<Realidades v problemas en nuestro Derecho regisiral
inmobiliario:

El dia 12 de marzo de 1962 hubo fiesta grande en la Real Academia de Ju-
<sisprudencia v Legislacién. Presidié el acto don Iistehan Bilhao. A sus lados,
.académicos ilustres, miembros de la Junta de Gobierno de la Corporacion y
stras personalidades: el maestro Castin; don José Alonso Fernandez, Direcior
,general de los Registros v del Notariado: sefiores Ubierna, Castején, Fernin-
dez Cuesta, etc. Entre el pablico, numeroso ¥ atento, juristas de diversa espe-
cialidad, v una nutrida representacion del Cucrpo de Registradores de la Pro-
piedad, tanto de los jévenes como de los maduros. Ha ¢l estrado, frente a irente,
dos Registradores ejemplares, insignes cultivadores de los estudios de Derechr
hipotecario, ¥ ambos Ramén de nombre: don Ramdén de la Rica v Arenal, aca-
-démico electo, v don Ramén Maria Roca Sastre, que va a contestar al primere.

Tl discurso de ingreso que va a leer La Rica tienc un titulo a la vez suges-
“tivo vy desazonante: “Realidades y problemas en nuestro Derecho registral in-
-mobiliario”. En él se adivinan enlazadas la visién de la realidad registral, Ja
diagnosis de sus imperfecciones v la integracién de sus normas en un orden

“homogéneo. .

Comienza ¢l sefior La Rica su discurso de ingreso recordando a su prede-
.cesor en la Academia, don Nicolds Pérez Serrano. La figura de don Nicolas,
-maestro adnirado de la mayorfa de los presentes, es puesta de relieve con
.afecto vy con justicia por el nuevo académico. Scguidamente justifica el diser-
tante la eleccién del tema propuesto. No hacia falta la justificacién para quie-
nes conocen la dedicacién humana y profesional de La Rica. Dos son, segim
confesién propia, los motivos del mismo: en primer lugar, la especialidad juri-
dica de don Ramén, Registrador por vocacién y profesién, vinculado per-
‘manentemente 2 la practica del Registro v a la cavilacion de sus problemas.
Adem4s, la circunstancia feliz de conmemorarse, ahora hace un afio, el cente-
nario del régimen inmobiliario que implanté la Ley de 1861, lo que hacia pro-
picio una reflexion general o de conjunto sobre nuestro sistema.

La primera parte de la leccién de La Rica analiza la “FEfectividad de la
‘Tnscripcion”. La realidad méas patente en nuestro actual Derecho inmobiliario
registral —etpieza diciendo—, la que primmero se advierte, es el gran valor
efectivo de la inscripeion en o Registro: es decir, los singulares efectos juridi-
cos que de ella se derivan, efectos no s6lo relativos a la proteccién del sujeto
‘que inscribe, sino también otros mds extensos de orden piblico, oficial, social
v estadistico. Limitindose a los primeros, ¢s decir, a la eficacia de la inscrip-
«ién sobre el derecho inscrito, y recogiendo una clasificacién ya elaborada por
¢l propio autor (1), distingue cuatro grupus de efectos: @) constitutivos; b) pre-
suntivos; ¢) defensivos o immunizantes; d) activos u operantes. Dentro de Iow

(1) “Valor efectivo de la imseripcion”. Tlustre Colegio Notariul de Valencia: Cursc
-de Conferencias 1948. pig. 17 ¥ siguientes.
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efectos constitutivos incluye el disertante no s6lo los supuestos de la hipoteca
v la superficie, sino también los dercchos de arrendamiento y de opcién. En-
tiende La Rica que son estos {iltimos derechos que no alcanzan su plenitud
real, que no son “verdaderos derechos reales” hasta que se inscriben, por lo
que, sea cpal fuere su primitiva naturaleza personal, es a través del Registro
como alcanzan su eficacia real, de la cual la inscripcion serfa asi elemento cons-
titutivo (2). Al tratar de la titularidad arrendaticia, scfiala La Rica con cautela
fa excepcionalidad de las nuevas formas de arrendamientos protegidos, v cdmo
su enérgica proteccidén legal queda al margen de la proteccién normal del Re-
gistro, aunque no llega a apuntar los arduos problemas que la actual legisla-
cién arrendaticia plantea al mecanismo registral (subsistencia del arrendamien-
to en periodo de prorroga forzosa sin necesidad de inscripcién frente al nuevo
duefio; extensién y Hmites de la inscribibilidad del derecho de retorno; mala {e
del arrendatario; tanteo' y retracto arrendaticio y Registro de la Propiedad;
prioridad excluyente de la tipoteca sobre el arrendamiento, cte, ete, y tantos
otros problemas no suficientemente estudiados adn en nuestra Patria). En fin,
{a inscripcion cs constitutiva no séle por principio en los casos de adquisicio-
nes a non domino protegidas por la fe piblica registral, sino también respecto
a toda la propiedad ya inscrita, en cuanto que no basta para su adquisicién per-
fecta ¢l contrato y la tradicidn, porque entotices no podrin perjudicar a un titu-
lar posterior inscrito de la misma finca, segin el articulo 32, siendo precisa
la inscripcién como complemento de la adquisicion perfecta. En definitiva, la
presunta cnergia constitutiva de la inscripcidn juega para la oponibilidad de los
derechos, como hemos visto, ¥ esto en sus dos manifestaciones, tanto de adqui-
sicién a non domine (art. 34 L. H.) como de mera oponibilidad (art. 32).

(2) Incide esta opinién scbre el viejo problema de si los derechos personales pueder
convertirse en reales por la inscripeidn, cuestidn gue se suscitd principalmente al admi-
tirse la inscribibilidad de la titularidad arrendaticia del Codigo civil. La objecién con yue
tropiezn esa construccion es también clara :sea cualquera el grado de publicidad de un de-
recho v lo energia de su repercusién sobre lus tercerns adquirentes, mal puede pensarse que
la naturaleza misma de un derecho pueda variar segfin sea o no objeto de inscripeién, Por
eso, a nuestro juicio, mejor que atribuir efectos reales a un derecho persomal registrasdy,
seria considerar al Registro como requisito no de “realidad” sino de oponibilidad, No sc
trata tanto de que el derecho tenga en su estructura la caracteristica de un derecho sobre Ia
cosa, sino de que pueda o no oponerse a los adguirentes posteriores de facultades sobre I
mista cosa, Por otra parte, la viejo distincidn entre derechos reales y personales ha per-
dido en la doctrina actual huena parte de su eficacia dogmdtica, L.a linea de separacidn
entre ambas categorias resulta tuchas veces dificilmente perceptible, Ni es cierto que se
inscriban solo los dercchos reales ni resulta satisfactorio sostener que todo derecho inscrito
produce efcetos reales, Por eso en el trafico actual de los hienes, al tratar de matizar su
respectiva eficacin, quizd tenga mis importancin que la distineidn real —personal, la de opo-
nible . no opquible. No es que nua distineion venga a reemplazar a la otra; sino que,
mietttas no se cncuentre otro esquema mejor, v al menos en cuanto a los limitados efec-
i0s de su reperension sobre ol trdfico, el eriterio de la realidad puede ser suplido por ¢l de
la oponibilidad. Ta publicidad registral seria requisito de oponibildad y la inseripeién cons-
titutiva en cuanfo al efecto tipico del Registro de subsistir fremte a terceros., La diferoueia
Jde matiz viene a resolver ¢l problema de I paturaleza unitaria Jdel derecho, y centra el juego
del Registro en su justa cficacia, T.a posicién de la doetrina dominante, de que se hace aqui
eco I.a Rica ha tomado ¢l todo por 1a parte, al recoger la oponibilidad erga omes del de-
recho real, que es asi una de sus mas importantes caracteristicas, pero no la dnica, come
hase de aquella figura.
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Al lado de los efectos constitutivos se contemplan los llamados efectos pre-
suntivos de la inscripcién. o manifestaciones de la legitimacién registral. Se in-
cluyen aqui las presunciones iuris tumbum (legitimadora general que releva de
la carga de la_prucha al titular inscrito: art. 36 L. H.; presuncién de pose-
sion —art. 38— relativa no al ius possidendi, sino a la posesién real y efectiva.
comprensiva de la accessio posses»z'mzi’s ad wsucapionem, segim el articulo 35: y
prestncién de buena fe del articulo 34). En cuanto a las presunciones inris et
de iure, se sefiala la adquisitiva del articulo 34 y la presuncién de titulo para
wsucapir derivada de la inscripcién. Segfm La Rica, no es que se presuma el
titulo, sino que la inscripcién lo suple, con lo gtie se revela una vez mis la dua-
lidad normativa entre propiedad inscrita y no inscrita.

Tos efectos defensivos o inmunizantes, los mds numerosos, se traducen
la inmunidad frente a titulos no inscritos—consecuencia negativa de la oponi-
bifidad registral—, ya en gencral, a través del articulo 32, ya en especial frente
a titulos anteriores o simultincos que, aungue cronoldgicamente preferentes, son
postergados por su falta de inscripcién (art. 17); en la necesidad de atacar el
asiento del Registro al ejercitar accién contradictoria del derecho inscrito, nor
presumir exacto el contenido de aquél (art. 38); en la relativa inmunidad det
titular inscrito frente a la usucapion contraria que recoge el articulo 36, y que
exige respecto del tercer adquirente inscrito una especialisima diligencia para
ser protegido, al menos en cuanto a Jlos dercchos susceptibles de comtacto po-
sesorio, lo que lleva a La Rica a calificar de pluscuamperfecto a este especial
tipo de tercero, por su mayor exigencia. Creemos, sin embhargo, yue el titular
inscrito que contempla ¢l articulo 36 no es originariamente y en su esencia
diverso del tercero protegido del articulo 34, estando sometida su proteccion a
iguales requisitos. Lo que ocurre es que agui se plantea un caso de especial
virulencia, por la posible colisién entre las dos formas normales de publicidad:
la poscsoria y la del Registro. La posesion cs la forma primaria y més normal
de exteriorizar el derccho que se tienc sobre una cosa. Pero algunas veces la
seguridad derivada de esa publicidad posesoria—mdis sencilla, pero mas tosca—
1o basta para garantizar las necesidades del trafico; otras no se acopla a la »ro-
pia naturaleza de los bienes —mmuebles o inmuebles—; otras, en fin, no es posible
—hipoteca, derechos sin posesién, etc—. Entonces se arbitra la publicidad for-
mal de los Registros piiblicos, mas intensa, pero también més compleja. Nor-
malmente, ambas formas de publicidad coexisten y se complementan reciproca-
mente. Excepcionaltuente pueden entrar en colision. Y en cstos casos es natu-
ral que la concurrencia contradictoria de ambas publicidudes exija, para que
triunfe una sobre la otra, especiales cautelas. Tal el caso que nos ocupa. or
eso la cognoseibilidad cualificada del tercer adquirente gue matiza su buena fe
protegible no juega cuando es objeto de usteapidn wn derecho sin posesion. Hn
fin, también, como nmnifestacién de estos efectos defensivos, se recoge la exi-
gencia del tracto sucesivo, que preserva al titular inscrito de las consceucncias
de los negocios juridicos que ¢ mno haya comsentido, asi como de los procedi-
mientos de apremio, judiciales o administrativos, no dirigidos contra el mismo
titular registral. Este a su vez no se ve perjudicado por las acciones de nuli-
dad, revocacién, resoluciéon y rescisién cuya causa no conste previamente s-
crita.
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En cuanto a los efectos activos u operantes de la inscripcién, se sefialan:
Iz publicidad formal absoluta del derecho inscrito, comsagrada por el articu-
fo 221 L. H.; la facultad dispositiva registral del titular; la accién privilegiada
para la efectividad del derecho inscrito, que recoge el articulo 41 1. H., ¥ Ia
facultad de ejercicio judicial y administrativo del derecho inscrite en los tér-
minos regulados por el articulo 113 L. H.

En la segunda parte de su discurso insiste La Rica sobre la dualidad legisla-
tiva existente ent nuestro derecho inmobiliario entre la propiedad incrita, y la no
inscrita, regida la primera por la L. I1. ¥ a segunda por el C. ¢., ampliando ideas
mas de una vez expuestas por su autor. En virtud de razones histbricas bien
concretas v claramente aludidas, la L. F1. y el C. ¢. coexisten como cuerpos lega-
les separados y, en alpunas de sus soluciones, contradictorios. Consecuencia e
ello es la dualidad entre ambos tipos de propiedades, realidad confirmada incluso
por el propio legislador de la Reforma de 1944. El titulo v el modo de la doe-
trina civil no bastan para constituir con eficacia ergu ommes el dominio si se
trata de fincas inscritas; ese derecho real, nacido sélo al amparo de la legisla-
ci6n civil, no serd esgrimible ni eficaz frente a un tercero gue inscriba su titulo
en ¢l Registro. Y, por ¢l contrario, con titulo ¢ inscripcin, medie o no medic
fa tradicién, el derecho real es valido y eficaz frente a todos, incluso frente al
otorgante. En cambio, la propiedad no inscrita, regida exclusivamente por
ol C. ¢, sc transmite mediante el titulo y el modo. Es necesario reconocer, por
tanto, que la L. H., ajena a la tradicién, rige para la propicdad inscrita y para
ia eficacia erge omnes; v que ¢l C. ¢, fiel al titulo y al modo, rige para la no
‘inscrita y para la eficacia inter partes.

No es éste el momento para tratar de matizar la tesis de La Rica, tan dis-
-cutida en nuestra doctrina, y no exenta de una realista visién del problemau de
la concurrencia de ambos tipos de normas; problema que se enlaza con el mis
amplio de delimitar el campo de aplicacién del Derecho registral frente al De-
-recho civil, ¥ de justificar las diversas soluciones de ambos, asi como de inves-
‘t1igar el criterio formal de imputacién de una u otra norma juridica. Queda tam-
"bién trabada entre las palabras del conferenciante la cuestion de las rclaciones
entre tradicidn y Registro: el dmbito de eficacia de Ja tradicién; la virtualidad
sustitutiva de la inscripcidn respecto aquélla; la concurrencia protectora de
‘posecsién e inscripcién v sus interferencias; la presunta eficacia inter partes del
‘negocio civil traslativo y el juego oponible de la posesion—real o instrumeti-
‘tal—alli originada; la precisién de si en el Registro se inscriben derechos ya
formados o meros titulos sin desplazamiento posesorio, si el objeto inmediato
de la inscripeion es ¢l acto, atmque lo publicidad —de la que la inscripeién es
nstrumento— abarque el derecho todo, con la consiguiente extension o redue.
cidn de la calificacion registral a la fradifio; la necesidad de combinar las
adquisiciones derivativas con tradicion de aquellas otras en que dsta no juega
~-glicesion hereditaria, derecho sin posesidn, ofe.. ete--y tamtas otras cuestio-
:nes relacionadas con esta problemdtica.

La tercera parte del discurso estd destinada a estudiar la “Prevalencin de
1a buena fe en el sistema registral inmobiliario”. Partiendo de la buena fe
como realidad evidente de nuestro Derecho registral, se concibe como un re-
fejo del humanismo juridico preconizado por Castin. El juego, casi siempre
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automatico, v a veces drastico, de los efectos de la inscripeién podria iacilitar
combinaciones vy ardides inmorales urdidos por la mala fe. El Derecho se du
para la vida, para los hombres, ¥ en las relaciones entre éstos deben imperar
las reglas éticas representadas por la bucna fe. Pero de esta realidad indudable
pasamos en seguida al problema subyacente. La dificultad estriba en precisar
cuindo y de qué modo puede verse, a través de una buena fe presumida, 1
realidad de una mala fe acreditada. Porque el requisito de la buena fe en los
sistemas registrales es un arma de doble filo: un paso de mas puede reducir el
valor de los asientos a una simple formalidad estéril, ¥ un paso de menos
puede convertir el Registro en efectivo burladero que celestinee al fraude. La
Ley de 1944 ha dado entrada explicita al requisito de Ia buena fe, recogiendo In
interpretacién jurisprudencial del T. S. La doctrina dominante entiende que
{a buena fe no va mas alld del ambito de aplicacién de la fe pliblica registral,
v que tal cnalidad debe existir en el momento de adquisicién del derecho regis-
trado. Pues bien, La Rica cree que el requisito de la buena fe no solo actéia en
el campo de la fides pfiblica, y que el articulo 36 perfila un concepto de buena
fe méis cxigente o pluscuamperfecto, del mismo modo que la regulacién de la
accién pauliana en el articulo 37 priva de proteceién por ausencia de buena fe
al que es cémplice en el fraude (3).

Se estudian los efectos de fa inscripeidn en relacidn con la concurrencia de
1a buena fe v se dice que los efectos constitutivos pueden paralizarse por falta
de esa buena fe en el titular. Esto es natural si se piensa que la buena fe es
requisito o presupuesto de aplicacion del mecanismo registral, al menos en su
vertiente protectora. Sin ella no hay proteccidén registral. Igual ocurre con lux
efectos presuntivos, en que tanto la presuncién del articulo 38 —positiva— come
Ta del 97 —negativa— descansan sobre aguélla.

No parece, en cambio, exacto sostener, como hace La Rica, gue los lMamados
efectos defensivos (salvo las inmunidades de los arts. 34 y 36) v los activos o
de actuacion juridica no son afectados por la existencia o carencia de buena fe.
En cuanto a los primeros, porque, sea cual fuere la forma de su manifestacibén
(inmunidad frente a 1o no inscrito —arts. 32, 17 v 38— o0 frente a lo no resul-
tante del titular anterior —arts. 20 y 38—), tales inmunidades se traducen, en
definitiva, en una proteccién o defensa del titular inscrito (defensa frente a algo
existente, pero inoperante), v la ausencia de huena fe en éste hace inaplicables
tales defensas. Si se prucha que el titular registral tenfa conocimiento de otvo
acto no registrado, su proteccién fremte a éste carcceré de base. Y lo mismo
ocurrird i la no inscripcién se debe a falta de tracto, cuando a pesar de ello
el que inseribits conocia lo no inserito. En cuanto a los efectos activos, tampoco
pueden @ prinri predicarse con ausencia de buena fe. Cierto que la facultad dis-
positiva registral del artiendo 20 puede cjercitarse sin entrar a matizar la buena fe

(3) Podrin uvbjetarse frente a ello que tante la protecion del tercer adquiremte en re-
lacion con la usucapion eomo las repercusiones de la rescision sobre ¢l tercero complice en
¢l fraude no son mas que manifestaciones o forma de de actuar del principio de fe pablica
registral, en cuanto que se precisan los limites de proteceidn del titular registral frente a
Is no inserito. Segtn ol grade de conncimiento del adquirente y su intencionalidad subje-

tiva se matizard ¢n cada caso la extensién de su proteccion. Dicho sea comea apreciacion e
mero detalle.
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del disponente —que se presume: art. 34—; perc su situacién privilegiada frente
u los actos de disposicién del verdadero duefio no inscrito no subsistird si se
demuestra que conocia esa titularidad extrarregistral. Otra cosa ¢s que, en rcla-
cidén con el tercero que adquiere fiado en esa ilicita disposicién, vuelva a entrar
en juego la proteccién del Registro, precisamente en funcion de la buena fe
del subadquirente. La inadmisibilidad de¢ documentos no inscritos que establece el
articulo 313 descansa en las mismas razones y en la presuncién aparente de busna
fe. Mas dudoso serfu negar el cjercicio del procedimiento del articulo 41 al
titular inscrito sin buena fe en su adquisicién. Quizd porque aqui la ejecatividad
del tramite procesal se aviene mal con esa ulterior matizacién, sin perjuicio de
gue ésta pueda ser alegada y en su caso triunfar en ol juicio declarativo
correspotudiente.

Ceemos, pues, que la buena fe debe estimarse quicio y requisito indispensable
para el desplieguc de la proteccién registral, en funcién de su misma finalidad
de proteccién del tréfico.

El capitulo cuarto se dedica a las relaciones entre el Registro y la funcién
social de Ia propiedad, realidad de las mas efectivas y modernas —son pala-
bras de Ta Rica—en nuestro Derecho registral inmobiliario, que no previeron
ni pudieron prever los legistadores de 1861, Nuestro sistema se concibié para
favorecer, en primer término, los intereses privados, ¥y cllo explica que la ins-
cripeidén fuese voluntaria v la costcasen los propios interesados. Pero la situa-
cibn ha cambiado. De una propiedad privada individual se ha pasado a una
propiedad de marcado matiz social, o de interés ptiblico, que impone nueves
dcheres a los propietarios en aras del bien, comin y para la satisfaccion de Ins
necesidades sociales. Tiene todo esto su apoyo en fa doctrina pontificia, en las
modernas Constituciones politicas v en las mismas leyes fundamentales del Lo
tado espailol. Pues bien, esta funcidn social que la propiedad dehe cumplir, est:
sujecion al bien comdn lLalla, por lo gue respecta a la propiedad immueble, e
la institucitn del Registro de la Propiedad el instrumento mis apto para el
cumplimiento de aquellas funciones. Kl conferenciante recoge las modernas teo-
rias que conciben al Registro de la Propiedad como un servicio piiblico. Por
todo ello, la politica social del régimen espafiol, con sus aplicaciones de coloni-
zacion, construccidn de viviendas, concentracidn parcelaria, patrimonios faini-
liares, repoblacién fovestal, arbanismo, propiedad horizontal, ete., encuentra en
el Registro una colaboracién indispensable.

A continuacidn estudia el nuevo académico un problema acuciante, necesi-
tado de urgente solucion: ¢ de la realidad fisica de las fincas y la conexién
cutre Registro v Catastro (4). La descada coordinacién tropieza en la préctica
con serfos wbstdeulos: In inseripeidn de fincas en el Registro fué previa en
muchos casos al comienzo de los trabajos catastrales. Ademds, de nada serviria
una coordinacion momentinea, consecuencin de la voluntariedad de la inscrip-
cion. En fin, habria que distinguir entre la identificacion registral de las fineas
urbanas v la de las rfisticas. Ta coordinacion debe bacerse o pf'i:;r»i en las

(4) Recordemos que el temn fue objetn de una dvcumentada Ponencia vy provoed anmmae
de discusién en el Coungreso de Derecho Registral celebrado el afio mpasa.do con motive det
Centenaric de la T. H.
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inmatriculaciones ¥ @ posteriori respecto de las fincas ya inscritas, o sea, des-
pués de inscritos los titulos trasmisivos o modificativos. Pero conviene reducir
el topico del Catastro a sus limites, que son, respecto al sistema registral, mu-
cho mas modestos de lo que la apinién general ha venido considerando.

En el capitulo sexto se plantea el problema de la sustantividad de la inscrip-
cion v de la inscripcién obligatoria. Pocos temas mas discutidos y contradic-
toriamente defendidos en el estado actual de los estudios inmebiliarios. Xl pro-
blema de la voluntariedad de la inscripeién ticne para sa resolucién téenica dos
caminos: el de la inseripcién comstitutiva, (me descansa en la necesidad de Ta
inscripeién para la valida constitucién de los derechos reales sobre inmuebles,
incluido el dominio, v el de la inscripeién obligatoria imptesta por el Estado »
través de medidas coactivas. Mas, a juicio de La Rica, uma u otra solucién som,
por hoy, de imposible realizacién total e inmediata, Tropiezan con o dificuitad
de temer gue modificar buena parte de nuestro ordenamiento juridico privade,
y de que, al final, la realidad es siempre mAs fuerte que las previsiones del
legislador. La voluntariedad de la inscripeidn consagrada por los legisladores
de 1861, que pudo ser admisible en cuanto a la inmatriculacién o ingreso de
las fincas en el Registro, resultaba inconcebible para las fincas que ya habian
sido inscritas y funesta para el éxito final de las nuevas instituciones. Dejando
de lado el remedio puramente docnmental de los articulos 313 de la Ley v 486
del Reglamento, se hacen precisas con urgencia otras soluciones, transcurridos
cien afios desde la primitiva L. F. La solucién no puede buscarse por el Facil
camino de la utopia, como serfa una obligatoriedad de la inscripcién impuesta
por la Ley con caricter general, frente a la opuesta realidad circundante, que 1a
haria fracasar, o una declaracién de sustantividad de aquélla, declardndola cons-
titutiva, frente al contrario sentido de la ley civil fundamental y de nuestras
tradiciones juridicas. La Rica se muestra partidario del sistema de la inscrip-
¢ién obligatoria-progresiva, preconizada por Lopez Medel. Y dentro de ella
alude como supuesto de aplicacién a la propiedad de extranjeros, bienes de
Entidades locales, propiedades forestales, propiedades acogidas a heneficios de
legislacién social protectora (concentracién parcelaria, urbanismo, viviendas
protegidas, colonizacién, patrimonios familiares, permutas forzosas, ctc.), con-
cesiones administrativas v propiedad inmueble ordinaria de elevado valor.

En la séptima y fltima parte de su discurso, estudia el conferenciante “o]
mito del tercero”. Afirma gue ¢l concepto del tercero no es unitario porque de la
propia ley surgen varios y muy diferentes terceros al precisar los clectos de la
mscripeitn. Distingue, en cfecto, un {ercero general o penitus extraneus. tercero
indiferenciado o sujeto pasivo miversal de los derechos reales. Frente a éste, el
tercero hipotecario, causahabiente inserito con titulo oneroso y buena fe de un ti-
tular registral anterior: tercero perfilado y protegido por el articulo 34, Hutre
ambos, destaca la existencia de otros tipos de terceros diversamente vegtlados en
1a L. T Ad o tercero en relacion con el aplazamicnto de pago no garantizado
expresumente art. 1135 ¢l que lo es en relacion con las fincas adjudicadas por
herencin o legado a favor de herederos no forzosos (art, 28); el protegido fren-
teala nulit‘ilad formal de las inscripciones (art. 21); el tercero del articulo 32 nu
perjudicado por 1o no inscrito que, seg@in Nfiez T.agos no necesita de onerosi-
dad ni buena fe: el protegido frente a la uscapion consumada o que se consume:
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en el afio siguiente a su adquisicién (art. 36); el tercero frente a la cancelacién
{art. 76) o frente al pago de intereses de créditos -hipotecarios (art. 114) o
frente a la modificacién de la hipoteca inscrita (art. 144), y otros muchos casos
mis, para cuyo examen remitimos a la lectura del texto integro. .\ pesar de le
cual, el mito del tercero ha dejado de serlo, y hoy no debe ser dificil precisar
i cada caso frente al texto legal, qué persona o titular se encuentira en la posi-
¢ién de tercero, ya se trate de tercero civil general, o del tercero normal regis-
tral o del especialmente protegido por la fe plblica del Registro.

Creemos, sin embargo, que el problema de determinar la situacién juridica
del tercero dehe ser simplificado y reducido a sus justos limites, Fremte al ter-
cero civil, el registral es el titular inscrito que refleja el art. 33 y con los re-
quisitos en ¢l establecidos. Bl tercero se nos aparece asi como destinatario de
la proteccion del Registro. La tesis que niega la exigencia de buena fe para el
tercero del articulo 32 no parece bastante convincente por cuanto la no oposi-
hilidad (ue dicho articulo establece mal se aviene con el hecho de conocer la
existencia del derccho cuya virtualidad se niega. Igual ocurre con el requisito
de la onerosidad, necesario cuando la proteccién del tercero implique pérdida
del derecho de otro titular, y sin perjuicio de reconocer que el adquirente a ti-
tulo gratuito goce de igual protecién —pero no mas—, que la de su causauie.
En este tipo gencral de tercero protegido o subadquirente en relacién con el
Registro del articulo 34, encaja bucna parte de los supuestos aludidos de ter-
cero. Solo cuando la proteccién de éste exceda de la normal del Registro, y tra-
te de quedar inmune frente a una especial situaciéon con publicidad posesoria
de hecho, cs natural que la mayor demsidad de la tutela imponga una mayor
cualificacién de sus requisitos. No es que_deje de ser o sea zulgo distinto del
tercero, sino que lo es frente a una realidad distinta, mis dificil de quedar des-
virtuada.

Kl discurso del nuevo académico es contestado en nombre de la Corpora-
cion por don Ramoén Maria Roca Sastre, quien traza la biografia personal v la
juridica del recipendiario con palabra justa no cxenta de afecto. La actividad
profesional de La Rica, su intervencién en diversas Comisiones legislativas, en
el Colegio de Registradores a través de sus cargos mds representativos y hoto-
rificos, sus estudios, conferencias y trabajos son recordados nucvamente. Es
toda una vida dedicada con brillante asiduidad a los temas del Registro. Roca
Sastre centra su contestacién principalmente en torno a dos de los problemas
bosquejados por aquél.

Fn cuanto a la coordinacién de Registro y Catastro, piensa Roca que si bien
la identificabilidad registral de las fincas rubanas es casi perfecta, la posible
inmatriculacién de fincas imaginarias llega a crear verdaderos problemas a las
victimas afectadas, casos que amque sean excepeionales, los hace posibles la
amsencia de un buen Registro fiscal urbano unida a la actual facilidad inmatri-
culadora del Reglamento Hipotecario. Problema que sube de punto en wmateria
de fincas rdsticas, donde no existe mn buen Catastro, y que se traduce was gue
en la inscripeion de fincas inexistentes en Ia prictica de la doble immatriculacion.
Con un perfecto sistema de Catastro y con menos licencia inmatriculadora en
los lugares donde impera In Ley Hipotecaria, este conflicto no podria darse tan
facilmente.
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En relacién con la conveniencia de adoptar el sistema de inscripcion consti-
tutiva ¥ el de inscripcién obligatoria o coercitiva, no cree Roca en el decisivo-
valor de estos pretendidos remedios como procedimientos idéneos para que Ia
Ley Hipotecaria sea vivida con igual amplitud en todo el ambito de Espafia.
Kl problema es producto de un variado complejo de circunstancias. Implantar,
no de una vez, sino progresivamente el régimen de inscrpicién constitutiva pa-
rece idea excelente que «ebe encontrar acogida en el cauce legal correspondien-
te. Pero ni siquiera es bastante. S6lo cuando el Registro de la Propiedad haya
entrado a fondo en toda Espafia serd posible establecer la inscripcidon constitu-
tiva; ¥ entonces sobrarid el remedio por superacion de la medida. Por lo de-
mas, tampoco con la inscripcién constitutiva desaparece —como pretenden al-
gunos— la figura del tercero hipotecario, ni las situaciones de adquisicidn a
non domino, heredero aparente, ete. Al lado de las soluciones legislativas, hay
otras de tipo psicoldgico, y siempre sin olvidar la distincién entre propiedad
rlistica y urbana, v los distintos tipos segim extensién dentro de cada una, asi
com la necesidad de reducir la presidn fiscal en la pequefia propiedad.

La sesion termina entre felicitaciones v aplausos. El discurso de La Rica
ha sido preciso, claro. Sobroi de expresién y recio de contenido. Tluminando y
poniendo de relieve consideraciones alumbradas en muchos afios de preoctipada
meditacién. Si la realidad entera es problemdtica, La Rica ha sabido trazar el
esquema de algunas realidades del Registro de la Propiedad espafiol para bu-
cear en los problemas que encierra. Pero ha sido sobre todo un estudio lleno de
inquietantes sugercncias. Sea cualquiera la opinidén que s¢ sustente en torno a
las cuestiones planteadas, los que trabajamos alrededor del Registro no pode-
mos mostrarnos indiferentes a esas acuciantes realidades. En estos momentos de
profunda transformacion de la realidad social espafiola y de renovado brio en
los estudios de Derecho registral, el discurso de ingreso de don Ramén de La
Rica en la Academia de Jurisprudencia, no puede pasar desapercibido para los.
estudiosos del Derecho.

Manuel AmorOs GUARDIOLA
Registrador de la Pvopieds!



