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RESUMEN Y PALABRAS CLAVE:

Resumen: En el presente trabajo se estudia la proteccion del tercero que regulan los
articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria. Primeramente realizo una exposicion del
concepto de Derecho Hipotecario asi como sus antecedentes y principios, que nos

ayudaran a comprender el funcionamiento del actual sistema hipotecario.

A continuacion, detallo el debate sobre esta cuestion, en el que son participes la doctrina
y la jurisprudencia. Surgen asi las tesis monista y dualista que tratan de explicar la

nocioén de tercero hipotecario y sus bases legales.

Finalmente, se expondran una serie de aportaciones doctrinales y jurisprudenciales que
se han introducido en los tltimos afios y que podran servir para aclarar la polémica que

se viene arrastrando desde la Ley Hipotecaria de 1861.

Palabras clave: Fe publica, inoponibilidad, tercero hipotecario, Registro de la
Propiedad, sistema germanico, sistema latino, buena fe, titulo oneroso, inmatriculacion,

doble venta, , adquisicién a non domino, sistema hipotecario.

Abstract: This paper provides a study on the third party in good faith included in the
articles 32 and 34 of the Mortgage Act. It begins with a Mortgage Law statement as
well as its precedents and principles. This will help to gain a better understanding of the

current mortgage system.

Then, the third party in good faith concept discussion is opened. Various doctrinal and
jurisprudential positions will be explained. This positions led to two different theories
so-called monism and dualisim that give different third party in good faith concepts and

varied about the protection requirements.

Finally, current doctrinal and jurisprudential contributions will be stated. They might

help to clarify the controversy that has been carried over since the 1861 Mortgage Act.



Key words: public faith, unenforceability, third party in good faith, property register,
Germanic system, Latin system, good faith, against payment, registration, double sale, a

non domino acquisition, Mortgage system.
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LISTADO DE ABREVIATURAS

Art. Articulo.
Arts. Articulos.
CC Codigo Civil.

Ley 13/2015 Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada
por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de

5 de marzo.
LH Ley Hipotecaria.
Num. Numero.
Op. Cit. Obra citada.

RDGRN Resolucion de la Direccion General de Registros y del Notariado.

RJ Resolucion Judicial.
STS Sentencia del Tribunal Supremo.
TS Tribunal Supremo.



I. INTRODUCCION.
El presente trabajo trata de estudiar la figura de tercero en nuestro sistema hipotecario y
su proteccion. Dicha cuestion ha sido objeto de controversia a lo largo de la historia y

actualmente siguen surgiendo posturas diferenciadas.

La nocién de tercero se encuentra recogida en los articulos 32 y 34 de la Ley

Hipotecaria.

El articulo 32 LH expresa lo siguiente:

“Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén
debidamente inscritos o anotados en el Registro de la Propiedad, no perjudican a

tercero”.

Mientras que el articulo 34 LH afirma que:

“El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algin derecho de persona que en el
Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicion,
una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del

otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral que la que

tuviere su causante o transferente”.

En base a estos articulos, aparece la duda de si ambos se refieren al mismo tercero o,

por el contrario, existen dos terceros diferenciados.

Ademads, a la hora de compararlos surge una disputa: la proteccion registral del tercero
que desconoce la inexactitud del Registro consistente en no haber tenido acceso a ¢l

algin derecho real, ;Impide la posibilidad de otra forma de proteccion al tercero que



adquiere su derecho sin previa inscripcion del mismo teniendo en cuenta que en
concurrencia con otro adquiriente ha sido ¢l el primero en acceder al Registro?'. Es
decir, si tanto el tercero que adquiere de titular que previamente ha inscrito en el
Registro como aquel que adquiere de un titular que no ha inscrito su titulo merecen de

proteccion.

Surgen asi las tesis monista y dualista sobre las cuales hay polémica tanto doctrinal

como jurisprudencial que serd expuesta a lo largo del trabajo.

El origen de esta polémica se encuentra en el articulo 34 LH en relacion con el
primitivo articulo 23 de la Ley Hipotecaria de 1861. Surgi6 entonces la duda de si
ambos terceros se pueden equiparar o si, por el contrario, al tercero del articulo 23 “no
le era preciso adquirir de un titular registral anterior para ser protegido frente a los

titulos de dominio o de otros derechos reales en cosa ajena, no inscritos™.

II. LA LEY HIPOTECARIA: ANTECEDENTES Y PRINCIPIOS.
INOPONIBILIDAD Y FE PUBLICA REGISTRAL

1. Concepto

Lo primero antes de entrar en el objeto de estudio de este trabajo considero relevante
analizar el concepto de Derecho Hipotecario. El mismo se puede definir como la parte
del Derecho Civil con contenido especial, pero de &mbito general (se aplica en todo el
territorio nacional, incluyendo los territorios de derecho foral), que regula el derecho de

hipoteca, la constatacion en el Registro de los derechos reales sobre fincas,

1 GORDILLO CANAS, ANTONIO, catedratico de Derecho Civil en la universidad de Sevilla, ESTUDIOS
MONOGRAFICOS “El principio de inoponibilidad: el dualismo moderado de nuestro sistema
inmobiliario registral”, pag. 401.

2 JIMENEZ PARIS, TERESA ASUNCION, “El tercero de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria”, Colegio
de los Registradores de la Propiedad y Mercantil de Espafia, Centro de estudios, pag. 138.



determinando el valor juridico de la inscripcion, estableciendo y organizando el
Registro de la Propiedad’.

Por otra parte, JERONIMO GONZALEZ define el Derecho Hipotecario como “conjunto de
normas que regulan los derechos reales inscribibles, determinan los efectos que las
acciones personales adquieren contra tercero por la anotacion y fijan el especial alcance

de las prohibiciones de disponer’™.

Aparte del concepto de Derecho Hipotecario, la doctrina utiliza otras denominaciones
para referirse a esta rama del Derecho: Derecho Inmobiliario’; Derecho del Registro de

la Propiedad®; Derecho Registral’; o Derecho Inmobiliario Registral * .’

RocA SASTRE lo define como el conjunto de normas que regulan la organizacion y el
funcionamiento del Registro de la Propiedad inmueble, la practica, valor y efectos de
los asientos de inmatriculacion'’de fincas y sus modificaciones, asi como la inscripcion
de actos, resoluciones judiciales y administrativas registrables y las anotaciones

preventivas inadmitidas'.

3 http://www.virtual-formac.com/manuales-gratis/concepto-del-derecho-inmobiliario-principios-
hipotecarios-el-regreso-de-la-propiedad-concepto-y-objeto-m22.html. (visto el 19 de mayo de
2017)

4ROCA SASTRE, RAMON M2. y ROCA-SASTRE MUNCUNILL, Luis, “DERECHO HIPOTECARIO”, Tomo I, 9°.
Edicio6n, editorial Bosch, afio 2008, pag. 102.

5 Asi denominado por BIENVENIDO OLIVER: “conjunto sistematico de reglas o preceptos legales acerca
de los derechos constituidos sobre cosa raiz o inmueble”. (Op. Cit. Roca Sastre, Tomo I, pag. 101)

6 Concepto de DE CASSO Y ROMERO, IGNACIO, que entiende que este nuevo Derecho es el relativo al
"sistema" o "régimen registral" sobre derechos de cosas.

7 Concepcién de PASCUAL MARIN con la finalidad de comprender toda la materia.

8 GARCIA GARCIA lo define como “el conjunto de normas y principios que regulan la publicidad
registral a través del Registro de la propiedad”. Se trata de una unién entre los conceptos de
publicidad y Registro, pilares basicos del Derecho Hipotecario. (Op cit. RocA SASTRE, Tomo I, pag.
104).

9 http://www.virtual-formac.com/manuales-gratis/concepto-del-derecho-inmobiliario-principios-
hipotecarios-el-regreso-de-la-propiedad-concepto-y-objeto-m22.html (visto el 19 de mayo de
2017)

10 La Resolucién de la Direcciéon General de Registros y del Notariado (de ahora en adelante
RDGRN) de 6 de septiembre de 2013 -BOE, 14 de Octubre de 2013- establece que la
inmatriculacién es la primera inscripciéon que refleja su acceso por vez primera al Registro de la
Propiedad.

11 http://www.virtual-formac.com/manuales-gratis/concepto-del-derecho-inmobiliario-principios-
hipotecarios-el-regreso-de-la-propiedad-concepto-y-objeto-m22.html (visto el 19 de mayo de
2017)




2. Antecedentes y principios inspiradores

Tal y como dice RiIcO MORALES, los antecedentes de la legislacion hipotecaria en
Espana podemos encontrarlos en las pragmaticas de 1539 y 1768 que crean el Registro
de cargas asi como los Registros de Tributos, Censos e Hipotecas y de los Oficios y
Contadurias de Hipotecas. Mas tarde, en el siglo XIX, fueron sustituidos por un
verdadero Registro de la Propiedad que ofrecia mayor proteccion y seguridad a los

adquirientes que procedian a inscribir su titulo'?.

La diferencia entre los primeros y el Registro de la Propiedad consistia en que éstos
servian para publicar hipotecas y contratos con finalidad transmisora pero sin otorgar
titularidad. Por ello, la creaciéon del Registro de la Propiedad configura un nuevo
sistema denominado Derecho de la seguridad del trafico mediante el cual se le da més
valor a la inscripcion a través del principio de fe publica registral®.

La necesidad de un Registro de la Propiedad surgié como consecuencia de los cambios
en la estructura del pais por razones tanto economicas y sociales (la sustitucion del
antiguo régimen de la Propiedad, por una idea liberal de la misma, basada en la libre
circulacion de la riqueza), como por razones juridicas (la necesidad de movilizar el
crédito territorial, asentando para ello la hipoteca en solidas bases de seguridad

juridica)'®.

Considerada la ley fundacional hipotecaria, la Ley de 1861 (que entr6 en vigor el 1 de
enero de 1863) deja clara en su Exposicion de Motivos cudl es su finalidad: dar
certidumbre al dominio a los demas derechos reales sobre la cosa; posibilitar la libre
circulacion de la propiedad inmobiliaria; y asentar sobre sélidas bases al crédito

territorial. Segun establece su articulo 1, “el objeto del Registro es la inscripcion de los

12Tema 3. La legislacién hipotecaria en Espafa. La Ley de 8 de febrero de 1861. Génesis de la
misma; trabajos preparatorios; principios que la inspiran. Reforma de 1869. Reforma de 1909.
http://www.notariosyregistradores.com/web/secciones/oposiciones/temas/tema-3-hipotecario-
registros-la-ley-de-8-de-febrero-de-1861/ (visto el 19 de mayo de 2017)

13 MENDEZ GONZALEZ, F.P., “De la publicidad contractual a la titulacién registral”, Thomson, Civitas,
Pamplona, afio 2008, pag. 115.

14 Op. Cit. Tema 3. La legislacién hipotecaria en Espafia. La Ley de 8 de febrero de 1861.



actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes

inmuebles”".

La seguridad del tercero es la pieza clave de todo el sistema: si se favorece al tercero
que adquiere confiando en el Registro se esta beneficiando, no solo a éste, sino a todo el

trafico juridico'® .

Para conseguir esta seguridad, la Ley Hipotecaria se asienta en una serie de principios:
el Registro publica unos datos que se presumen exactos y conformes con la realidad
(presuncion de exactitud del contenido del Registro '’); pero cuando dicha presuncién
turis tantum cede porque el Registro y la realidad juridica no concuerdan, entra en juego
la proteccion al tercero a través de la inoponibilidad (lo inscribible no inscrito no
perjudica a tercero) y la fe publica registral (transforma la presuncion iuris tantum de
exactitud del Registro en iris et de iure -verdad irrebatible, no admite prueba en
contrario- en beneficio de quien contraté con un titular registral, manteniéndolo en su
adquisicion frente a las reclamaciones del verdadero duefio que no figura inscrito en el

Registro).

Algunos autores, como GOMEZ DE LA SERNA, consideran que el principio esencial de la
Ley Hipotecaria de 1861 es el de inoponibilidad recogido en su articulo 23'®. En dicha
Ley, el tercero protegido por la fe publica registral es un mero complemento del anterior

para los supuestos de nulidad o resolucion.

15 Op cit. Tema 3. La legislacion hipotecaria en Espafia. La Ley de 8 de febrero de 1861.

16 PEREZ RAMOS, CARLOS, “;Jaque mate al dualismo?”, revista El notario del siglo XXI, nim. 71, enero-
febrero 2017.

http://www.elnotario.es/index.php/hemeroteca/revista-69 /practica-juridica/6949-jaque-mate-
al-dualismo (visto el 19 de mayo de 2017)

17 Como dice la Resolucion de la DGRN de 29 de noviembre de 2013 (BOE-A-2013-13379), el
principio de legitimacién “impone la credibilidad del contenido del Registro en tanto no se
demuestre judicialmente lo contrario”.

18 GOMEZ DE LA SERNA, “La Ley hipotecaria, comentada y concordada con la legislacién anterior
espafiola y extranjera”, Tomo I, Madrid 1862, p. 600: “No debié parecer dificil la resolucién a la
Comisién Codificadora fijdndose en el principio cardinal de la Ley. Este es que no perjudique a
tercero el acto o contrato de que no haya podido tener conocimiento por el Registro”. (Visto en: Op.
Cit. Estudios monograficos de ANTONIO GORDILLO CANAS, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 383,
pie de pag. n? 3)

10



Sin embargo, el citado art. 23 (que, como explicaré mas adelante, ha pasado a ser el art.
32 en la actual Ley Hipotecaria) es, al mismo tiempo, el mas combatido por la doctrina,

tal como veremos.

La Ley de 1861 fue objeto de diversas modificaciones: la reforma de 1869 desvirtuo el

principio de fe publica, pues debido a la preocupacion por el problema del titulo falso,
se establecido un sistema de notificaciones a los titulares precedentes que, segin el
Registro, hubieran poseido los bienes en los veinte afios anteriores; la posterior reforma
de 1909 potencio los efectos de la inscripcion y siguid manteniendo el sistema de
notificaciones'’; y la tercera tuvo lugar entre 1944-46, efectuando una profunda reforma

de la fe publica, al suprimir las notificaciones y derogar el art. 23%°.

La disposicion adicional 2° de la Ley de 1944 autoriz6 al Gobierno para publicar una
nueva redaccion de la Ley, aprobandose el texto refundido actualmente vigente
mediante Decreto de 8 de febrero de 1946 (LH) que reintrodujo el antiguo articulo 23,
pasando a ser el vigente art. 32, que es reproduccion del art. 606 CC. A su vez, separa
el contenido del art. 34, devolviendo su independencia al art. 33 (que la reforma habia

situado como primer parrafo del 34) y define el concepto de buena fe del art. 34.

La doctrina viene a coincidir en que es tras esta tltima reforma cuando el principio de fe
publica, que hasta ese momento no habia tenido una adecuada expresion y desarrollo,
queda completamente aceptado y aplicado en nuestra legislacion hipotecaria,”' hasta el
punto que el art. 34 LH que recoge dicho principio es considerado “norma esencial en el

Derecho inmobiliario registral”.

19 Op. Cit. Tema 3. La legislacién hipotecaria en Espafia. La Ley de 8 de febrero de 1861.

20 Tema 4 Hipotecario Registros. La reforma hipotecaria de 1944.
http://www.notariosyregistradores.com/web/secciones/oposiciones/temas/tema-4-hipotecario-
registros-la-reforma-hipotecaria-de-1944/ (visto el 19 de mayo de 2017).

21 ROCA SASTRE, “La nueva Ley de reforma hipotecaria”, separata de la RGL], marzo 1945, Madrid,
1945, pp. 28-29, y después: Derecho Hipotecario, cit., pp. 640-645; SANZ FERNANDEZ, Instituciones,
cit., p. 375; PEREZ GONZALEZ y ALGUER, Anotaciones a Enneccerus-Kipp-Wolff, 111,1, 3.2 ed., Barcelona,
1971, p. 279; GARCIA GARCIA, en su Derecho Registral o Inmobiliario, II, Madrid, 1993, p. 250. (Visto
en Estudios Monograficos de GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de fe publica registral”, pag.
512, pie de pag. n? 8)

22 STS (Sala de lo Civil), de 13 de mayo de 2013, R] 2013/3699.

11



3. Principios: Inoponibilidad y fe ptblica

Como se ha visto, el sistema hipotecario se asienta en una serie de principios®,
existiendo una ardua discusion doctrinal sobre la autonomia de los principios de

inoponibilidad y fe publica.

Deciamos que la inoponibilidad recogida en el articulo 23 era un precepto esencial de la
Ley 1861. Dicho precepto estuvo a punto de suprimirse en la reforma hipotecaria de los
anos cuarenta (de hecho, se suprimidé en la reforma de 1944). Y, finalmente, ha sido
recogida en el articulo 32 del Texto Refundido de 1946 **. En este texto pasa a ser la
norma esencial el articulo 34, el cual contiene el principio de fe publica que protege el

derecho de quien adquiere confiando en lo que publica el Registro.

Las causas de esta polémica sobre la autonomia de ambos principios arrancan de la
peculiaridad de nuestro ordenamiento hipotecario: se trata de un sistema mixto, pues
aun siendo germanico que se identifica por el efecto plenamente asegurador de la fe
publica registral, pero que no atribuye valor constitutivo a la inscripcion (sino
meramente declarativo) y al mismo tiempo sigue el modelo latino que hace de la toma

de razoén registral simplemente inoponibilidad a terceros®.

Un sector de la doctrina mantiene que existe un unico principio, el de fe publica
registral, que opera a través de dos medios: el de inoponibilidad de lo no inscrito frente
a terceros del articulo 32 (que establece que los titulos inscribibles no inscritos no
perjudican a tercero); y el de la inatacabilidad de la adquisicion de un tercero confiado
en lo que el Registro publica, recogido en el articulo 34 (sélo lo inscrito produce efectos

frente a terceros que cumplan ciertos requisitos). Es la denominada tesis monista.

23 Como sefalan LACRUZ y SANCHO, los principios hipotecarios son “aquellas reglas mas generales de
la legislacién hipotecaria espafola, formuladas directamente en ella u obtenidas por induccién de
sus preceptos, que dan a conocer las lineas esenciales, lo que podriamos llamar las “ideas-fuerza”,
de nuestro ordenamiento inmobiliario registral”: LACRUZ BERDEJO, ].L. y SANCHO REBUDILLA, F. A.
Elementos de Derecho civil. IIl bis. Derecho inmobiliario registral. Bosch. Barcelona 1984,
reimpresién 1991. (Visto en “Prontuario de Derecho Hipotecario para profesores y universitarios”
por DIEGO VIGIL DE QUINONES OTERO, Registrador de la propiedad, S.L. Dykinson, 2015, pag. 14, pie de
pag. n? 34).

24 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 384.

25 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 537.

12



Sin embargo, otro sector de la doctrina (doctrina dualista) considera que se trata de
principios independientes y diferentes en cuanto a su presupuesto, requisitos y efectos:
el principio de inoponibilidad protege contra el primer comprador, que no inscribe, al
segundo, que lleva su adquisicion al Registro, premiando asi su mayor diligencia (que le
lleva a acogerse al Registro y a colaborar de tal forma con su funcién aseguradora del
trafico); mientras que el de fe publica, partiendo de la inscripcion anterior, protege a
quien, confiando en dicha inscripcion, adquiere de titular registral. Sostienen que el
actual articulo 32 tiene &mbito de justificacion autonoma: no es la otra cara del articulo
34. Nuestro Registro de la Propiedad despliega su eficacia ofensiva en dos direcciones
distintas: la fe publica registral de inspiracion germanica, y la inoponibilidad de

inspiracion latina®®.

Por su parte, la jurisprudencia tampoco se ha pronunciado de manera uniforme sobre la
autonomia o dependencia de los principios de inoponibilidad y fe publica. De esta
forma, existen sentencias que diferencian claramente ambos principios®’, mientras que
otras declaran que el articulo 32 se limita a delimitar la funcion negativa del principio

de la fe publica registral®.

II. RELACION ENTRE LOS ARTS. 32Y 34 LH

Como he expresado anteriormente, el articulo 32 LH recoge la inoponibilidad de lo no
inscrito y el articulo 34 LH por su parte consagra la inatacabilidad de la adquisicion de
un tercero confiado en el Registro siendo la fe publica de inspiracion germanica y la

inoponibilidad de inspiracion latina®’.

26 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 523.

27 SSTS, (Sala de lo Civil), de 17 de octubre de 1989 (R] 1989/6928) y de 30 de noviembre de 1991
(RJ 1991/8512): el principio de fe publica registral es aquél por “el cual el tercero que adquiere del
titular registral confiado en el contenido del Registro e inscribe, estd protegido y no le afecta la
posterior declaracién de nulidad del derecho del transmitente -arts 34 y concordantes Ley
Hipotecaria-, mientras que segtun el “principio de inoponibilidad de lo no inscrito, al tercero que
inscribe no le afectan los actos inscribibles no inscritos. Por virtud de esos principios, al tercero que
adquiere en determinadas condiciones sdlo le afecta lo que estd inscrito, de modo que frente a él es
inoponible lo que no ha tenido acceso al Registro”.

28 STS (Sala de lo Civil), de 30 de octubre de 2000, R] 2000/8556.

29 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de fe...”, pag. 511.
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El principio de fe publica es consecuencia de una publicidad registral que, para poder
producir ese efecto, ha tenido que desarrollarse técnicamente, pudiendo ser calificada
como publicidad positiva. Mientras que la inoponibilidad no se articula sobre un
Registro técnicamente desarrollado y refleja el efecto de una publicidad negativa:
garantiza a quien inscribe que su derecho no resultara impedido por la existencia de otro
otorgado por su causante a favor de cualquiera que no lo haya inscrito pero, a diferencia
del anterior, no puede garantizarle que su adquisicion (la del adquirente protegido por
haber inscrito) es definitivamente valida y eficaz: si el transmitente no era duefo, el
adquirente que inscribe quedara expuesto al resultado de una eventual accidon

reivindicatoria en tanto no logre consumar la usucapion®.

Dicho de otro modo: el titular amparado por la fe publica tiene proteccion absoluta e
inatacable por lo que no podré ser privado de su derecho bajo ninguna circunstancia.
Por el contrario, el titular amparado por el principio de inoponibilidad no goza de una
proteccion completa y podra ser privado de su derecho mientras no hayan transcurrido

los plazos para consumar la prescripcion adquisitiva (usucapion)'.

Al encontrarnos con un sistema globalmente germanico donde se inserta una pieza
latina se producen desajustes®”, y buena prueba de ello es la discusién que la relacion
existente entre los articulos 32 y 34 LH suscita entre los seguidores de las tesis monistas

y dualistas.

Segun los monistas, el articulo 32 no es mas que un concreto supuesto de aplicacion del
articulo 34: la no inscripcion a que se refiere no es mas que una de las causas de
inexactitud registral contra cuyo desconocimiento se protege al tercero que adquiere

onerosamente confiando en lo que el Registro publica™.

30 Art. 35 LH: A los efectos de la prescripcién adquisitiva en favor del titular inscrito, serd justo
titulo la inscripcidn, y se presumird que aquél ha poseido publica, pacifica, ininterrumpidamente y
de buena fe durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus antecesores de quienes traiga
causa.

31 Art. 1957 CC: El dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles se prescriben por la
posesién durante diez afios entre presentes y veinte entre ausentes, con buena fe y justo titulo.

32 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 417.

33 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 401.
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Para la tesis dualista, el articulo 32 tiene personalidad propia y responde a razones
distintas a las que inspiran la solucion contenida en el 34, actuando con autonomia

respecto de este precepto™”.

Sin embargo, los supuestos de los articulos 32 y 34 pueden entrecruzarse.

Por ejemplo, cuando una doble venta se otorga respecto de finca inscrita por quien en

el Registro aparece como su titular.

En este caso, el primer adquirente del derecho previamente inscrito y doblemente
transmitido no podra oponerlo a quien, habiéndolo adquirido después, se adelantd en su
inscripcion. Ahora bien, una vez inscrita la titularidad del transmitente, la proteccion
registral obtenida por el segundo comprador que se adelanta a inscribir excede con
mucho a la que podria recibir del principio de inoponibilidad. El articulo 32 solo seria
aplicable cuando el titulo inscrito se trate de la primera inscripcion™.

De esta forma, el comprador que se adelanta a inscribir recibe de la fe publica registral
(art. 34) una proteccion que hace perder todo su interés a la relativa y negativa que

podria obtener del articulo 32.

Ademas, el articulo 34 como vimos antes ampara las adquisiciones a non domino ya que
protege al segundo adquiriente a titulo oneroso y de buena fe de alguien que no es el
verus dominus pero que en el Registro aparece como tal.

Tal y como mantiene la tesis dualista, si la colisiéon entre compradores sucesivos se
produce respecto de finca no inmatriculada, queda excluida la inexactitud registral y el
juego de la fe publica, siendo el articulo 32 el llamado a proteger al que primero

inscribe’®.

Sin ¢l, y siendo extra-registral en nuestro derecho la constitucion y transmision de los
derechos reales, la sola fe publica registral no seria suficiente, pues como dice ANTONIO
GORDILLO CANAS, no puede entenderse facilmente que la doble venta de finca no

inscrita encuentre solucion registral en los rudimentarios sistemas latinos y, sin

34 Op. Cit. Gordillo Canas, Antonio, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 401.
35 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de fe ptblica...”, pag. 520.
36 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 418.
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embargo, quede sin ella en el nuestro, tan meticulosamente elaborado y técnicamente

desarrollado™’.

Veamos un ejemplo":

A, propietario de una finca no inmatriculada, vende a B, transmitiéndole el dominio, y

posteriormente vende a C, el cual inmatricula la finca.

Para la tesis dualista, C es un tercero protegido por el principio de inoponibilidad y ha

de ser preferido a B en la adquisicion del dominio.

Para la tesis monista, por el contrario, C no ha adquirido de titular registral y no llega a
consumar su adquisicion de suerte que el verdadero propietario es B, el cual podra
reaccionar contra C, a fin de impedir que si éste transmite a otro, D, pueda surgir un

tercero protegido, ahora si, por la fe publica registral.

III. SUJETO PROTEGIDO POR LOS ARTICULOS 32 Y 34 LH

Expuesto lo anterior, entramos de lleno en el tema central de este trabajo: ;es el tercero
protegido por la fe ptblica registral (o tercero del articulo 34) el mismo que el amparado

por el principio de inoponibilidad (o tercero del articulo 32)?

Comenzaremos haciendo una aproximacion al concepto de tercero hipotecario, cuya
importancia resulta indudable en cuanto que es el sujeto sobre el que despliega su efecto

principal de la inscripcion registral.

37 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 418.

38 RODRIGUEZ OTERO, LINO, Registrador de la propiedad, “La tesis dualista y la Ley de Enjuiciamiento
Civil”, articulo publicado el 9 de octubre de 2014.
(http://www.notariosyregistradores.com/doctrina/ARTICULOS/2014-dualismo-lec-lino.htm: visto
el 4 de abril de 2017)
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1. CONCEPTO DE TERCERO HIPOTECARIO

No existe en la vigente LH un concepto de tercero hipotecario.

El articulo 27 de la originaria Ley Hipotecaria de 1861 defini6 al tercero hipotecario
como aquel que no haya intervenido en el acto o contrato inscrito, pero dicho precepto
resultd muy controvertido y fue suprimido en la reforma legislativa de los afios 1944-

1946.

Por ello, procede partir del concepto de tercero en el Derecho civil (art. 1257 CC*), el
cual viene caracterizado por una nota negativa: no ser parte™.

Es un concepto aparentemente sencillo que, sin embargo, se complica al trasladarlo
Derecho Hipotecario, pues ademas de ese dato negativo de no ser parte, la condicion de
tercero hipotecario requiere un dato positivo: haberse acogido al Registro, siendo esto
ultimo lo que le permite gozar la eficacia protectora que éste dispensa a quien inscribe

frente a quien dejo de hacerlo.

Asi pues, el tercero hipotecario es un ajeno a la existencia del derecho no inscrito y, al

inscribirlo como propio, resulta protegido frente al titular que no lo inscribié*'.

¥ Art. 1257 CC: “Los contratos sélo producen efecto entre las partes que los otorgan y sus
herederos; salvo, en cuanto a éstos, el caso en que los derechos y obligaciones que proceden del
contrato no sean transmisibles, o por su naturaleza, o por pacto, o por disposicién de la ley.

Si el contrato contuviere alguna estipulacién en favor de un tercero, éste podra exigir su
cumplimiento, siempre que hubiese hecho saber su aceptacién al obligado antes de que haya sido
aquélla revocada”.

40 SANZ FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Hipotecario, I, Madrid, 1947, p. 418-419: «El concepto
de tercero es, en efecto, privativo del Derecho civil. Debe tenerse siempre presente que la Ley
Hipotecaria no actiia con conceptos distintos, no crea por si los conceptos juridicos, sino que los
recibe formados del Derecho civil; por consiguiente, no existe un concepto de tercero en Derecho
hipotecario; el concepto sera el mismo del tercero civil, sin ninguna alteracién sustancial [...]. Este
concepto puramente civil del tercero es perfectamente aplicable en Derecho hipotecario.
Unicamente debe hacerse la salvedad de que el acto o contrato con referencia al cual se hace la
determinacién del tercero, ha de ser productor de efectos reales, ha de ser un acto traslativo de
dominio o constitutivo de derechos reales sobre inmuebles. El que no es parte en algiin acto o
contrato de esta naturaleza, es tercero»; DiEzZ-PicAzo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial,
I1I, 4.2 ed. Madrid, 1995.., cit, p. 452: «Se le distingue asi [al llamado tercero hipotecario como
beneficiario de la fe pubica registral] como el “tercero protegido” o el “tercero hipotecario”, que
vendria a ser una categoria restringida dentro del concepto genérico de tercero, al que a veces se
llama “tercero civil”». (Visto en Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de la fe publica
registral”, pag. 562, pie de pag. n2 168).
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Se plantea entonces la cuestion apuntada anteriormente: ;hay uno o varios terceros?. O
dicho de otro modo: ;la proteccion del que inscribe contra el que no lo hizo se produce
siempre en iguales condiciones y con un mismo efecto?, ;se admite la exigencia de

requisitos distintos y son formulas protectoras diferentes?.

Es el problema crucial que enfrenta en nuestra doctrina a los partidarios de las

concepciones monista y dualista del tercero hipotecario, que a continuacion se explican.

2. TESIS MONISTA

Planteamiento

Como vemos anticipado, las tesis monistas reducen el tercero hipotecario a la figura
descrita en el articulo 34 LH. Segun esta postura, los articulos 32 y 34 de la Ley
Hipotecaria se refieren a un mismo y unico tercero. De ellos solamente resulta un
principio fundamental que es el de fe publica registral®’, siendo el articulo 32 en
conjuncion con el articulo 606 CC su aspecto negativo y el articulo 34 el aspecto

positivo.

Siguen esta tesis ROCA SASTRE, NUNEzZ LAGOS, SANz, Co0ssio, MANUEL PENA

BERNALDO DE QUIROS y TERESA ASUNCION JIMENEZ PARIS, entre otros autores.

Mantienen que las diferencias entre el articulo 32 y 34 LH son meramente

circunstanciales™.

ROCA SASTRE sostiene que no se puede deducir a partir de la legislacion que el tercero

del articulo 32 no deba reunir los requisitos que se exigen en el articulo 34. Afirma que

41 Op cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, pag.432

42 STS, (Sala de lo Civil), de 7 de abril de 2000, R] 2000/2489: en su fundamento de derecho cuarto
apoya la tesis monista afirmando que el articulo 32 LH “integra la presuncién de exactitud registral
y, junto con el articulo 34, plasma el llamado principio de fe publica registral ... ".

43 Roca Sastre, Ramon M2 y Roca-Sastre Muncunill, Luis, “Derecho hipotecario. Fundamentos de la
publicidad registral”, Bosch, Casa Editorial, S.A., Octava edicidn, agosto 1995, Tomo II, pags. 197.
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el tercero hipotecario “es una figura estructuralmente unitaria” y se le otorga “en todos
los casos y aspectos idéntico tratamiento” para ser protegido por el principio de fe

publica registral**.

PENA BERNALDO DE QUIROS afirma que ambos articulos (arts. 32 y 34 LH) se refieren a
un mismo tercero con idéntica proteccion y requisitos, siendo precisa la adquisicion de
buena fe y a titulo oneroso, asi como la previa inscripcién de quien adquiere el tercero
que se recoge en el articulo 69 de la Ley Hipotecaria®. Es decir, no basta con que el
tercero inscriba su titulo si no que tiene que haberlo adquirido a su vez de un titular

registral*.

JIMENEZ PARIS mantiene que el tercero registral que contempla la Ley Hipotecaria en
sus articulos 32 y 34 es el mismo y lo define como “un adquiriente del dominio o de
cualquier otro derecho real por negocio juridico inscrito, que ha adquirido de buena fe y

a titulo oneroso dicho derecho, confiando en un contenido registral previo ””’.

Estos autores rechazan que el articulo 32 LH se trate de una norma privativa de los
sistemas latinos de transcripcion, extrafia, por consiguiente, a los sistemas de fe ptblica
registral. Segin  ROCA SASTRE, los sistemas de fe publica registral —o de
desenvolvimiento técnico como ¢l los denomina- suponen un estadio avanzado de la
publicidad registral, de forma que las normas que en su dia fueron puramente de
inoponibilidad, en nuestra legislacion hipotecaria actual constituyen el complemento
negativo de los preceptos que sancionan el principio de fe publica registral de forma

positiva, determinando que para el tercero hipotecario se considerara, sin posible prueba

440p. Cit. Roca Sastre, Ramén M2 y Roca-Sastre Muncunill, Luis, “Derecho hipotecario...”, Tomo I,
pag. 257.

45 Art. 69 LH: El que pudiendo pedir la anotacion preventiva de un derecho, dejase de hacerlo
dentro de término sefialado al efecto, no podra después inscribirlo o anotarlo a su favor en
perjuicio de tercero que haya inscrito el mismo derecho, adquiriéndolo de persona que aparezca en
el Registro con facultad de transmitirlo.

46 PENA BERNALDO DE QUIROS, MANUEL, “Derechos reales. Derecho hipotecario. Derechos reales de
garantia. Registro de la Propiedad”, editorial Colegio de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia, cuarta edicién, Tomo III, Madrid, octubre de 2001, pags. 615y 616.

47 JIMENEZ PARIS, TERESA ASUNCION “El tercero de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria”, Colegio
de los Registradores de la Propiedad y Mercantil de Espafia, Centro de estudios, pag. 443.
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en contrario, que el Registro es exacto -lo que publica- e integro -no existira para ¢l lo

no publicado-*.

Dicen que los sistemas de transcripcion®’ resultan primitivos y se quedan en lo
superficial, resolviendo el problema de necesidad de tutela del trafico conforme a la
maxima prior tempore, potior iure’’, con lo cual no se protege de la inconsistencia de
los titulos, mientras que los sistemas germanicos, mas evolucionados, otorgan remedios
contundentes que ponen al inscribiente que reuna los requisitos exigidos a resguardo de

la decadencia de los titulos de sus predecesores en el Registro®'.

Segun su postura, los sistemas de transcripcion servirian para solucionar los problemas
de la doble venta, decidiendo la disputa en favor del que primero inscribiese, pero, por
contra, no protegerian, ni podrian, de los posibles vicios que rodeasen la adquisicion del
que vendio dos veces. Un ejemplo lo aclara: A adquirié una finca por medio de un
negocio que después es declarado nulo. Vendid la finca a B primero y después a C. C
inscribe primero, con lo cual queda a salvo de toda reclamacion de B, pero no se libra
de las acciones que traten de derribar el titulo adquisitivo de A, que determinaran la
ineficacia ultima de su adquisicion. No sucederia esto en un sistema de
desenvolvimiento técnico: C en ningln caso, si retne las condiciones para ser tercero
protegido, quedaria afectado por la inconsistencia del titulo de su transmitente. Si en el
Registro constaba que A era duefio de la finca y que la podia enajenar, C quedara

incolume frente a las acciones dirigidas a invalidar el titulo de A>.

Los monistas critican a los dualistas por defender que su teoria carece de fundamento ya

que el principio de fe publica del articulo 34 LH hace que el articulo 32 rija en funcion

48 Op. Cit. RocA SASTRE, “DERECHO HIPOTECARIO...”, Tomo I, pag. 200.

49 Sistemas de transcripcion: se trata de uno de los sistemas de publicidad registral inmobiliaria, es
decir, una de las formas de hacer constar los titulos en el Registro. Segtiin el mismo se elaboran los
asientos registrales haciendo una copia exacta y completa del documento que se presenta en el
Registro.  (http://www.enciclopedia-juridica.biz14.com/d/sistema-de-transcripciéon/sistema-de-
transcripcion.htm: visto el 6 de junio de 2017).

S0Prior tempore, potior iure: el primero en el tiempo, el mejor en el derecho. En este contexto se
entenderia que se le concede preferencia a aquel que haya inscrito antes en el Registro.
(http://www.infoderechocivil.es/2015/02 /regla-prior-tempore-potior-iure-primero-tiempo-
mejor-derecho-excepciones.html: visto el 11 de abril de 2017)

51 MERINO GUTIERREZ, ARTURO, profesor titular de Derecho Civil de la universidad de Oviedo, “El
tercero hipotecario y la notificacién de embargo”, pag. 98.

52 Op. Cit. Roca SASTRE, Tomo II, pags. 199-210.
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del anterior. Los monistas rechazan que exista razon para proteger al inmatriculante:su
bien en el caso de que un doble vendedor que tiene inscrita la finca as y favor puede
entenderse que su falta de poder de disposicion queda salvada por una apariencia de
titularidad, Roca Sastre dice que si no hay esa previa inscripcion no hay razon alguna
para proteger a quien adquiere de alguien que no tiene ningin poder pata transmitir ni
ostenta una posicion que permita que un tercero le pueda considerar legitimado

aparentemente para transmitir.
En este sentido Miquel Gonzalez recuerda que “la adquisicién a non domino no puede

ser un principio general, porque es una derogacion al principio de autonomia privada y

como tal requiere de una adquisicion especial™?

Requisitos

Segun la doctrina monista, el tercero hipotecario, unico existente en nuestro sistema
debe reunir todos los requisitos o circunstancias exigidas por el articulo 34 LH™, sin
que sea posible la proteccion de ningun tercero con solo inscribir el acto adquisitivo.

Los requisitos son los siguientes:

1.- Que la adquisicion se haga mediante un negocio vdlido™, es decir, que retina

todos los requisitos materiales y formales exigidos por el ordenamiento.

En caso de que se tratase de un acto nulo, seria el articulo 33 LH® el que entraria en

aplicacion.

53 MIQUEL GONZALEZ, JOSE MARIA, catedratico emerito de Derecho Civil de la universidad auténoma de
Madrid, “El Registro inmobiliario y la adquisicién de la propiedad”, revista de Derecho patrimonial,
n?l, pag 47. (Visto en GARCIA VILA, JOSE ANTONIO, notario de Sabadell, “Dualismo hipotecario y
pérdida del dominio. Estudio de las causas justificativas”, Barcelona, 29 de julio de 2014).

54 STS (Sala de lo Civil), de 20 de marzo de 2017, R] 2007 /1849.

550p. Cit. PEREZ RAMOS, CARLOS, “;Jaque mate al dualismo?”.

56 Art. 33 LH: “La inscripcién no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo a las
leyes”.
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En este sentido, la jurisprudencia Tribunal Supremo declara que:

- “para que el articulo 34 sea aplicable, debe ser valido el acto adquisitivo del

tercero protegido™’;

- la fe publica solo ampara frente a la nulidad del acto adquisitivo anterior, no del

propio’®.

- la nulidad del titulo del transmitente no afectara a la aplicacion del principio de
fe publica registral del art. 34, mientras que si la nulidad afecta al propio titulo
adquirido por el tercero entrara en juego el art. 33 determinando la ineficacia de

la tutela del articulo 34°°.
En este mismo sentido, la Direccion General de los Registros y del Notariado rechaza

que pueda tener la consideraciéon de tercero hipotecario quien ha sido parte en la

adquisicion viciada®.

2.- Que el negocio sea a ftitulo oneroso, es decir, mediante algun tipo de

contraprestacion®’.

Si fuera a titulo gratuito, el adquiriente no gozard otra proteccion que la de su

transmitente, tal y como sefiala el parrafo tercero del art. 34 LH.

Es pacifica la jurisprudencia del Tribunal Supremo que declara que “la condicion de

tercero exige adquirir a titulo oneroso”®; que “la proteccion registral, esencial en el

57 STS (Sala de lo Civil) de 16 de noviembre de 2009, R] 2009/106. STS, (Sala de lo Civil), de 8 de
febrero de 2005, R] 2005/916. STS, (Sala de lo Civil), de 5 de mayo de 2005, R] 2005/3972.

58 STS, (Sala de lo Civil), de 13 de junio de 1994, n® 561/1994, R] 1994/4814.

59 STS (Sala de lo Civil), de 16 de mayo de 1994, R] 1994/3585.

60 DGRN, de 23 de octubre de 2006, R] 2006/7158.

61 Op. Cit. Roca SASTRE, Tomo II, pag. 422.

62 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 20 de marzo de 2007, nim. 355/2007, R] 2007/184; STS
(Sala de lo Civil, Seccién 12), de 7 de noviembre de 2006, nim. 1112/2006, R] 2006/8069
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Derecho espafiol, no juega a favor de adquirente a titulo gratuito™®; y que “cuando no

consta probado el pago del precio, la falta de acreditacion del requisito de la onerosidad

excluye la consideracién de tercero del articulo 347%,

El TS en su sentencia de 1 de julio de 2014 afirma que uno de los presupuestos de la fe

publica registral, contenida en los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria, es que se

haya adquirido a titulo oneroso®.

3.- Buena fe del adquirente.

La buena fe es la razon de la proteccion dispensada al tercero por el art. 34 LH. Es un

requisito inexcusable para que el tercero pueda acogerse a la fe publica registral®.

Se pueden distinguir dos aspectos en la buena fe: el positivo y el negativo. Su aspecto
positivo consiste en la creencia por parte del adquirente de que la persona de quien
adquiri6 era el propietario y podia transmitirle el dominio. El aspecto negativo, es la
ignorancia o desconocimiento de la existencia de inexactitudes que afecten a facultades

del enajenante®’.

El tercer adquiriente debe ignorar la existencia de una discrepancia del Registro con la

realidad extra registral en el momento de adquisicion del titulo®.

La buena fe no es el solo el efectivo desconocimiento de la realidad extra registral, sino

también la posibilidad de superarlo mediante el empleo de la normal diligencia®. Segun

63 STS (Sala de lo Civil), de 1 de julio de 2014, R] 2014 /4247.

64 STS (Sala de lo Civil), de 13 de junio de 1995, R] 1997\2887.

65 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 1 de julio de 2014, R] 2014 /4247.

66 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de fe...”, pag. 568.

67 STS (Sala de lo Civil), de 22 de diciembre de 2000, nim. 1205/2000, R] 2000/10136: “este
requisito consiste, en su aspecto positivo, en la creencia, por parte de quien pretende ampararse en
la proteccién registral, de que la persona de quien adquirié la finca de que se trate era duefio de ella
y podia transmitirle su dominio, y, en su sentido negativo, en la ignorancia y desconocimiento de
inexactitudes o de vicios invalidatarios que puedan afectar a la titularidad del enajenante, por lo
que carecen de tal cualidad quienes tienen noticia perfecta de la situacién extratabular o de las
posibles causas capaces de enervar el titulo de su transferente”.

68 STS (Sala de lo Civil), de 19 de julio de 1989, R] 1989/5728: el tercero adquiriente “en el
momento de adquirir desconozca o ignore la existencia de una inexactitud en el Registro por
discrepar su contenido con la realidad material, creyendo que los hechos referentes a la adquisicion
se presentan tales y como en el Registro aparecen”.
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el TS consiste en “carecer de la posibilidad de conocer la inexactitud del Registro””",

existiendo mala fe cuando se desconoce la falta de titularidad por negligencia

ignorante’".

No basta por tanto con fiarse de la apariencia creada por el Registro, sino que la buena
fe decae al demostrarse que conocia la discordancia con la realidad extraregistral. Parte
de la doctrina contemporanea corrobora este concepto como CUENCA’ pero, sin

embargo, es criticado por otra parte como GUILARTE GUTIERREZ .

Declara el TS en una de sus ultimas sentencias que en caso de padecer error, no sera

suficiente cualquier tipo sino sélo aquel que “segun las circunstancias, sea excusable”’*.

El art. 34 LH presume la buena fe del tercero mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro, tratdndose, por tanto, de una presuncidon iuris tantum,

susceptible de ser destruida mediante prueba en contrario.
A modo de conclusion, se considera por el Tribunal Supremo que la ausencia de buena

fe impide admitir la existencia de un tercer hipotecario”” y aquel que incurra en este

supuesto no podra ser protegido en ningun caso por el Derecho’®.

4.- El transmitente tiene que estar legitimado de acuerdo con los libros del Registro,

es decir, debe ser el titular registral del derecho real que se transmite.

69 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de fe...”, pag. 592.

70 STS (Sala de lo Civil), de 21 de enero de 2008, nim. 30/2008, R] 2008\212.

71 STS (Sala de lo Civil, Seccién Pleno), de 7 de septiembre de 2007, nim. 928/2007, R] 2007 /5303.
72 CUENCA CASAS, MATILDE, “Alcance del articulo 34 de la Ley Hipotecaria en relacién con la venta de
cosa ajena llevada a cabo por titular registral: sentencia del Tribunal Supremo de 5 de marzo de
2007”. En Comentarios a las sentencias de unificacién de doctrina: civil y mercantil / coord. por
Mariano Yzquierdo Tolsada, Vol. 1, 2008 (2005-2007).

73 GUILARTE GUTIERREZ, VICENTE, “Legalidad urbanistica, demolicién y terceros adquirentes de buena
fe”, Lex Nova, Valladolid 2011.

74 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 19 de mayo de 2015, R] 2015/2612.

75 STS (Sala de lo Civil), de 13 de febrero de 1997, R] 1997 /944.

76 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 13 de mayo de 2013, nim. 353/2013, R] 2013/3699:

“Ciertamente, nunca el Derecho puede dispensar proteccién a quien carece de buena fe, como
principio general”.
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La adquisicién de tercero debe proceder de quien en el Registro de la Propiedad

aparezca con facultades para transmitir, es decir, de un titular inscrito.”’

El requisito de previa inscripcion debe concurrir al otorgar la escritura de transmisién’.

5.- Es requisito imprescindible la posterior inscripcion por parte del tercer

adquiriente.

De acuerdo con el articulo 34, el tercer adquiriente “sera mantenido en su adquisicion
una vez que haya inscrito su derecho™”’. Lo que hace al segundo adquirente estar en una

mejor posicidon con respecto al primero es que ha inscrito su titulo en el registro.

Como declara la jurisprudencia, “una vez efectuada su adquisicion sera preciso que ésta

se inscriba asimismo en el Registro a favor de su nuevo titular” *.

6.- Ademads de los anteriores requisitos, es preciso que si se declara ineficaz el

derecho del transmitente, sus causas no consten en el Registro®'.

Se trata, en realidad, de un requisito inmerso “en el principio de buena fe, pues éste
exige que el adquiriente desconozca la existencia de cualquier inexactitud registral, o
discrepancia con la realidad extrarregistral, que seran las unicas fuentes de donde

provendrian en su caso, esa nulidad o resolucion del derecho del otorgante” *%.

77 Op. Cit, RocA SASTRE, Tomo II, pag. 427.

78 STS (Sala de lo Civil, Seccion 12), de 23 de septiembre de 2004, nium. 906/2004, R] 2004/5579:
“La protecciéon al tercero hipotecario del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, uno de cuyos
presupuestos es la adquisicién del titular registral, exige que la titularidad registral exista en el
momento de la perfeccion del contrato, no en el momento de la inscripcién a favor del adquirente.”
79 Op. Cit. RocA SASTRE, Tomo II, pag. 437.

80 STS, (Sala de lo Civil), de 13 de diciembre de 1989, R] 1989/8828.

81 GARCIA GARCIA, JOSE MANUEL, “Cédigo de Legilascidon Inmobiliaria, Hipotecaria y del Registro
Mercantil”, Aranzadi, S.A., Séptima Edicién, 2013, Tomo I, 2013.

82 STS (Sala de lo Civil), de 13 de diciembre de 1989, R] 1989/8828.
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En este punto la jurisprudencia® matiza que basta con que el tercero examine el folio
en el que se encontraba la inscripcion de su finca, sin exigirle una investigacion

exhaustiva de todo el Registro.

3. TESIS DUALISTAS

Planteamiento

Las tesis dualistas distinguen entre el tercero protegido por el principio de
inoponibilidad del art. 32 LH y el protegido por el principio de fe publica registral del
art. 34 LH.

Siguen esta tesis, entre otros autores, NUNEZ LAGOS, LACRUZ, BERDEJO, GARCiA

GARCiA, GOMEZ CALLIGO, CHICO, ANTONIO GORDILLO CANAS.

Al contrario que la tesis monista, en la cual la doctrina se mantiene uniforme, la tesis
. . . .. . 84
dualista se caracteriza por una variedad de posiciones doctrinales™ que veremos a

continuacion.

Estos autores entienden que la Ley otorga proteccion a dos terceros distintos y que
exigiran, por tanto, distintos requisitos. El fundamento de la distincién es la
consideraciéon de dos principios diferenciados y consecuentemente dos terceros
distintos; el articulo 32 LH contendra el principio de inoponibilidad de lo no inscrito
que protege a un tercero de tipo “latino”; mientras que en el articulo 34 LH residira el
principio de fe publica registral que protege a un tercero “germanico” en base a la

confianza en el Registro.

83 STS, (Sala de lo Civil), de 12 de junio de 2003, R] 2003/5634: declara que “cuando el articulo 34
de la Ley Hipotecaria prevé la proteccidn iuris et de iure al tercero hipotecario, lo hace sobre la base
de que le alcanza siempre que la causa que haga ineficaz su adquisicién no conste en el mismo
Registro, lo cual significa que no consta en el folio real de la finca en cuestion; es decir, que el
tercero hipotecario confia en la transmisién y la adquisicién, basado en lo que expresa el folio real
de la finca objeto de su adquisicion; pero no, en lo que pueda resultar del conjunto de los libros del
Registro, como si se obligara a todo adquirente, si quiere ser considerado tercero hipotecario, a
realizar una exhaustiva investigacién para comprobar si en el Registro aparece, en otro folio real de
otra finca, una causa de ineficacia que pueda alcanzar a su adquisicién”.

84 Op. Cit. JIMENEZ PARIS, pag. 147.
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Con la reforma de 1944-1946, NUNEZ LAGOS en 1949 encendi6 la llama de la discusion
sobre la autonomia que el articulo 32 de la Ley Hipotecaria -antiguo articulo 23-*°. Sus
razones ultimas hay que encontrarlas, por un lado, en la necesidad de conferir un valor
autobnomo a la primera inscripcion y, por otro, en la necesidad de resolver el problema

de la doble venta de finca no inmatriculada.

Segin GORDILLO CANAS, la peculiaridad de nuestro ordenamiento registral de
inscripcion publicadora y fe publica registral (sistema mixto) impone la distincion entre
dos diferentes terceros : de un lado, el que, sin previa inscripcion en la que poder
confiar para asegurarse de la titularidad de su transmitente, se beneficia por inscribir su
propia adquisicion, en tanto en cuanto ésta prevalecera sobre cualquier otra anterior
igualmente procedente de su mismo vendedor y no inscrita; y de otro el que, por
adquirir de buena fe y onerosamente de titular inscrito y con facultades para disponer -
inscribiendo igualmente su propia adquisicion-, es mantenido en ésta, aunque la
titularidad registral en la que fundament6 su confianza careciera de eficacia real o no

fuera bastante para fundamentar una adquisicion definitiva y firme.
Mantienen estos autores que los principios de inoponibilidad y fe publica registral no

son incompatibles ni excluyentes, sino que cada uno tiene su ambito propio y pueden

COEXIStIr.

Requisitos para la proteccidn a los terceros del art 32 LH:

Al contrario que la tesis monista, donde existe uniformidad, la tesis dualista se

caracteriza por una variedad de posiciones doctrinales™.

Todas coinciden en que el tercero del articulo 32 “no requiere haber adquirido de

persona que en el Registro figure con facultades para transmitir para ser protegido frente

85 Op. Cit. ARTURO MERINO GUTIERREZ, “El tercero...”, pag. 103.

86 Op. Cit. JIMENEZ PARIS, pag. 147.
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a titulos no inscritos”, pero surgen posiciones variadas en cuanto al ambito de

aplicacioén y a los requisitos del tercero del articulo 32*7.

Es por ello que cabe distinguir entre un dualismo radical y otro moderado.

Para los dualistas radicales, la adquisicion al amparo del articulo 32 apenas se diferencia

de una adquisicion normal u ordinaria, mientras que la del 34 es una adquisicion abierta

y rigurosamente excepcional y andmala.

Es de esta opinion NUNEZ LAGOS, que mantiene que se tom6 como modelo el belga, y
que este tercero del art. 32 no necesita los requisitos de onerosidad, buena fe y el de
inscripcion derivada de otra anterior. Segun este autor, no hay desigualdad inadmisible
en exigir distintos requisitos al tercero del art. 32 que al tercero del art. 34, porque es

muy diferente su posicion en la relacion juridica real™.

GARCIA GARCIA también considera innecesario, aparte de la previa inscripcion del

transmitente, los requisitos de onerosidad y buena fe*’.

Por su parte, los dualistas moderados mantienen que la razén de la proteccion en los

articulos 32 y 34 LH, por encima de su distinta forma de actuar en cada caso, aconseja
asimilar mas que contraponer los requisitos exigibles para la proteccion del adquirente

en cada uno de estos preceptos:

1. En primer lugar, resulta indiscutido que se requiere la inscripcion del propio acto

adquisitivo del tercero protegido por el articulo 32.

Como deciamos, es el Unico requisito que los dualistas radicales exigen al tercero del

articulo 32,

87 Op. Cit. JIMENEZ PARIS, pag. 147.
88 Op Cit. ROCA SASTRE, Tomo II, pags. 191 y 192.
89 Op. Cit. Roca SASTRE, Tomo II, pag. 237.

90 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pags. 455 y 456.
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2. La doctrina dualista no es tan unanime en cuanto al requisito de la buena fe’'.

Segun estos autores, se exige buena fe, pero diferente de la requerida en el articulo 34
LH: la buena fe en el ambito del art 34 LH se entiende como desconocimiento de la
inexactitud registral, mientras que en el &mbito del art. 32 LH seria la falta de intencion

dolosa.

El articulo 32 presupone “la creencia y conciencia de adquirir de quien es propietario y

puede disponer de la cosa™”.

En este sentido se pronuncian AMOROS y el profesor DIEZ-PicAzo. Este ultimo
mantiene que si la proteccion del tercero supone un sacrificio para otra persona, parece

razonable hacerlo en beneficio de una persona honesta’.
Por su parte, la jurisprudencia considera que aunque el art. 32 LH no cita la buena fe,

dicho requisito es necesario’‘al adquiriente que inscribe para poder gozar de la

proteccion que el Registro le ofrece.

3. También el requisito de la onerosidad en la adquisicion es una cuestion

polémica®.

Segin LACRUZ BERDEJO y SANCHO REBULLIDA, dicho requisito de onerosidad es

exigible, junto el de buena fe, tanto en el art. 34 como en el art. 32.%°

GORDILLO CANAS también exige la onerosidad en la adquisicion protegida por el

91 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pags. 4456-468.

92 STS (Sala de lo Civil), de 25 de marzo de 1995, R]J(1994/2535) y de 5 de marzo de 2007 (R]
2007/703).

93 Op Cit. RocA SASTRE, Tomo II, pag. 193.

94 STS de 7 de abril de 2000 (nim. 366/2000, R] 2000/2498) declara que al “tercero adquirente
que, de buena fe, ha inscrito en el Registro de la Propiedad el derecho que ha adquirido del titular
registral no podra oponérsele lo no inscrito, segin el articulo 32 de la Ley Hipotecaria”.

95 Op. Cit. GORDILLO CANAS, ANTONIO, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 469.

96 Op. Cit. Roca SASTRE, Tomo II, pag. 190.
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articulo 32 LH”".

Por otra parte, DIEZ-PICAZO no considera como necesarios los requisitos de onerosidad

y de previa inscripcion®®.

Una vez mads, la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha sido vacilante respecto de esta
cuestion: existen sentencias que declaran que el tercero del articulo 32 “no precisa de
haber adquirido onerosamente para ser merecedor de la proteccion que le dispensa
dicho articulo” *°. Mientras que otras sentencias exigen tanto para el caso del articulo

32, como para el 34, que el adquiriente lo sea de buena fe y a titulo oneroso'®.

4. Finalmente, en cuanto al requisito de la previa inscripcion, fundamental en la fe

publica registral, ya hemos visto que no es de aplicacion al art. 32 LH'"".

Como explica GORDILLO CANASIOZ, en nuestro Derecho, donde el articulo 32 convive
con el 34 y se limita a ocupar el reducido espacio que éste le deja libre, esto es, el de la
inscripcion inmatriculadora, parece obvio que al tercero del articulo 32 no se le puede

exigir haber adquirido de titular previamente inscrito.

Este es el requisito que, necesariamente y por hipotesis, tiene que separar a los dos

terceros.

De esta forma, el articulo 34 LH no otorga proteccion al tercero inmatriculante, siendo

dicha proteccion la del articulo 32 LH'*,

97 Op. Cit. GORDILLO CANAS, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 463.

98 Op cit, RocA SASTRE, Tomo I, pag. 193.

99 STS (Sala de lo Civil), de 8 de mayo de 1982, R] 1982/2559.

100 STS (Sala de lo Civil), 23 de mayo de 1989, R] (1989/3878) y de 7 de diciembre de 1987 (R]
1987/9289).

101 Qp. Cit. GORDILLO CANAS, “El principio de inoponibilidad...”, pag. 484.

102 Qp. Cit. GORDILLO CANAS, “El principio de inoponibilidad...”, pags. 484 y 485.

103 STS (Sala de lo Civil), de 14 de febrero de 1994 (R] 1994/1471).
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7'% incide en la falta de la

La Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de julio de 200
condicion de tercero hipotecario del tercerista por no haber adquirido de quien era

titular.

Hay que tener en cuenta que el inmatriculante no es el tercero del articulo 34'%, tal y
como lo recuerda la Sentencia de 23 de septiembre de 2012. En este supuesto el
Tribunal declara la inaplicacion del principio de fe publica del art. 34 por tratarse de una

doble inmatriculacion.'*®

4. ULTIMAS APORTACIONES DOCTRINALES Y JURISPRUDENCIALES.

Tal y como he venido diciendo a lo largo del trabajo, el conflicto entre las dos tesis —

monista y dualista- pervive a dia de hoy.

En 2007 el Tribunal Supremo promulgd dos importantes sentencias. En ellas se refiere
el Tribunal a los supuestos de doble venta (aquellos en los que un mismo vendedor
transmite el mismo bien a diferentes compradores y se debe determinar cual de ellos

tiene preferencia para adquirir la cosa'"’

) en los cuales se habia pronunciado
previamente de manera vacilante sobre si el art. 34 LH amparaba o no las adquisiciones

a non domino.

El TS sabedor de la necesidad de fijar doctrina legal uniforme se reune dos veces en el

Pleno de la Sala 1° en dicho afio.

La primera reuniéon concluyé con la Sentencia de 5 de marzo de 2007'%, que sent6

doctrina legal afirmando que el art. 34 LH ampara las adquisiciones a non domino lo

104 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), nim. 795/2007, de 4 de julio de 2007, R] 2007 /3795.

105 Qp. Cit. GARCIA GARCIA, JOSE MANUEL, “Cédigo de Legislacién...”, pag. 160.

106 STS (Sala de lo Civil), de 23 de septiembre de 2012, nim. 500/2012, R] 2012\3376.

107 STS (Sala de lo Civil, Seccion 12), de 13 de mayo de 2013, nim. 353/2013, R] 2013/3699: define
la doble venta como “la de una misma cosa que es vendida a personas distintas por el mismo
propietario; este problema se plantea cuando debe determinarse cudl de ellos es el preferente para
adquirir la cosa”.

108 STS (Sala de lo Civil, Seccién del Pleno), de 5 marzo 2007, R] 2007\723: “La doctrina sobre el
articulo 34 de Ley Hipotecaria ( RCL 1946, 886) que procede dejar sentada comprende dos
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que supone que el tercero que adquiere confiando en la titularidad registral sera
protegido aunque esta titularidad sea defectuosa y para ello debera adquirir de buena fe
y a titulo oneroso de titular registral e inscripcion de su derecho. Ademas, afirma el TS
que “la venta de cosa ajena no es nula ni inexistente, sino ineficaz por falta de poder de
disposicion”'® lo que no impide que un adquiriente posterior que inscriba en el

Registro sea protegido.

La segunda reunion terminé con la sentencia de 7 de septiembre de 2007.

Tradicionalmente el TS exigia que las ventas fueran coetaneas y que la primera venta no
estuviera consumada, estableciendo que en dicho supuesto quedaba protegido el
comprador que primero hubiera inscrito aunque no adquiriera de un titular inscrito (el
inmatriculante o el que reanuda el tracto). Pero si las ventas no eran coetaneas y por
ello la primera venta estaba consumada al realizarse la segunda, el TS consideraba que
el caso no era de doble venta sino de venta de cosa ajena, y por ello el segundo
comprador que inscribiera tenia que reunir los requisitos del art 34 LH, para quedar

protegido.

La sentencia del Pleno del TS de 7 de septiembre de 2007 revisa y unifica esa
jurisprudencia y declara que el supuesto de doble venta se da aunque las dos
transmisiones no sean coetaneas y la primera ya esté¢ consumada; de forma que resulta
aplicable el art. 1473 CC en relacion con el art. 32 LH si el segundo comprador que
inscribe adquiere de quien no es titular registral, y el art. 1473 CC en relacion con el art.

34 LH si el segundo comprador que inscribe adquiere de un titular inscrito, (dando lugar

extremos: primero, que este precepto ampara las adquisiciones a non domino precisamente porque
salva el defecto de titularidad o de poder de disposicién del transmitente que, segin el Registro,
aparezca con facultades para transmitir la finca, tal y como se ha mantenido muy mayoritariamente
por esta Sala; y segundo, que el mismo articulo no supone necesariamente una transmision
intermedia que se anule o resuelva por causas que no consten en el Registro, ya que la primera
parte de su parrafo primero goza de sustantividad propia para amparar a quien de buena fe
adquiera a titulo oneroso del titular registral y a continuacion inscriba su derecho, sin necesidad de
que se anule o resuelva el de su propio transmitente”.

Dicha doctrina se reafirma por el Tribunal Supremo en la sentencia de 20 de marzo de 2007: STS
(Sala de lo Civil), de 20 de marzo de 2007,ntim. 355/2007, R] 2007 /1849.

109 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 13 de mayo de 2013, ndm. 353/2013, R] 2013/3699:
reafirma el contenido de la sentencia de la anterior sentencia de 5 de marzo de 2007 del TS.
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a una adquisicién “a non domino” si retine los demas requisitos del art 34 LH)',
exigiendo buena fe también al tercero del art. 32 LH, aunque dicho precepto no la

mencione''!.

La principal consecuencia de esta doctrina unificadora del TS es el refuerzo del Registro
de la Propiedad ya que consolida los efectos que se derivan de los asientos registrales
dando un amparo y seguridad juridica total al que adquiere titulos inscritos en el mismo.
De esta forma, el adquirente que confi6 en la titularidad registral queda plenamente

protegido si se cumplen los requisitos exigidos en la ley''%.

Después de estudiar estas sentencias del TS se podria entender que respaldan la tesis de
los dualistas moderados al estimar aplicable el art. 32 LH cuando el segundo comprador
que inscribe adquiere de quien no es titular registral evitando asi que el inmatriculante

quede desprotegido'"

, y el art. 34 LH cuando el segundo comprador que inscribe
adquiere de titular registral. Es decir, cada articulo tiene un supuesto propio de
aplicacion pero también existe cierta asimilaciéon de ambos articulos ya que el tercero
del articulo 32 debera cumplir los requisitos del articulo 34: el negocio en el que
interviene el comprador ha de ser valido, debe tener buena fe, adquirir a titulo oneroso e

inscribir primeramente su derecho en el Registro de la Propiedad.

Con posterioridad ha dichas sentencias, se produce la reforma del art. 207 de la LH

110 STS (Sala de lo Civil, Secciéon del Pleno), de 7 de septiembre de 2007, nim. 928/2007, R]
2007\5303: “logra la concordancia del articulo 1473 del Cédigo Civil tanto con los articulos 606 y
608 del propio Cédigo como con la Ley Hipotecaria: con su articulo 34, si la finca estaba inscrita a
nombre del doble vendedor y el primer comprador no ha inscrito su adquisicién; y con su articulo
32, si la finca no estaba inscrita, el primer comprador no inscribe su adquisicidn, el segundo si lo
hace y, finalmente, acaba transcurriendo el plazo establecido en el articulo 207 de la Ley
Hipotecaria”.

11 STS (Sala de lo Civil, Secciéon del Pleno), de 7 de septiembre de 2007, nim. 928/2007, R]
2007\5303: “Sobre la buena fe la jurisprudencia de esta Sala es constante al exigirsela también
tanto al adquirente del parrafo segundo del articulo 1473 del Cédigo Civil como al tercero del
articulo 32 de la Ley Hipotecaria aunque ninguno de los dos preceptos la mencione, y la doctrina
cientifica, con algunas reservas por parte de algunos autores del sector "dualista”, comparte tal
exigencia”.

112 RIvAS MARTINEZ, JUAN JoSE, Registrador de la Propiedad, “Cuadernos del Seminario Carlos
Hernandez Crespo”, nimero 28, pag. 38.

113 RDGRN de 28 de marzo de 2005, BOE-16918-2005: El hecho de que el inmatriculante de una
finca pueda haberla adquirido de una persona que no es su propietario es un riesgo implicito en
todo proceso de inmatriculacién.
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operada por la Ley 13/2015 podria dar un nuevo empuje al monismo''*. El mismo
declara que “si la inmatriculacion de la finca se hubiera practicado con arreglo a lo
establecido en los nameros 1.°, 2.°, 3.° y 4.° del articulo 204, el articulo 205 y el articulo
206, los efectos protectores dispensados por el articulo 34 de esta Ley no se produciran

hasta transcurridos dos afios desde su fecha”.

Se abre un nuevo debate sobre si el limite de dos afos establecido en el articulo
precedente sigue siendo de aplicacion al inmatriculante tras la reforma o si por el

contrario es Unicamente de aplicacién al tercero del articulo 34.

Para ello, existen dos posibles interpretaciones''”: que el inmatriculante resulte
protegido desde el momento en el que su titulo accede al Registro o que el legislador se
haya inclinado definitivamente por el monismo por lo que se referiria el articulo a un

uanico tercero.

Sin embargo, la finalidad de la norma sigue siendo la misma''®: se impone un plazo de
dos afios en el cual se permite al verdadero duefio'!” impugnar la titularidad registral en
caso de que lo publicado en el Registro no coincida con la realidad extrarregistral. Por
tanto, la plena proteccion del tercero hipotecario solo seria efectiva una vez concluido

dicho plazo''® sin que se haya interpuesto ninguna accidn contra el titular registral, con

114 Qp. Cit. PEREZ RAMOS, CARLOS, pag. 3.

115 Op. Cit. PEREZ RAMOS, CARLOS, notario de Madrid, “Jaque mate al...”, pag. 2.

116 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 13 de noviembre de 2008, num. 1073/2008, R] 2008/5916:
“Dicha norma, introducida por la Ley Hipotecaria de 1909, encuentra su ratio en la excesiva
facilidad que la propia Ley Hipotecaria da para lograr la inmatriculacién de fincas por medio de
titulo publico de adquisicién y de certificaciones administrativas de dominio, con la finalidad de
adecuar el contenido del Registro a la realidad juridica; de modo que, ante la necesidad de evitar
posibles fraudes, se adopta la medida de suspender la fe publica registral por dos afios desde la
fecha del asiento, sometiendo al mismo a una especie de periodo de prueba y abriendo un plazo de
impugnabilidad que actia como llamada al verus dominus para que acuda a desvirtuar la
inmatriculacion operada, defendiendo asi su derecho de propiedad, al tiempo que advierte al
adquirente de cualquier derecho real sobre la finca asi inmatriculada de que, a pesar de tener la
condicion de tercero hipotecario, su plena proteccién no se produce durante dicho plazo y solo sera
efectiva una vez transcurrido éste. De ahi que dicho "tercero” no queda amparado respecto de la
accién reivindicatoria o declarativa de dominio que dentro del referido periodo de dos afios entable
el duefio real o sus derechohabientes”.

117 Segtn el art. 40 LH el verdadero duefio solo puede ser “el titular del dominio o derecho real que
no esté inscrito, que lo esté erréneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto”.
(NAVARRO, JAIME, “EL JUEGO DEL ARTICULO 207 DE LA LEY HIPOTECARIA: un nuevo enfoque a la
vista de los articulos 32 y 34 de la misma”, de 19 de Julio de 2015, pag. 1.).

118 STS (Sala de lo Civil, Seccién 12), de 22 de enero de 2010, num. 5/2010, R] 2010/160: “...el
alcance del articulo 207 de la Ley Hipotecaria es la limitacién o paralizaciéon de la protecciéon que
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la excepcion de que se haya producido antes de la interposicion de la demanda la

usucapion del articulo 35 LH'".

No obstante, autores dualistas como GARCIiA GARCIA aportan otra interpretacion. Estos
entienden que el articulo 207 LH solamente es aplicable cuando lo sea, a su vez, el
articulo 34 LH'*’ y no cuando se trate de un supuesto de doble venta en el que interceda

el tercero hipotecario del articulo 32 LH.

La principal razéon que tienen los autores dualistas para inaplicar el art. 207 LH al

tercero latino del art. 32 LH es el ambito de aplicacion que le ofrece la Ley Hipotecaria.

Consideran que el limite del art. 207 solo se puede aplicar en los casos en los que la

121 Este es el caso del art. 34 LH

proteccion otorgada por la Ley Hipotecaria es absoluta
que debe cumplir una serie de requisitos para que se le otorgue tal proteccion y, ademas,
se encuentra limitado por el plazo de dos afios en el que el verdadero propietario (que
inscribio su titulo) puede interponer una accion con el que actualmente aparece como
titular en el Registro. En cambio, en el caso del art. 32 se le concede una menor
proteccion al tercero por enfrentarse con un verdadero propietario mas débil ya que no
inscribio su titulo (el actual titular es el inmatriculante). En consecuencia, el principio

de inoponibilidad del art. 32 solamente le dota de prioridad al titulo que fue inscrito

frente al que no fue inscrito, pero nada mas.

De lo que se trata en verdad es de imponer una restriccion a los casos de adquisicion a
non domino que en ocasiones no sera valida limitando asi la absoluta seguridad del
trafico inmobiliario'**. Declara asi SABORIDO SANCHEZ que la adquisicion a non

domino debe tratarse de una situacion excepcional ya que se le priva de la propiedad a

brinda el articulo 34 de la misma Ley . Este es el efecto que produce la norma y constituye su
calificacion: es una limitacion del efecto esencial del Registro de la Propiedad; no mas; ni menos,
ciertamente. Lo que significa que no es una carga o gravamen”.

119 Op. Cit NAVARRO, JAIME, “EL JUEGO...”, pag. 9.

120Qp. Cit. GARCIA GARCIA, JOSE MANUEL, “Derecho inmobiliario...”, pags. 426 y 427. (Visto en: Op. Cit.
Jaime Navarro, “EL JUEGO...”, pag. 4).

121 Op. Cit. NAVARRO, JAIME, “EL JUEGO...”, pag. 6.

122 Op. Cit. NAVARRO, JAIME, pag. 7.
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quien deberia de ser propietario por aquel que posee un titulo valido'*

IV.  CONCLUSIONES

Tal como se ha visto en este trabajo, nuestro sistema hipotecario es de caracter mixto,
donde coexiste la inoponibilidad de lo no inscrito recogida en el articulo 32 LH, de
ascendencia latina, con el principio de proteccion del tercero que adquiere confiando en
la titularidad de su transmitente inscrito o principio de fe publica recogido en el art. 34
LH, que es netamente germanico y constituye una norma esencial de nuestro derecho

hipotecario.

Dado que ambas normas responden a sistemas (latino y germanico) que en principio son
incompatibles entre si (responden a diferentes principios y tienen efectos distintos), se

producen desajustes al introducir en un sistema germanico una norma latina.

Ello es el origen de la discusion doctrinal entre monistas y dualistas que se ha expuesto
en este trabajo, la cual a dia de hoy contintia abierta y probablemente nunca se cerrara
definitivamente pues, como venimos diciendo, deriva de la propia configuracion de

nuestro sistema hipotecario.

Una vez que se ha practicado la primera inscripcion, el comprador que se adelanta a
inscribir recibe de la fe publica registral proclamada en el art. 34 LH una proteccion

absoluta que hace perder todo su interés a la proteccion relativa del art. 32 LH.

Cabria preguntarse entonces si esta justificada tanta polémica sobre la proteccion

dispensada al tercero en estos dos preceptos.

Debe tenerse en cuenta, sin embargo, que el juego en exclusiva del principio de fe

publica en nuestro sistema tiene un efecto que no puede ser desconocido: el desamparo

123SABORIDO SANCHEZ P., “Reflexiones sobre el tercero hipotecario. Cuadernos de Derecho Registral.
Fundacién Registral”’, Madrid, 2008, pag. 189. (Visto en: JoSE ANTONIO GARCIA VILA, notario de
Sabadell, “Dualismo hipotecario y pérdida del dominio. Estudio de las causas justificativas”,
Barcelona, 29 de julio de 2014.)
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total en que deja al comprador posterior de finca no inmatriculada que se adelanta a

inscribir su adquisicion.

El monismo hipotecario priva de solucidon registral al problema de la doble venta de
finca no inmatriculada, pues deja a la primera inscripcion sin el menor valor, cosa que
no sucede en ningun otro sistema: en los germanicos puros, porque se atribuye a la
primera inscripcion (y al resto) valor constitutivo; y en los latinos (donde al igual que en
nuestro sistema, la inscripcion no es constitutiva), la toma de razén de la adquisicion en
el Registro proporciona a ésta un aumento de valor relativo que se traduce
decisivamente dando preferencia a la adquisicién inscrita sobre la que se dejo de

inscribir.

Ello no seria de aplicacion en nuestra primera inscripcion si se sigue la interpretacion
monista: si no hay mas proteccion que la del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, se

dejaria al adquirente que por primera vez inscribe sin proteccion registral.

Los autores que defienden la tesis monista mantienen que no existe ninguna razén para
proteger a quien adquiere de quien no tiene ninguna legitimacion para transmitir, pero,
en mi opinion, la proteccion del inmatriculante que adquiere de quien no es duefio esta

mas que justificada.

Es una forma de premiar la diligencia del que inscribe que, de esta forma, se acoge al

Registro y colabora con su funcion aseguradora del trafico de inmuebles.

Me inclino asi por las tesis de los dualistas moderados, la cual creo que se encuentra
respaldada por la sentencia del Tribunal Supremo de 7 de septiembre de 2007, relativa a
los supuestos de doble venta, al estimar aplicable el art 32 LH cuando el segundo
comprador que inscribe adquiere de quien no es titular registral, y el art 34 LH cuando

el segundo comprador que inscribe adquiere de un titular inscrito.

De esta forma, el inmatriculante no queda desprotegido, si bien creo que los requisitos
exigibles al tercero del articulo 32 deben ser los mismos que los del articulo 34, a
excepcion, claro esta, del relativo a la adquisicion de titular registral, el cual, como es

logico, no seria exigible al inmatriculante.
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En contra de lo que mantienen los dualistas radicales, el inmatriculante debe tener

buena fe y adquirir a titulo oneroso.

No me parece defendible que nuestro sistema, ni ningun otro, pueda dispensar ningun
tipo de proteccion cuando no media buena fe. De hecho, tal y como dice NUNEZ

LAGOSIZ4 13

no hay un solo articulo en la Ley que favorezca al adquirente de mala fe” por
lo que no tendria ningln sentido interpretar el articulo 32 de forma contraria a lo que

parece que es la regla general en nuestro Derecho.

En cuanto al requisito de onerosidad, me baso en la razon de equidad que propone
GORDILLO CANAS'? segiin la cual se trata de aplicar de forma justa el Derecho evitando
perjudicar a otros. Asi se estaria dando preferencia a aquel que “sufre un dafo” como

consecuencia de la contraprestacion frente al que pretende un lucro.
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