antes de perfeccionar su
adqu'ticion, que la finca o derecho estaba poseida de hecho y a titulo
de duefio por persona distinta de su transmitente.

b) Siempre que no habiendo conocido ni podido conocer, segin las
normas anteriores, tal posesion de”hecho al tiempo de la adquisicion,
el adquirente inscrito la consienta. expresa o tacitamente, durante todo
el afio siguiente a la adquisicién. Cuando la prescripcién afecte a una
servidumbre negativa o no aparente, y é:ta pueda adquirirse por pres-
cripcién, el plazo del afio se contard desde que el titular pudo conocer
su existencia en la forma prevenida en el apartado a), o en su defecto,
desde que se produjo un acto obstativo a la libertad del predio sir-
viente. :

La prescripcion comenzada perjudicard igualmente al titular ins-
crito, si éste no la interrumpiere en la forma y plazo antes indicados,
y sin perjuicio de que pueda también interrumpirla ante: de su consu-
macion total.

En cuanto al que prescribe y al duefio del inmueble o derecho r.al
que se esté prescrib’endo y a sus sucesores que no tengan la considerz-
c'6n de terceros. se calificara el titulo v se contara el tiempo con arre-
glo a la legislacion civil.

Los derechos adquiridos a titulo oneroso y de buena fe que no lle-
ven aneja la facultad de inmediato disfrute del derecho sobre el cual
se hubieren -constituido. no se extinguiran por usucapion de éste. Tam-
poco se extinguiran los que impliquen aquélla facultad cuando el dis-
frute de los mismos no fuere incompatible con la posesion causa de la
prescripcién adquisitiva. o cuando. siéndolo. reunan sus titulares las
circunstancias v procedan en la forma y plazos que determina el pa-
rrafo b) de este articulo.

La prescripcién extintiva de derechos reales sobre cosa ajena, sus-
ceptibles de posesién o de proteccion posesoria, perjudicara siempre al
titular segiin el Registro, aunque tenga la condicién de tercero’’.

Sobre este articulo tuve ocasién de publicar un pequeilo trabajo (1),
en el que intentaba una redaccién abreviada. Y es que aunque su lec-
tura da la impresiéon de una cosa complicada y cuyo fondo es que par-
tiendo de la gran fuerza de la inscripcion se detallan los varios casos

() Una redaccion abreviada del articulo 36 de la Ley Hipotecaria, “Re-
vista General de Derecho”, junio 1046.
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en que la prescripeion contra tdbulas puede llegar a prevalceer, no es
asi en realidad, sino que se trata de un articulo sencillo, de pocas
ideas, y en el que partiéndose de la gran fucerza de la prescripeion
conlra (dbulas se pueden enumerar los pocos casos en que el Registro
puede prevalecer,

Antes de entrar en la exposicion de la doctrina voy a repetir aquella
sintesis, con algunas diferencias de forma, y alguna de fondo, que la
mayuor reflexion me ha sugerido,

El fondo del art. 30 es, en sintesis, ¢l siguiente:

“La pre:cripcion. tanto la adquisitiva como la extintiva, del dom-
nio o de los derechos reales, producira sus efectos, incluso frente a
terceros protegidos por la fe pablica.

Sin embargo, los terceros. con arreglo al art. 34, que al momento de
perfeccionar su adquisicién ignorasen que la finca o derecho estaba
poseida de hecho v a titulo de duefio por persona distinta de su tras-
mitente, sin haber tenido, por otra parte, medios racionales o motivos
suficientes para pensar de otro modo, no serdn perjudicados por nin-
guna prescripcion adquisitiva consumada, si dentro del primer afio a
partir de su adquisicion interrumpieren la posesion en forma adecuada,
Tratandose de servidumbres negativas o no aparentes, el plazo de un
afio se contard a partir de algin acto obstativo, o desde el momento
en que el du:fio llegue a temer medios racionales o motivos suficientes
para conocerla, .

Tampoco seran perjudicados por la u:ucapion de un derecho, los
constituidos sobre el mismo a titulo oneroso y de buena fe que no lleven
anejo el inmediato disfrute del derecho usucapiado, ni los que llevan-
dolo. no sean incompatibles con la posesién causa de la usucapion” (2).

1. Exposicién de la doctrina legal

Distinguiremo.: A) Regla general; B) Excepcion a favor del ad-
quirente en clertas circunstancias, v C) Otras excepciones por razén de
la naturaleza de los derechos.

(2) La realidad de esta sntesiz resulta patente en su idea orientadora si
se examina la férmula ideada por Roca SasTRE ¥ que seguramente tuvo pre-
sente la Comisién redactora en sus deliberaciones: “La prescripcién actiia con-
tra el Registro. No obstante, la prescripcion consumada no perjudicara al ter-
cero que adquiera en las condiciones del articulo 34, siempre que é:te. dentro de
los dos afios sigulentes a su adquisicién, no haya procedido judicialmente al
efecto de hacer cesar ¢l estado posesorio base de la prescripci()n adquisitiva o el
estado de inactividad bace de la prescripcion extintiva.” (Vid. Instituciones de
Derecho hipotecario, edic.én del afio 1947, tomo I, pag. 396.) No lo aludn en mi
apunte citado por serme entonces desconocido.

También resulta coincidente el plan expositivo—regla general. excepciones—
de este trabajo mio que ahora ve la luz. mas viejo de lo que pueda parecer. aun-
que completado recien:emente, con el seguido por dicho comentarista en su ulti-
ma y magistral obra lo que fué v es motivo de satisfaccién para mi por la in-
dis-utitle autoridad del mismo.
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A) Regla general,

la regla general es el primer parrafo de la sintesis antes hecha, o
sea lo siguiente:

*La prescripeion, tanto la adquisitiva como la extintiva, del domi-
nio o de los derechos reales, producira sus efectos, incluso frente a ter-
ceros protegidos por la fe publica.”

Esta regla esta tomada de la doctrina que estima debia ser prefe-
rente siempre la realidad extrarregistral, doctrina defendida por Sanz
y cuyo principal argumento es que mientras al adquirente, segtin el Re-
gistro, no le haya sido hecha tradicion de la finca o derecho. y mal puede
recibir ia posesidn siendo el verdadero po:eedor otro distinto del irans-
mitente, no adquiere derecho alguno dado lo terminante del art. 60 del
Codigo civil (3). ,

En la inmensa mayoria de los casos. v por las dificultades que como
veremos se dan en las excepciones, todo se reducira a la aplicacién cs-
cueta de esta regla general. '

B) Euxcepcién a favor del adquirente en ciertas circunstancias.

El articulo 36 representa, o al menos parece representar, una trans-
accién entre la doctrina indicada y la de aquellos como VILLARES Pico,
que quieren ver en la inscripcidn en ciertas circunstancias un medio
legal de adquirir el dominio frente a cualesquiera derechos extrarr:-
gistrales (4): transacion que {ué indicada por Roca SasTrE con ante-
rioridad a la reciente reforma (5). La nueva Ley admite que el tercero
del art. 34 venza a la realidad. en caso de usucapion, en determinada
hipotes’s. cuyos tre; requisitos son:

1. Ignorancia de que la finca o derecho estd poseida por otro en
concepto de duefio.

2. No haber tenido motivos suficientes, ni medios racionales, para
pensar de otro modo.

(3) Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, pags. 282 y sigs. Una serie (e
argumentos en apoyo de esta doctrina pueden verse en la conferencia de BERGaMoO,
La usucapion y ¢l Registro de la Propiedad, * Anales de la Academia Matriten-
se del Notariado”, afio 1945. pag. 287.

(4) “Nosotros afirmamos que la inscripcién vino a reemplazas a la tradi-
cién en la transmision del dominio y demas derechos reales sobre bienes inmue-
bles desde la vigencia de la Ley Hipotecaria de 1861”: ViLLares Pico. La
posesion v ¢l Registro, “Rev. Critica de Derecho Inmobiliario”, julio-agosto
1947 pag. 436.

{3) .“La usucapion es algo extrarregistral. ¥ lo no inscrito debe reputarse
inexistente frente a tercero que confia en que el Registro es exacto e integro”,
decia Roca refiriéndose a la legalidad entonces existente. “Pero—anadia—hay
una situacién de hecho que si después de la transferencia de la finca o derecho
perdura continuando el tercer adquirente en la misma actitud de pasibilidad que
el transferente, debe ser justamente tomada en cuenta por el legislador.” Y con-
cluia: “Creemos que deberia establecerse un plazo en el cual. si el adquirente
no ha obtenido o instado la posesion de Iz finca. cese la proteccion de la fe
publica registral.” Instituciones de Derecho hipotecario. 1.* ed. tomo I, pa-
gina 259.
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3 Que interrumpa esa posesion dentro del primer afio a partir
de su adquisicion.

Sire dan todos estos requisitos vencerd el adquirente. Si falta al-
guno, la prescripeion del poseedor prevalecerd sobre él.

1.0 lgnorancia de que la finca o derecho estd poseida por otro en con-
cepto de dueiio.

Es un requisito mas, independiente por completo. de la buena fe.
O sea que para que el tercero lo sea a tenor del art. 34 debe haber
obrado de buena fe. o sea crevendo que el transmitente era duefio; pero
una vez llenado eso caben dos hipotesis: a) que crea que el tran miten-
te estd poseyendo en realidad la finca o derecho: o 0) que sepa que 1o
es el transmitente sino otra persona quien estd en contacto con la finca
v actfia como duefio. Las dos hipétesis caben dentro de la buena fe re-
gi. tral; ahora bien, para vencer a un usucapiente es preciso la hipote-
sis a), y no se le puede vencer si es 1a b).

¢En qué momento debe darse esa ignorancia® En el momento de
inscribir, aunque la literalidad del texto hable de la perfeccion de la
adquisic’on.

<A quién corresponde la prueba? Al poseedor que acuse de “co-
nocimiento...” es a quien corresponde la prueba de ese conocimiento,
v ello por la presuncion de buena fe en el mas amplio sentido que es
norma general de nuestra legislacion.

Lo ya expresado de que la ignorancia de que habla el art. 36. es
cosa distinta de la buena fe del art. 34. estd patentizado ademds por el
mismo texto del art. 30. va que refiriéndose siempre a terceros prote-
gidos por el art. 34. v necesitados. por lo tanto. de buena fe registral,
afiade como un requisito especial el desconocimiento de la posesion de
hechio ¥ a titulo de duefio por otro.

En cuanto a que la ignorancia debe darse precisamente al momento
de la inscripcién, sobre lo que solo se ha hecho una mera afirmacién,
lo explica Saxz. porque si no habra mala fe. No parece acertada esta
explicacion porque. como hemos dicho. esta ignorancia o no ignorancia
nada tiene que ver con la buena fe. Quiza, creo yo, la verdadera razon
esta en la armonia que asi resulta en el articulo como transaccién, que
sabemos es entre dos criterios opuestos: ¢(que al inscribir conoce el
adqu'rente la posesion de otro? Seguird prevaleciendo la realidad ex-
trarregistral, y se habra dado satisfaccion a una de ellas: ;que al ins-
cribir desconoce esa posesion de otro? Vencera el Registro, dandose
con ello satisfaccion a los que quieren ver en la inscripcién. en ciertas
circunstancias, un medio de adquirir el dominio (6).

(6) Consideran la ignorancia del articulo 36, algo distinto de la buena fe
del articulo 34, Saxz (ob. cit.). BERGAMO (conf. cit). ¥, al decir de éste, en
cierto modo, N(USEz Lacos (R), v Roca (Instituciones.... edicion de 1947, tome
1, pag. 387). VALLET. en cambio parece confundirlo con la buena fe registral en
.su trabajo sobre La Euena fe, la inscripcion y la poscsion en la mecdniza de la
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2° No haber temido motivos ruficientes ni medios racionales para
pensar de otro modo.

Ademas de ser tercero de huena fe y de tratarse de la hipitesis an-
tes expuesta—o sea que ignore que el verdadro poseedor en concepto de
duefio es otro distinto del transmitente—, hace falta el requisito ex-
presado de “no haber tenido medios racionales ni motivos suficientes
para pensar de otro modo”.

:Qué quiere expresarse con ello? La letra de la Ley es que vencerd
el usucapiente. “Cuando demuestre que el adquirente conocié—no es
nuestro caso—, o tuvo medios racionales y motivos suficientes para
conocer antes de perfeccionar su adquisicion, que la finca o derecho
estaba poseida de hecho y a titulo de duefio por persona distinta de su
transmitente.” Yo creo que lo de medios racionales se refiere a modos,
procedimientos, medios..., para conocer quién es el que esti en con-
tacto con la finca, por ejemplo: si es finca riistica, interrogar a los co-
lindantes o a algtn practico conocedor del término, y si es urbana ha-
cer lo mismo con los habitantes o inquilinos, y motivos suficientes, los
hechos que patenticen la posesion por otro, como el que las cosechas
sean recogidas por otro y como duefio, o que los inquilinos paguen los
recibos a otro teniéndole por duefio. Lo uno y lo otro son circunstan-
cias de hecho que deberdn ser apreciadas por el Juez.

En cuanto a la prueba, segtn la regla onus probandi incumbit ci
que afirmat, non ei qui negat sera el poseedor el que debera probar
que habia mativos sobrados de conocimiento, y medios logicos para al-
canzarlos. que cualquier adquirente hasta los mis descuidados debia
haber visto o usado (culpa lata), vy a su vez el adquirente dado que se
pone en duda su diligencia debera probar que hizo cuanto era logico
en tal sentido: v el Juez resolverd. Pero tan dificil serd probar que ni
siquiera habia medios racionales para comocerlo, que practicamente
siempre vencera el poseedor. o sea que. como dice Saxz, este requisito
“priva de todo valor a las complicadas normas del art. 36” (7). Tanto
v tanto se exige al adquirente del art. 36 para que venza al usucapiente,
que lo normal serd que el usucapiente le venza a él.

3° Que interrumpa la posesion dentro del primer asio.

El tercero y ultimo requisito es “interrumpir la posesiéon dentro
del primer aho”.
Literalmente la lev dice otra cosa: *‘No consentir—viene a decir

fe ?ﬁblica, “Rev. de Derecho privado”. diciembre 1047. pags. 946 y sigs. v 957
v sigs,

En lo del momento de la ignorancia, también Saxz y BERGAMO estiman que
debe ser el de la inscripcién. VALLET cree que el del titulo con fuerza de tradi-
<ién (ob. cit). Roca opina lo dltimo, o sea. el momento de la tradicion (obra
<citada, pag. 389).

(7) Comentarios.... pag. 293.
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la Ley—tal posesion expresa o tacitamente durante todo el afio siguien-
te a la adquisicion”. Pero el consentimiento tdcito no es, practicamente,
otra cosa que la abstencion de todo acto de interrupcidn, ya que es ab-
surdo que transcurrido un afio con silencio por parte del adquirente
pueda hablarse de que “‘ni supo ni pudo saber, ni ha sabido durante ese
afio y, por lo tanto, nada ha consentido tacitamente”. Que es posible,
indudable. Pero, como dice Roca, no lo prevé el legislador y de acuerdo
con ciertas palabras de la Exposicion de Motivos y con la l6gica, el no
ejercicio de la accién judicial durante el plazo de un afio desde la ad-
-juisicién, implica un consentimiento tacito (8). O sea, en conclusion, lo
que se le exige es “‘que no consienta expresamente ni tampoco consienta
tAcitamente, durante el primer afio”’, pero ello vale tanto como exigirle
“que interrumpa la posesidén durante el primer afio”.

1 Como deberd interrumpirse? Los comentaristas admiten el juicio
ordinario al efecto pretendido, y el procedimiento de ejecucion del ar-
ticulo 41 de la Ley Hipotecaria, y rechaza los interdictos. Algunos
—Sanz (g), BErGaMo (10)—, formulan dudas sobre la accién reivin-
dicatoria por entender que el adquirente registral no es duefio: a
Roca en cambio le parece el medio mas aceptable, aunque tal vez en el
fondo su pensamiento es idéntico, y atin afiade el desahucio por pre-
cario (11).

:En qué plazo? En el de un afio a contar, segtin lo antes dicho, de
la inscripcién. Sin embargo, hay una excepcidn, consistente en que si
se trata de servidumbres negativas o no aparentes, el plazo se deberd
contar desde que hubo acto obstativo a la libertad del predio, en el
cual caso queda patente la servidumbre y su conocimiento por el adqui-
rente, o desde que pudo conocer su existencia por darse motivos sufi-
cientes o medios racionales para ello.

Es anémala la referencia a las servidumbres no aparentes, por ser
éstas de imposible usucapion segiin los arts. 537 y 539 del Cédigo civil:
asi Sanz (12); pero Roca lo defiende por ser ello posible en las legis-
laciones forales de Aragén. Catalufia y Navarra (13).

C) Otras excepciones por razém de la naturaleza de los derechos.

Ha sido examinada la excepcion consistente en la adquisicion de la
finca o derecho en ciertas circunstancias. Pero hay dos excepciones més:
1.* Adquisicion onerosa v de buena fe de derechos sobre otro,

(8) Inmstituciones..., afio 1947, tomo I. pag. 391. La cita que hace Roca de
1a exposicién de motivos es que si el tercer adquirente “deja transourrir el pla-
zo de un afio... sin haber ejercitado la accién adecuada. se produce una positiva
accesién posesoria y, de conmsiguiente. le afectari la prescripcion consumada”.

(9) Instituciones..., tomo I, pag. 555.

(10) Conf. cit.. “Anales...”, 1045. pag. 306.

- (11) Instituciones..., 1947, tomo 1, pag. 30z.

(12) Instituciones..., tomo 1 pag. 354.

(13) Instituciomes..., afio 194;7. tomo 1. pag. 393.
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sin facultad de inmediato disfrute de éste. Es el caso de las hipotecas,
censos, servidumbres negativas, tanteo, retracto, opcion y otros.

2* Adquisicion onerosa y de buena fe de derechos sobre otro,
con facultad de disfrute compatible con la posesion del derecho base.
Es el caso del uso, la habitacién, las servidumbres positivas y otros.

Literalmente el articulo se refiere a todos los casos de derechos
sobre derechos: “Los derechos adquiridos a titulo oncroso y de bucna
fe que no lleven aneja la facultad de inmediato disfrute del derecho
sobre el cual se hubieren constituido, no se extinguiran por usucapién
de éste. Tampoco se extinguirdn los que impliquen aquélla facultad
cuando el disfrute de los mismos no fuere incompatible con la pose-
sién causa de la prescripcién adquisitiva, o cuando, siéndolo, refinan sus
titulares las circunstancias y procedan en la forma y plazos que deter-
mina el parrafo b) de este articulo.” Pero es evidente que si en €l caso
de derecho cuyo disfrute es incompatible con la posesion causa de la
prescripeién adquisitiva (v. gr. usufructo respecto del dominio, anti-
cresis, v otros) es indispensable para que haya excepcion. o sea para
que la realidad no venza al libro, que exista desconocimiento, etc., se-
guido de interrupcién, ello equivale a la regla general ya expuesta de
supremacia de la prescripcion, mas la excepcidén también expuesta de
adquisicién en ciertas circunstancias (no conocer, ni haber podido co-
nocer, e interrumpir...); v no quedan mas excepciones nuevas, que los
dos casos expresados.

El fundamento de estas dos excepciones estid en la naturaleza de
esos derechos. En efecto, el derecho del adquirente es ajeno a la po-
sesi6n de la finca, y por ello las consecuencias de la desposesion del
transmitente no tiene por qué producir efecto alguno en el adquiren-
te: el caso de una hipoteca o censo por doce afios, y pérdida del do-
minio a los diez, en el que evidentemente ello no repercute en el ti-
tular de la hipoteca o censo cuyos derechos se desenvuelven ajenos
por completo a la posesién de la finca, y que nada puede reclamar,
porque en nada resulta afectado. si la finca cambia de duefio.

iSe refiere este parrafo comentado sélo a derechos con:tituidos
antes de la consumacién de la usucapion o también a los constituidos
después de consumada? Se refiere a las dos hipétesis, y ello porque
el parrafo dedicado a ello abarca tres casos: derechos sin disfrute,
derechos con disfrute compatible y derechos con disfrute incompati-
ble; en el altimo caso, por la referencia que hace, admite la victoria
del adquirente s6lo si desconocid, no pudo conocer e interrumpio, re-
quisitos que se refieren a las dos hipdtesis planteadas. o mas exacta-
mente, aun a derechos constituidos después de Ia usucapién: luego
también a las dos hipodtesis se refieren los otros dos casos. Es de toda
6gica (14). :

(14) \r"AI.‘LET cree lo contrario ¢ sea, que este parrafo se refiere sélo a de-
refhos constituidos antes de la usucapién, y afirma ademis que en los consti-
tuidos después de usucapiado el otro derecho debe distinguirse entre si el cons-
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De lo dicho se desprende la posibilidad de que una usucapion ga-
nada quede practicamente s'n efecto por una hipoteca del titular re-
gistral a otro que redina los requisitos del articulo 34 (15). Es eviden-
te, pero asi es el texto legal. Y no es ello tan andmalo si se considera
que si la hipoteca es anterior al término de la usucapion, el usuca-
piente adquiere lo que tenia el duefio y como lo tenia, lo que es justo,
y el acreedor conserva su derecho inscrito, lo que es completamente
normal; y si la hipoteca es posterior, de nada debe quejarse ese usu-
capiente que desde que usucapié pudo haber instado la rectificacion
del Registro, con lo que nada habria ocurrido, y si el derecho del
acreedor deviene inatacable ello es una aplicacién maés de la fe publi-
ca y resulta también completamente normal.

No hay més excepciones. Como facil es de ver, no hay excep-
cién alguna en favor de un adquirente registral respecto de los efec-
tos de la prescripeién extintiva. Y es que el articulo es terminante:
“La prescripcion extintiva de derechos reales sobre cosa ajena, sus-
ceptible de posesion o de proteccion posesoria, perjudicard siempre
al titular registral, aunque éste tenga la condicion de tercero” (1%).

Y ahora vamos a tratar de dos cuestiones referentes al articulo:

¢ Tiene alguna especialidad la prescripcion que pueda consumarse
dentro del primer afio? No la tiene. En efecto, las normas aplicables
a la usucapion va consumada al momento de inscribir son vencer al
adquirente tanto si éste al inscribir conocia esa posesién cumo si por
lo menos la habia podido conocer, como si no dandose lo uno ni lo
otro la consiente expresamente durante el primer afio o la deja co-
rrer sin interrupcion durante el mismo: y las aplicables a una wusuca-
pién que pueda consumarse dentro del primer aiio son vencer al ad-

tituyente es titular del dominio o de la hipoteca, ccn ciertas conclusiones. No
parece fundado su aserto, basado en una interpretacién forzada de la letra de
la Ley, a diferencia de la normal expuesta; y en cuanto a las conclusiones alu-
didas se basa en parte en su opinién particular sobre la buena fe exigida por
este articulo. La buena fe, la inscripcion, etc., “Rev. de Derecho privado”, di-
ciembre 1047. pag. 957.

(15) AzpPIAzU es quien primero ha sefialado este detalle con las expresivas
palabras de que “por el agujero de la hipoteca se ird la sustancia econbémica de
los dominios adquiridos por prescripcion contra tibulas™. Con motivo de la pu-
blicacion de un libro notable. Breve comentario, “Rev. Critica de Derecho In-
mobiliario”, diciembre 1945, pag. 85I.

(16) Roca admite. desde luego. esta interpretacién, pero cree hubiera sido
mucho mas acertado conceder un plazo de un afio para interrumpir. con lo que
la doctrina seria similar a la de la prescripcion adquisitiva; al no cer asi., dice,
resulta el precepto “de un radicalismo feroz”. Inmstiluciones.... aiio 1047, tomo 1.
pagina 400. :
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quirente en los mismos casos dichos, pero si es por conocimiento o
por haber podido conocer, al adquirir, la posesion de otro, debe dar.e
ademis la circunstancia de que no interrumpa la posesion durante €l
periodo comprendido entre la adquisicién y ¢l momento de la con-
sumacion de la usucapion. O sea, que en esta segunda hipdtesis el
adquirente registral puede interfumpir en todo momento antes de la
consumacién, y solo juegan las reglas del articulo 36 después de la
consumacion. Lo que vale tanto como afirmar que no existe especia-
lidad ninguna en la prescripcién que pueda consumarse dentro del
primer afio, sino que cabe una regla general de supremacia de la usu-
capion ya comswmada, sin distinguir si lo fué antes o después de Ia
adquisicién con la sola excepcion ya expresada del adquirente que ni
conocié, ni pudo conocer, e interrumpié antes de terminar el primer
afio (17).

JA qué usucapion se refiere el articulo 36? Evidentemente, tanto
a la ordinaria como a la extraordinaria, y ello porque ubi lex non
distinguit, nec non distinguere debemus, ademds de que, en cuanto a
lo segundo, seria absurdo que un usucapiente de mala fe quedara en
mejor situacién—imposibilidad de ser desposeido nunca—que uno ce
buena fe. Y es notable, v ello evidencia la facilidad de oscuridades
en esta materia, que mientras algunos comentaristas como Roca y Vi-
LLARES ni dudan siquiera (18), hay quienes como Sanz, seguido por
Bercano, niegan que el articulo 36 se refiera a la usucapion extraor-
dinaria, invulnerable segiin ellos (19). mientras que en el extremo
opuesto Azp1azu lo cree aplicable si a la extraordinaria, pero no a la
ordinaria (20). Sin la menor duda, el articulo se refiere a las dos.

(17) Roca entiende lo mismo. y afiade, con acierto, que la #inica diferencia
es la mayor facilidad para interrumpir la posesién cuando el pOSeedor aun no
es duefio. Con esta salvedad todo queda expresado en la sintesis y regla gene-
ral y excepciones explicadas. Ob. cit., pag. 397.

(18) Roca, Imstituciones..., afio 1947. tomo I, pag. 385. VILLARES, trabajo
citado, pag. 434-

(19) Sanz aduce lo terminante del articulo 1959 del Cédigo civil que ha-
blando de la usucapién extraordinaria exige sélo tlempo mientras que el 1.949
habla de la ordinaria conira el Registro y exige inscripcién, mds cierta juris-
prudencia del Tribunal Supremo que, prescmdxendo del articulo 35 antiguo de
la Ley Hipotecaria, no exige inscripcion alguna en la extraordinaria, de donde
deduce que la extraordinaria debe vencer siempre al libro (Cbmcntanos pa-
gina 300). Todo ello, v con el mayor respeto a su magistral aportacién a los
estudios hipotecarios. inaplicable a nuestro actual Derecho.

BERGAMO sigue a SANZ en su conferencia citada, pag. 313.

(20) ;Se¢ da la prescripcion ordinaria contra el titular registral?, “Revis-
ta Critica de Derecho Inmobiliario”. diciembre 1946. Se basa en no estimar po-
sible buena fe en un usucapiente contra el Registro. Pero si es posible reunir
todos los requisitos exigidos en el Cédigo civil, mis una ignorancia honrada so-
bre la constancia de la finca en el Registro a nombre de otro.

‘z
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II1. Observacion critica -

I.a doctrina del articulo 36 de la L.ey Hipotecaria es, en gran sin-
tesis, la expuesta. Indudablemente caben extensas consideraciones so-
bre los diversos extremos relacionadgs con el mismo. ’ero su resu-
men doctrinal, segtin la letra del precepto, creo es lo que antecede.

¢Ha estado acertado el legislador al llevar su pensamiento a la
Ley?

Sanz, defensor por cierto de una de las posiciones que pudieron
haber sido adoptadas, no formula critica general de él; tan solo cri-
ticas parciales, algunas ya aludidas, intercaladas en la larga exposi-
cién que hace del mismo (21).

BeErGaMo y Roca SasTre lo estiman una transaccién. y aplauden
el articulo. El primero lo llama “feliz formula de conciliaciéon”, y se-
fiala como mérito que lo que decide no es el asiento o la situacion del
poseedor, sino un elemento subjetivo, “el conocimiento o la toleran-
cia del tercero” (22). El segundo. ideador de la férmula que a pri-
mera vista se ha plasmado en el articulo, dice, aun censurando puntos
concretos como el requisito de “no haber podido conocer”, y otros:
“La idea fundamental de esta reforma es evidentemente buena, por
cuanto busca proteger al tercer adquirente de quien le transfiere un
derecho que va ha perdido por efecto de una prescripcion operada.
Esta finalidad de mantener inatacable una verdadera adquisicién a
non domino responde plenamente a la motivacion finalista basica o
razén de ser del Registro de la propiedad, constituyendo la perfecta
férmula armon‘zadora de las relaciones o contactos que la prescrip-
cién debe guardar con el Registro” (23).

Pero ViLLares Pico, defensor de una de las posiciones posibles.
estima que el articulo se ha inclinado excesivamente hacia la otra:
“Con él—dice—se ha dado un salto atris en el ordenamiento inmobi-
liario, concediendo a la prescripcién, v por lo tanto, a la posesidn,
aquella ‘mportancia que tuvo en épocas lejanas como institucién ad-
mitida por el Derecho para determinar la pértenencia de fincas po-
seidas durante bastante tiempo. Pero el Derecho modernc instauré
el Registro para evitar la inseguridad de los derechos reales sobre
bienes inmuebles. finalidad que se cumple con tanta mas eficacia cuan-
to mas perfecto sea el sistema hipotecario, sin que sea preciso ahora
la prescripcion adquisitiva” (24).

En realidad, el articulo no es exactamente una férmula concilia-
dora, sino el triunfo de los que entienden que la prescripcion debe
prevalecer siempre. con una concesion a favor de la otra tendencia
para los derechos de garantia v demds que no suponen posesién.

(21) Instituciones.... pags. 525 v sigs.
(22) Conf. cit.. pag. 298.

(23) Ob. cit., pag. 368.

(24) Trab. cit. pag. 444.
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Y es ¢l triunfo de aquella tendencia, porque la excepcion a favor
de adquirentes en ciertas condiciones es algo casi fantasmal, va que
apenas es imaginable un adquirente que no sélo no se haya enterado
de la posesion de otro—Ilo que es dificil, pero cabe, se da a veces—,
sino que ni tan siquiera haya tenido posibilidad de enterarse.

Y si esto es asi; si el fondo del articulo es el aludido, lo mejor
hubiera sido proclamarlo asi lisa y llanamente, en vez de las compli-
cadas reglas que en €l se encuentran v cuya inutilidad practica es
casi completa.

Finalmente, en todo caso hubiera sido de desear un orden de ex-
posicién mas logico, una brevedad siempre estimable v una mayor
claridad de conceptos.






