Configuracién doctrinal de las
adquisiciones «a non domino»

Una primera excepcién al principio nemo dat quod non habet se en-
cuentra en el articulo 1.473 del Cédigo Civil (1), que contempla el su-
puesto de doble venta de un mismo bien por idéntico vendedor a dife-
rentes compradores, hipétesis embebida en el articulo 34 de la Ley Hi-
potecaria, que, ademds, regula la situacién del adquirente cuando el de-
recho del otorgante se anule o resuelva por causas que no consten en el
Registro, ordenando que sea mantenido en su adquisicién una vez que
haya inscrito su derecho, y siempre que haya adquirido de buena fe y
a titulo oneroso de persona que en el Registro aparezca con facultades
para transmitir.

Se permite asi que quien ha dejado de ser duefio de un inmueble por
haber transferido ya su derecho, o carece de tal cualidad por ser su
titulo adquisitivo inexistente, nulo, anulable, simulado, resoluble, rescin-
dible o revocable, pueda transmitir la propiedad de un bien de forma
inatacable a determinados terceros especialmente protegidos por la ley
(terceros hipotecarios).

La doctrina cientifica, a la hora de explicar este fenémeno, se ha
dividido en dos grandes direcciones:

A) Sostener que el tercero hipotecario es un verdadero adquirente

del derecho inscrito.

B) Negarle tal cualidad afirmando que Unicamente se encuentra en
una situacién juridica privilegiada que le excluye de la reivindi-
cacién del verdadero propietario.

(1) Roca SASTRE considera al articulo 1.473 del Cédigo Civil como un supues-
to absorbido en los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria. Vid. RocA Sas-
TRE, R. M.*: «Las adquisiciones a non domino», conferencia pronunciada en la
AéchemsigsMatritense del Notariado el dia 1 de junio de 1970, en AAMN, t. XIX,
pégina .
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Ambas soluciones conducen en la generalidad de los casos a resul-
tados semejantes, aunque no absolutamente idénticos, ya que la adqui-
sicién del derecho es definitiva, en tanto que la irreivindicabilidad es un
obstdculo opuesto al ejercicio de una accién por una determinada situa-
cién que subsiste sélo mientras la misma existe y desaparece cuando ésta
cesa (2).

La redaccién actual de la Ley Hipotecaria no deja lugar a dudas;
al decir en el articulo 34 «serd mantenido en su adquisicién» se estd
aceptando expresamente la primera de las soluciones apuntadas. A pesar
de ello, NGNEz LAGOs, en contra de la opinién dominante, defiende la
tesis de la irreivindicabilidad. Argumenta este autor que la ley no dis-
pone que el tercero adquiera la propiedad, sino simplemente que sea
mantenido en su adquisicién una vez que haya inscrito su derecho, lo
que se consigue haciendo la adquisicién irrevocable. En su opinién sélo
se puede hablar de adquisicién @ nor domino como consecuencia de la
irreivindicabilidad, por efecto de la exclusién de la accién reivindica-
toria (3).

No es admisible esta posicién, porque el derecho de propiedad es
erga omnes, de forma que o se es propietario frente a todos o no se es
frente a nadie (4), pudiendo ejercitarse la accién reivindicatoria de la
misa manera, y si frente al tercero hipotecario no se puede ejercitar,
el indicio de que uno ha perdido su cualidad de dominus, que ahora
,estd en manos del otro, es claro.

Por otra parte, si este tercero es despojado del bien cuya titularidad
ostenta, indudablemente podra ejercitar las acciones pertinentes para vol-
ver a ocupar la situacién que poseian, entre ellas la reivindicatoria, en-
tonces, {qué serd més que un propietario?

La verdad es que si alguna duda deja la expresién literal del ar-
ticulo 34 acerca de si hay o no una adquisicién, ésta queda resuelta si
se la pone en conexién con el articulo 1.473 del Cédigo Civil, que en su
parrafo 2.° dice que la «propiedad» pertenecerd al adquirente que antes
haya inscrito en el Registro.

Con afirmar que el tercero hipotecario es un adquirente no cesan las
discrepancias doctrinales, pues, aunque la mayor parte de la doctrina
afirma que realiza una adquisicién a non domino, no faltan autores, esen-
cialmente italianos, que a través de diversas ficciones juridicas defienden

(2) SANz FERNANDEZ, A.: Instituciones de Derecho hipotecario, t. I, Reus,
Madrid, 1947, pag. 403.

(3) NUNEz Lacos, R.: «El Registro de la Propiedad espafiol», en RCDI, 1949,
péagina 248.

(4) No considero aceptable en nuestro Derecho la teorfa de la propiedad
relativa elaborada por una parte de la doctrina italiana.

.
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la cualidad de dominus en el enajenante, estudiando el caso tipico de
la doble venta.

Para ver lo artificioso de esta construccién serd suficiente con expo-
ner las tres teorias mdés destacadas en este sentido: las de GENTILE,
MENGONI y MEsSINEO. Afirma el primero de los citados autores que en
tanto ninguno de los compradores haya inscrito su derecho el vendedor
conserva la propiedad del inmueble enajenado, ya que, a su entender,
la inscripcién opera como circunstancia final que sefiala la extincién del
derecho dominical. Desde este punto de vista, después de la inscripcién
llevada a cabo por cualquiera de los compradores, ¢l enajenante no puede
ser considerado propietario, y quien adquiere de él adquiere a non do-
mino (5), pero antes si, lo que implica que el tercero hipotecario es un
adquirente a domino.

A su vez, MENGONI asegura que la adquisicién del segundo compra-
dor que primero inscribe no pertenece propiamente a la categoria de
los adquirentes a non domino. Sostiene este autor que si el primer ac-
cipiens no ha procedido a la inscripcién que ocasiona el conocimiento
legal de su derecho de propiedad, los sucesivos adquirentes son conside-
rados todos en igual situacién, origindndose un conflicto de intereses
que la ley resuelve aplicando como criterio de preferencia el principio
prior in tempore potior in iure en relacién con la inscripcién (6).

Quiza la tesis mds consistente sea la de MESSINEO, formulada como
respuesta a aquella segiin la cual la transcripcién del ulterior causaha-
biente haria de hecho retroactivamente resolutorio de la precedente ad-
quisicién no transcrita (7). Para €l la falta de inscripcién del primer ad-
quirente no resuelve la adquisicién, ya que no afecta a la validez del
titulo que, conforme al principio del «consentimiento validamente mani-
festado» (contrato) que se sigue en este sistema latino, es suficiente para
transmitir la propiedad, siendo indudable que la segunda o ulterior ena-
jenacién la realiza quien no tiene ya la disponibilidad del derecho. No
obstante, considera que la falta de inscripcién, aunque no resuelve la ad-
quisicién, a tenor del articulo 2.644 del Cddigo Civil, limita su eficacia
no sélo entre las partes, sino también frente a todos los terceros. ,

Partiendo de esta base llega a la conclusién de que la adquisicién
del segundo comprador, cuando el primero no inscriba, es @ domino y,
en consecuencia, a titulo derivativo, porque por efecto de la inscripcién

(5) GsentiLE, F.: La trascrizione immobiliare, Casa editrice Dott. Eugene
Jovene, Napoli, 1959, pég. 66.

(6) MEeNGoNI, L.: GI¥ acquisti «a non domino», Dott. A. Giuffré editore,
Milano, 1968, pags. 10 a 13.

(7) O transcriba después, ya que en el sistema italiano no se conoce el llama-
do cierre registral.
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la segunda adquisicién, que por si misma seria ineficaz, adquiriria eficacia
en detrimento de la primera, restituyendo, aunque sea a posteriori, al
enajenante la figura de dominus y, por lo tanto, de legitimado para dis-
poner en orden a la segunda o ulterior enajenacién (8).

Desde luego que estas teorias no son admisibles en nuestro Derecho,
y sélo a duras penas, tras considerables esfuerzos dialécticos, pueden ser-
lIo en el Derecho italiano, donde se sigue un sistema hipotecario de los
llamados de «prioridad registral» o «transcripcién», que aplica rigurosa-
mente el principio «primero en el tiempo mejor en el Derecho», sin te-
ner en cuenta la buena o mala fe de los adquirentes. En él la inscripcién
no tiene cardcter constitutivo y la propiedad se transmite a través del
contrato simplemente, planteandose problemas para resolver los supues-
tos de doble venta, que MESSINEO solventa sometiendo los efectos de
determinados negocios a la existencia de publicidad registral, incurrien-
do en contradicciones notables, pues primero afirma que el enajenante
ha perdido la disponibilidad de su derecho y luego se la hace recuperar,
ilégicamente, después de haber enajenado sin ser duefio, por el mero
hecho de que el segundo comprador inscribié y el primero no, legitiméan-
dole a posteriori para realizar un negocio ya efectuado.

Pero en el Derecho espafiol no cabe limitar la eficacia de un negocio
por no realizarse la inscripcién del derecho al que hace referencia, por-
que la inscripcién tiene simple valor informativo, declarativo, limitdn-
dose a recoger los elementos constitutivos del derecho real, sin afiadirles
ningiin valor especial por si misma. Sostener, como hace GENTILE, que
el enajenante conserva la propiedad en tanto uno de los adquirentes no
inscriba su derecho, supondria tanto como afirmar que la inscripcién es
un requisito necesario en la transmisién de la propiedad sin el cual ésta
no puede considerarse perfeccionada, y es indudable que la inscripcién
tnicamente da publicidad a una situacién de hecho, pero sin que la com-
plete ni sea indispensable.

Tampoco considero que sea posible hablar de un conflicto de inte-
reses que se resuelve aplicando como criterio de preferencia la inscrip-
cién, ya que ello supondria partir de la igualdad de los dos compradores,
y si bien es cierto que si el segundo adquirente inscribe su titulo es el
protegido por la Ley Hipotecaria, ello se debe a una serie de principios
como el de la buena fe, la seguridad del trafico juridico, etc., que obligan
a llegar a tal solucién; pero cuando ninguno de los dos ha inscrito la
desigualdad es manifiesta, porque habiendo traditio la propiedad perte-
nece al primer comprador.

(8) MEssINeo, F.: Manual de Derecho civil y comercial, t. 111, traduccién de
Santiago Sentis Melendo, Ejea, Buenos Aires, 1954, pédgs. 577 a 580.
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Estas teorias, ademds, tienen el inconveniente de negar la existencia
de las adquisiciones @ non domino, ocupandose del tema de forma par-
cial, estudiando la doble venta y olvidando los supuestos en los que
habiendo un solo comprador el titulo del transmitente es anulado o
resuelto.

El tercero hipotecario serd adquirente a nom domino, como se ve
con los siguientes ejemplos:

I. Imaginemos que Primus, titular registral, vende un predio de su
propiedad a Secundus, y que, posteriormente, vuelve a venderlo a un
tercero, Tercius, quien de buena fe compra el bien, inscribiéndolo en el
Registro de la Propiedad.

Siguiéndose en nuestro sistema la teoria del titulo y el modo, resulta
incuestionable que reuniendo la primera compraventa los requisitos de
consentimiento, objeto y causa, sin vicio alguno que le haga devenir in-
eficaz, y produciéndose la traditio a manos del comprador (Secundus),
éste habra adquirido la propiedad del bien, con la correlativa pérdida
del derecho de Primus.

Si posteriormente Primus enajena nuevamente el bien a Tercius, re-
uniendo las condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, éste de-
vendrd en auténtico titular del bien, habiendo adquirido, sin lugar a du-
das, de quien no era propietario del mismo.

II. De forma semejante, si Ticius simula vender un inmueble a
Caius, no llevando a cabo en realidad ningin negocio (simulacién abso-
luta), y éste para dar una imagen de mayor veracidad inscribe el bien a
su nombre, vendiéndoselo posteriormente a Sempronius, que retine los
requisitos que le hacen merecedor de la proteccidn del articulo 34 de la
Ley Hipotecaria, aunque recaiga una sentencia judicial firme declarando
la inexistencia del negocio simulado, el que adquirié de Caius serd el
propietario del bien a todos los efectos.

No es dificil reconocer que la adquisicién es a non domino, ya que
el transmitente en ninglin momento fue duefio realmente del bien ena-
jenado.

Sefiala DE CasTRO que la adquisicién del tercero confiando en la
realidad de la apariencia no se puede calificar propiamente de hecha «a
non domino, puesto que transmite quien estd in loco domini por mani-
fiesta voluntad del mismo duefio (9), y ello es cierto, porque si Caius
pudo llevar a cabo la enajenacién de la cosa objeto del contrato simu-

(9) Dk Castro, F.: El negocio juridico, Instituto Nacional de Estudios Juri-
dicos, Madrid, 1971, pag. 363.
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lado y de la cual no es duefio, se debe precisamente a que se encuentra
ficticiamente en el status de dominus por expresa voluntad del propie-
tario, que, persiguiendo un fin de engafio a terceras personas, finge haber
traspasado la propiedad de la cosa, desprendiéndose en la mayoria de
los casos de su posesién y, aunque de un modo aparente, de los demds
derechos inherentes al dominio. Ahora bien, el falso adquirente que trans-
mite, aunque lo haga in loco domini, en ningin momento ha sido pro-
pietario, por lo que quien de él adquiere lo hace a non domino (10).

En estas hipStesis hay una evidente contradiccién entre el Registro
y la realidad, ya que, por no ser propietarios, ni Primus (en la segunda
venta) ni Caius tienen facultad dispositiva para transmitir el bien cues-
tionado y, en cambio, los que de ellos adquieren son mantenidos en su
adquisicién por la legislacién hipotecaria, Ello es 16gico, pues siendo lo
normal hoy dia que el trifico juridico de los bienes tenga un reflejo en
el Registro de la Propiedad, se debe de proteger a los que reuniendo
determinados requisitos hayan confiado en la exactitud de sus asientos.
Si no se prestara esta especial proteccién al tercero hipotecario «sobra-
rian la institucién del Registro y la Ley Hipotecaria» (11), quebrando
la seguridad del tréafico juridico al quedar desprotegidos los terceros de
buena fe.

La solucién adoptada en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, en-
tonces, no es arbitraria ni mucho menos, méxime habiéndose llegado a
ella tras la Ley de Reforma de 1944, momento en el que la doctrina ya
habia discutido a menudo sobre el tema, siendo numerosos los fallos
jurisprudenciales existentes al respecto, y estando ya completamente con-
solidada la regulacién del Registro en el Derecho alemén, inspirador de
nuestra legislacién hipotecaria en lo que se refiere a las consecuencias
del principio de fe pidblica registral (12).

En virtud de la fe piblica registral se sustituye en el trifico juridico
inmobiliario de buena fe la facultad material de disposicién por el con-
tenido del Registro, aunque éste no corresponda a la verdadera realidad
juridica. Ello supone liberar a la inscripcién de todo virculo causal y
dotarla de sustantividad y autonomia, haciéndola valer, cualquiera que

(10) La proteccién del articulo 34 de la Ley Hipotecaria alcanza al tercero
adquirente también cuando el titulo del otorgante se resuelve por otras causas: de
inexistencia, como el error obstativo; de nulidad, por ilicitud o por contravenir
una prohibicién legal; de anulabilidad, tales como un defecto de capacidad o un
vicio de la voluntad, o cuando sea resoluble, rescindible o revocable.

(11) DE LA Rica, R.: Comentarios a la Ley de Reforma Hipotecaria, Aguilar,
Madrid, 1945, pag. 92.

(12) Roca SASTRE, R. M.*: Derecho hipotecario, t. 1, Bosch, Barcelona, 1979,
péaginas 306 a 310. Opinién no compartida por NUNEz Lacos, R.: «El Registro
de la Propiedad...», loc. cit,, pags. 244 a 248, que sostiene que nuestro sistema
inmobiliario registral lo es «de publicidad» y no de «fe publica del Registro».
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sea la suerte civil del titulo en ella reflejado, como la dnica y total ver-
dad, reputando, por una incontrovertible ficcidén juridica, que el Regis-
tro es exacto (13).

Es indispensable para que dicho principio opere que el adquirente
retina los siguientes requisitos:

a) Adquirir de quien en el Registro aparece con facultades para
transmitir. :

b) Buena fe en el adquirente.

¢) Onerosidad de la transmisién.

d) Inscripcién en el Registro de la adquisicién (14).

Déndose todas estas condiciones la propiedad del tercero serd inata-
cable, habiendo discutido la doctrina si su adquisicién debe de ser con-
siderada originaria, derivativa o mixta (15).

En rigor, afirmar que la adquisicién del tercero hipotecario es ori-
ginaria hace pesar toda la fuerza transmisiva en la ley, ignorando la exis-
tencia tanto del enajenante como del propietario real del bien transmi-
tido. Sostener que es derivativa implica el cardcter negocial de la adqui-
sicién, pero debe de salvar el grave obstdculo de la carencia de facul-
tades dispositivas en el tradens. Claro que los autores al formular sus
teorias entremezclan los diferentes elementos, defendiendo, por ejemplo,
la existencia de una «adquisicién legal derivativas.

SaNz FERNANDEZ cree que en estas hipdtesis hay una adquisicién
originaria y otra derivativa. Distingue en toda enajenacién dos aspectos:
uno, la transmisién del derecho, que se opera segiin las reglas del Dere-
cho civil, y otro, la apariencia juridica registral, que se produce por via.
de consecuencia de aquélla, pero registralmente. Cuando el Registro es
inexacto y el titular inscrito no es tal, la transmisién —dice— no se Heva
a cabo con arreglo al Derecho civil, a diferencia de Io que ocurre con
la apariencia, pues respecto a ella basta la intencién de las partes diri-
gida a obtener la transmisién para que surta efectos.

(13) Definicién del principio de fe ptblica registral tomada de Cossfo
Y CoRRAL, A.: Instituciones de Derecho hipotecario, Bosch, Barcelona, 1956, pa-
ginas 201 y 202.

(14) La exigencia de estos requisitos es hoy un mandato legal, si bien antes
de ser exigidos expresamente ya la doctrina y la jurisprudencia habian apuntado
su necesidad. Vid. MoreLL Y TERRY, J.: Comentarios a la legislacién hipotecaria,
tomo II, Reus, Madrid, 1917, pags. 619 y 620.

(15) NOUNEz Lacos, defensor de la teoria de la irreivindicabilidad, sostiene
que el tercero del articulo 34 no es un adquirente, sino un sucesor o causahabien-
te tabular a titulo singular, al que se protege contra las acciones de nulidad o re-
solucién dirigidas contra su causante o transmitente (NUNEz Lacos, R.: «Fe pi-
blica especial», en RDN (1958), 2, pag. 29.
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Estima, por lo tanto, que existe una adquisicién derivativa de la apa-
riencia juridica que se opera en virtud del titulo inscrito, y una adqui-
sicién originaria del derecho mismo que tiene lugar por obra de la
ley (16), produciéndose correlativamente la extincién del derecho del
duefio, que entiende sometido a una especie de condicién resolutoria: la
disposicién por el titular registral no propietario, de modo que el ver-
dadero duefio, a pesar de no tener limitacién alguna en el disfrute de su
derecho, estd amenazado con la pérdida del mismo por el acto dispo-
sitivo que el titular realice (17).

Realmente lo que interesa es determinar si la adquisicién de la pro-
piedad, unitariamente considerada, procede del duefio no inscrito, del
titular registral o de la ley. Por otra parte, sostener que el derecho del
duefio no inscrito estd afecto a una condicién resolutoria entrafia més
de una dificultad. {Quién impone esa condicién?, ;dénde se encuentra
recogida?; la préctica de semejantes condiciones, ¢no pondria en otros
casos en peligro la seguridad del tréfico juridico?

Lo que es innegable es que falta uno de los términos esenciales en
la ecuacién necesaria para la transmisién de la propiedad: la preexisten-
cia del derecho en el patrimonio del enajenante que le faculte para dis-
poner, y esta es la dificultad que las tesis en torno a la adquisicién «
non domino deben de salvar.

Generalmente se admite que la facultad de disponer sea sustituida
por otro elemento, que si bien no es equivalente viene a suplirla: la le-
gitimacién, originada por el hecho de aparecer el enajenante en el Re-
gistro como titular del derecho transmitido, reemplazando la inscripcién
a la misma propiedad, produciendo la validez del acto dispositivo del no
titular, con cargo al verdadero titular y a favor del adquirente de buena
fe (18). Tesis criticada por LAcrRuz BERDEJO y SANCHO, para quienes
toda legitimacién supone una autorizacién voluntaria o legal para dis-
poner que en las hipltesis del articulo 34 de la Ley Hipotecaria no
existe (19). Consideran que la ley aporta el equivalente juridico de la
inexistente legitimacién o facultad de disponer expropiando de su dere-

(16) SanNz FERNANDEZ, A.: Instituciones de Derecho..., op. cit., pags. 405 y 406.

(17) Ibidem, péag. 407, que recoge la idea de NONEz LAGOS expuesta en su
trabajo «Realidad y Registro», en RGL], 1945.

(18) Vid. GoNzALEZ MARTINEZ, ].: Principios hipotecarios, Imp. Séez Her-
manos, Madrid, 1931, pags. 143, 144 y 158; Idem en Estudios de Derecho hipote-
cario y Derecho ctvzl t. I, Ministerio de Justicia, Seccién de Pubhcac:ones, Ma-
drid, 1948, pdg. 26; Roca SASTRE R. M.*: Derecho..., op. cit., pdg. 564, nota 2.

(19) LAcCrUZ BERDEJO-SANCHO REBULLIDA: Derecho mmobzluzrzo registral, Bosch,
Barcelona, 1968, pag. 256.
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cho al titular registral que no lo hizo constar en el Registro, y haciendo
eficaz el negocio transmisivo vilido, en virtud de la inscripcidén (20).

Pero la cuestién sigue en pie. Sea la facultad dispositiva sustituida
por una legitimacién derivada de la inscripcion, o por una expropiacién
del verdadero duefio, ¢la adquisicién del tercero serd originaria o deri-
vativa?

Roca SASTRE estima que segin los casos la adquisicién a non do-
mino puede ser derivativa u originaria, aunque en el del articulo 34 de
la Ley Hipotecaria no puede ser sino derivativa, ya que la proteccién
de esta norma sélo alcanza al adquirente a titulo oneroso, o lo que es
lo mismo, por negocio juridico, lo que implica que su adquisicién ha
de ser derivativa y no originaria, por més que el factor méds decisivo
en estas adquisiciones sea la ley (21).

Llegan a una conclusién andloga LAcruz BERDEJO y SANCHO, para
quienes, a pesar de la intervencion de la ley, la adquisicién es derivativa.
Sostienen que aunque la transmisién no proviene del propietario lo que
se recibe es su mismo derecho a través de la expropiacién que la ley
hace al titular real, atribuyendo la finca o derecho, de modo directo, al
nuevo duefio, afirmando a la vez que si la adquisicién tiene lugar ex
negotio, el derecho deriva ex lege, debiendo de hablarse de cooperacién
entre él y la ley (22).

Se ponen de manifiesto de esta forma las opiniones subjetivas de
una significativa parte de la doctrina, que presentan mds analogias de
las que en principio parece, ya que en todas ellas se hace destacar la
importancia tanto del negocio como de la ley en la transmisién de la
propiedad, si bien discrepan a la hora de conceder preponderancia al
uno sobre la otra o viceversa. .

En este peculiar modo de adquirir la propiedad, no recogido en el
Cédigo Civil, aunque no por ello menos real, son dos los factores que
por igual intervienen en la adjudicacién de la propiedad:

1. El negocio juridico de transmisidn, intrinsecamente vélido.
2. Las circunstancias del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Decir que la transmisién se produce por el negocio, supliendo la
preexistencia del derecho la legitimacién que concede la existencia de
una titularidad aparente en el enajenante por aparecer insctito en el Re-
gistro, no es una verdad completa. Se estarfa desconociendo la trascen-

(20) Ibidem, pag. 258.

(21) Roca SASTRE, R. M.2: Derecho..., op. cit., pags. 591, 619 y 773.

(22) LAcruz BERDEJO-SANCHO REBULLIDA: Derecho inmobiliario..., op. cit., pa-
gina 258.
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dencia del resto de los requisitos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria,
sobre todo el de la buena fe, olvidando que precisamente ésta es el dato
esencial a tener en cuenta a la hora de proteger la seguridad del trafico
juridico, finalidad primordial del principio de fe ptblica registral.

. Por el contrario, considerar que la adquisicién @ non domino es legal
olvidaria que es requisito fundamental la validez del negocio, sin el cual
no se produce la adquisicién de la propiedad.

No se puede decir que la adquisicién es originaria ni que es deriva-
tiva sin faltar a la verdad, porque civilmente la adquisicién no es deri-
vativa, puesto que el anterior titular no es el transmitente y, en cambio,
conforme a la legislacién hipotecaria habria adquirido del titular regis-
tral, por mds que el Registro fuera inexacto.

Todo ello nos demuestra que la adquisicién a non domino presenta
una serie de caracteristicas muy particulares, y {por qué encuadrar lo
peculiar en una determinada categoria juridica, con el riesgo de incurrir
en errores? Considero mas exacto poner de relieve su naturaleza espe-
cial, calificindola de adquisicién sui generis.
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