Fl principio de prioridad debe actuar
al mismo tiempo que el principio de fe
pablica registral o inmediatamente

Se observa en estos tiempos que hay necesidad de que actie
la prioridad registral inmediatamente después de obtener la infor-
macién del estado de las fincas segin el Registro, y a tal objeto
escribi6 cl ilustre Notario de Madrid, don Sasrmiaco PrLavo Horr
en la Revista de Derecho Privado, en el miimero de abril de 1952,
un articulo titulado «La angustiosa prioridads, en el que dice:
ella proteccién que dispensa el Registro es enérgica hasta la sacie-
dad, estd cientificamente construida ; pero todo ese formidable apa-
rato de muros, rejas y cerraduras se despliega solamente en favor
del que primero llega, del que se da méas prisa. Tener o no razén
interesa ciertamente en el orden hlpotecarxo pero llegar al Registro
lo antes posible, llegar el primero, esto si que es trascendental. El
Registro en la prictica es una cuestién de velocidads.

Para que no sea angustiosa la prioridad, ni sea cuestién de ve-
locidad, propone dicho Notario que se expida una certificacién del
estado del Registro y se ponga nota de haber expedido la certifica-
cién que garantice la prioridad por lo menos cn un plazo de unos
diez dias en el que se puedc otorgar la escritura de la adquisicién
que se proyecta'y presentar.a dentro del expresado plazo. Tienc
razén dicho ilustre compailero. Nosotros quercmos exponer en estc
‘rabajo la necesidad de que la prioridad actfie al mismo tiempo que
la fe pfiblica registral o inmediatamente. (Cémo? Para verlo es
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preciso aclarar préviamente, y por nuestra parte una vez mas, lo
'que se entiende por fe phblica registral y lo que por prioridad.

Fe ptblica registral equiva’e a creer en lo que nos publican los

libros del Registro, con el marchamo de la legitimacién que con-
fiere el principio de legalidad. Es tanto como creer que lo inscrito
es valido y pertenece a su titular.
+ La fe ptblica registral, como consecuéncia de] principio de pu-
blicidad y del de legalidad, se desenvuelve en dos sentidos, proyec-
tados hacia el subadquirente: 1.° Un sentido positivo, de tal mane-
ra que lo inscrito refleja pertenencia a favor de su titular, apoyén-
dose en el principio de legalidad, resultante de -la calificacién. Pu-
blica el Registro a nombre de quién esti inscrito el derecho, objeto
de la adquisicién proyectada, 2.° Un sentido ncgativo de fe pi-
blica, en tanto c¢n cuanto el Regisiro publica que el derechio no fi-
gura inscrito a nomibre de tercera persona que impida inscribirle
a favor del transferente, si estd pendiente su titulo de la inscrip-
cibn previa, o que prive de la posthilidad de inmatricular la finca
a nombre del nuevo adquirente. O sea que, en virtud del articulo
20 de la Ley, el subadquirente puede ver por el Registro la posi-
bilidad de inscribir su adquisicidén, no sbélo cuando figura el dere-
cho inscrito a nombre del enajenante (parrafo 1.°), o de su causante,
sino cuando mo aparece inscrito a nombre de persona alguna (parra-
fo 3.°). De una u otra manera el Registro le ofrece al subadquirente
la posibilidad y la esperanza de adquirir con toda seguridad o de
hacer efectivo el crédito. Por eso llamamos fe piiblica registral a
esta proyeccién de seguridad. )

El principio de fe piblica registral actfia en funcién proyecti-
va, o sea que el subadquirente, después. de conocer el estado o si-
tuacién juridica del inmueble por medio del Registro vy por los titu-
los que exhibe el transferente, cuando éste no tiene inscrito el de-
recho a su nombre, decide lo ‘que va a hacer y cémo lo va a hacer;
provecta la: adquisicibén, siguiendo su ciclo hasta coronarla con la
inscripcién. El principio de prioridad’ registral centra su fuerza en
la presentacién del titulo en el Registro:para que, una véz inscrito,
cénfiera “mejor derecho a su titular,.dejando sin eficacia cualquier
otro titulo no inscrito incompatible con aquél o reducir su eficacia
a-segundo grado. Es decir que el principio de prioridad actia en
funci6n ejecutiva o de consumacién de lo proyectado ; pero para
asegurar de antemano la ejecucién de lo que se proyecta debé esta-
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blecerse un precepto que¢ permita se presente en el Registro un es-
crito solicitando se tome razén de la prioridad en la adquisicién
proyectada o una reserva de puesto en ¢l crédito.

‘Porque coun el principio de fe' pablica registral por si solo, no
cstd el subadquirente protegido por la legislacién hipotecaria hasta
que inscriba o anote su derecho, mejor dicho, hasta que presente
su titulo en el Registro, porque la fe publica registral tiene acceso
a todo Interesado que vaya al Registro y que intente contratar con
¢l titular que ostente la facultad de disponer y la posibilidad de la
realizacién de valores, mientras siga a su nombre la finca o el de-
recho en cuestién ; y por lo mismo csa fe phblica puede servir de
fuente de seguridad a mas de uno, toda vez que en nuestro Derecho
existen modos de adquirir relativos y.absolutos v asi, no sélo pue-
de darse ¢} caso de la doble venta, a base de la fe phiblica registral,
sino que ésta puede ofrecer credlto incompatible a varios ‘presta-
mistas. Por tanto en nuestro régimen inmobiliario es muy necesa-
rio el principio de prioridad registr(.l que determine la preferencia
en lis dobles '(T’-lﬂSITllSlOﬂeS y -en la colisién de créditos sobre una
misma finca. ' - ' i

Por esto mismo’ le concedian los autorLs de la Ley del 61 tanta
importancia al articulo 23 de la misma, que establecia y establece
(hoy el 32) la prioridad material, dando eficacia a la inscripcién €n
funcién de modo de adquirir, por virtud de! principio de inscrip:
<ién, derivado de aquella base 52 de don Craupro Axron pE Lwu-
ZURIAGA, que estatuia el principio de inscripcién como modo de ad-
quirir, de tal manera que, para que se viera mis clard, agregb a la
base un. parrafo que preceptlia que, en caso de doble venta seré
propietario ¢l que inscriba. Y asi dice el aétual articulo 32 de la
l.év: «Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bie;
nes inmuebles, que no estérn debidamente inscritos o' anotados en
¢l Registro de la Propiedad, uo perjudicarin a tercero.» Y hay
quc entender, mirindolo por el sentido contraric, que si estin ins-
critos” o anotados, perjudicardn al tercero no inscrito, al tercero a
que ‘se referia el articulo 27 .derogado, al que no intervenia en el
aclo o contrato inscrito, que precluia al-titulo no inscrito. Y asi,
concretando, en caso de doble venta; el titulo que jio esté inscrito
6 anotado, aunque su titular hava conseguido la posesién.no perju-
dica al otro comprador que inscribié o anotd el suyo. Pongamos el
ejémplo que suele andar en danza :'A) Que tiene inscrita sa finca,
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ia vende a B), que a lo mejor vive tranquilo por el hecho de estar
inscrita a nombre del vendedor y se contenté con la simple entrega
v no inscribe, y mis tarde A vende la misma finca a C, que inscribe
su compra. ¢ Quién es preferido? Es C, que cump’ié con el re-
quisito de la inscripcién, que aqui actia en funcién de modo de
adquirir, como sucedanea preferida de la tradicién romana. Y si la
escritura de C, por algin defecto subsanable no fué inscrita sino
anotada o simplemente presentada y dentro del plazo de vigencia
‘del astento de presentacién o de la anotacién, fué presentada la es-
critura de compra de B, ;jqué sucede? Peor de pronte ¢! Registrador
denegari 'a inscripcién a nombre de B, y si luego-el titulo de C es
subsanado, €l de B es definitivamente descartado de la pOs1b111dad
de inscripcion.

S1 C, antes de presentar su titulo a inscribir, vende a D v éste
'presenta su titulo en el Reg15tro donde suspenden la inscripeién
“del mismo por falta de la previa inscripcién a nombre de C, o tam-
bién ademis por alglin otro defecto subsanable y se toma anota-
cién preventivd, (qué tiene que hacer el Registrador respecto del
titulo de B, si es presentado dentro-del plazo de la vigencia del
asiento de presentacién, si no se anoté el de D o de anotarse dentro
de-la vigencia de la anotacién preventiva a nombre de éste? Lo mis-
mo tendrd que denegar la inscripcién del titulo de B, v si luego es
presentade el titulo de C para la inscripeién previa, se subsana
también ¢l defecto del titulo de D y se convierte la anotacién en
inscripeibn, serd lo mismo excluida definitivamente la inscripeidn
del titulo de B, porque no es admisible darle atribuciones al Regis-
trador para declarar de mejor derecho el titulo de B, considerando
s eficacia el titu'o de D por el hecho de haber adquirido de C, que
no tenia registrado su titulo y que por esto mismo Ia prioridad de
D no vale, dicen, porque no podia ampararse en la legitimacion,

:Qué es la legitimacién? La legitimacién, en el sentido amplio
“del articulo 38 de la Tey, surge de toda inscripcién como conse-
cuencia de Ia calificacién del titulo, sin necesidad de que tal legiti-
macién en pro del adquirente se ancle cn la inscripeién del trans-
ferente. No es admisible, porque'la declaracién de un derecho, aun-
que ésta se revista de razén de cosa juzgada, no puede tener eficacia
“en perjuicio de quien no ha sido ofdo o emplazado en el procedi-
mlento y el Registrador ademis no puede prescindir del mandato
del articulo 17 de 1la Ley que, "como acertademente -decfa Lopez
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DE HARO, es mandato de orden phblico.. Es decir, que el Registra-
dor no pitede prescindir del. efecto de una anotacién preventiva pre-
cursora de iuscripeidn, aunque crea que cs nula, porqué las ‘anota-
ciones sblo ‘quedan para él sin efecto por la cancelacién, por caduci-
dad o por conversién en inscripcién, segln los articulos 77, 82, 83,
85 y 86 de la Ley, confirmados estos precéptos ya por la Resolu-
cibn de 4 de marzo de 1876, y ademéis, mientras esté vigente la
anotacién estard bajo la. salvaguardia de los Tribunales y producira
sus efectos plenamente c¢n tanto ésté vigente o no se declare su in-
exactitud en los términos establecidos en la citada Ley (art, 1.°
parrafo tercero). Quiei diga quec el Registrador no ‘debe respetar
la anotacién del titulo de D, cuando se presente al titulo de B, se
constituye en defensor de los titulares rezagados, respecto de los
cuales s¢ decia en la Exposicién ‘de Motivos de la Ley del 61, re-
firiéndose al articulo 17, cal que se descuida le debe perjudicar su
negligencia..., la ley presume que renuncia a-su derecho en concu-
rrencia con un terceros. Quien defienda el derecho del refractario
a la inscripcién, queriendo o sin querer, viene a ser un nihilista
hipotecario. Decia la Resolucién de 29 de diciembre de 1892 que
ael articulo 17 se refiere lo mismo a los-titulos inscritos que a los
simplemente anotados, y sea la que fuere la clase de anotacién prac-
ticada, mientras ésta subsista, mo. debe -inscribirse ningtin titulo de
fecha anterior relativo -a la misma finca, ni aunque se alegara que
no debfa haberse practicado tal anotacibéns. :

T.a Leyv del 69 agregd al articulo 17 el asiento de presentaciém
v la anotacién preventiva precursora de inscripcién de titulos tras-
lativos de dominio como puestos avanzados en el procedimiento de
la inscripcién. Con estos ‘dos asientos no hace ‘falta - esperar a la fe-
cha de la inscripeiédn para que les alcance la eficacia de la misma;
la adquieren condicionada a la posibilidad de que se practique aquel
asiento definitivo. Queremos -decir que -el- asiento de presentacién y
el de anotacién precursora de inscripcién tienen por-objeto tomar
posicién en la carrera de la prioridad registal, y por lo mismo el
Registrador estid obligado, sin excepcién alguna, por los preceptos
imperativos de los articulos 17 y 20 de la I.ey, a-defender el dere-
cho contenido en el titulo primeramente presentado; anotado o ins-
crito. - X . - : _

Por esto mismo CaLDERON NEIRA, Feconociéndo qu€ los dos ar-
tfculos -17.y <20 sori postulados. necesarios” que .implican -prioridad
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especial y formal dentro de la prioridad gencral establecida en el
articulo 23 (hoy 32), proponia refundir aquellos dos articulos en uno
sole, ofreciendo .la redaccién siguiente : eInscrito un derecho -en
el Registro o tomada de él anotacién susceptible de convertirse en.
inscripcién, no podri inscribirse o anotarse ninguma transmisién.
o gravamen de! mismo derecho, si no la verifica.la persona a cuyo
favor aparece inscrito o anotado. Tomado asiento de presentacién.
de un titulo al que no hubiere seguido por cualquier causa la ins-
cripeiébn o anotocién antes expresada, no podra inscribirse o anotar-
se a favor de otra persona el mismo derecho cbjeto de otro titulo
posteriormente presentado, mientras esté en vigor el primer asiento
de presentacién.»

2

Es decir, que el asiento de presentaciénm por si solo o mediante

la anotacidén nreventiva gue en nuestrg ¢

r‘ rrooan del
............ J2S y Yu< iVga

ass

mismo, y mientras permanezcan vigentes, opone una resistencia,
ineludible para el Registrador, a la inscripeién o a la anotacién de
otro titulo contradictorio.

Hoy el articu'o 32 de la Ley expresamente hace todavia més.
amplia que el articulo 23 de antes la prioridad material al decir:
¢Los titulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes in-
muebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en el Re-
gistro de la Propiedad, no perjudican a terceron. O sea, que el de-
recho anotado tiene fuerza de prioridad sustantiva

Para entendernos con claridad debemos partir de ideas funda-
mentales :

1.* Para que el espiritu de la Ley Hipotecaria actfie es nece-
sario siempre que exista un titulo presentado, anotado o inscrito,

Al meenl Lo A4 afnitaae o omdaen Jaeaalaan aeodopo o fenaalio 2l ~
L. otual l1a uc atilidl 4 ULtlud dlicuinud >ujclus a4 Liistilpeiol, pcio 1o
mscritos, o con r

Derecho civil de otros modos de adqu rir distintos de la inscripcibn,
como ‘a tradicién real o ficta, expresa la eficacia de la inscrip-
cién en sentido negativo (art. 23, hoy 32) para significar categdri-
camente que, en caso de colisién, rechaza ‘o deja ineficaces los mo-
dos de adquirir relativos que aun subsisten en dicho Cédigo; pero
que tal sentido negativo implica, como consecuencia, un efecto po-
sitivo en la inscripcién porque ese tercero a que alude el articu'o
32 es el que tiene un titulo inscrito o anotado, que afectari o daiia-
rd al tercero que dejé de inscribir, manteniendo respecto de él o
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contra él toda la eficacia-que a la imscripcién reconoce el Derecho
civil y establece la Ley Hipotecaria. ,

3.* Que este sentido positivo de’la eficacia de la inscripeién de-
viene del principio de prioridad, y por esto mismo decia el sesudo
D1az’ MORENO que ¢l efecto de la inscripeién esti establecido, -en
lo que es negativo, en el articule 23 (hoy 32), y en lo que es po-
sitivo, cn los articulos 23, 26 y 28 (hoy 24 y 25). Es decir, que hay
que entender la pridridad registral cn el sentido de eficacia de ins-
cripcibn como modo de adquirir preferido. Por esto el Ministro de
Gracia y Justicia, sefior FERNANDEzZ NEGRETE, que presentd a la.
aprobacién de las Cortes la Ley del 61, dijo que el articulo 23 era
toda la ley, v pre guntaba «¢ Qué significa aqui !a inscripeién?
Porque las leyes 3¢ coplai’ unas a otras; porque las ideas se enca-
denan unas a otras. Este articulo cs la consecuencia de la tradicién
latina, de la tradicién romana y-de la iuscripcién germénica... La
tradicién ¢n Roma ; la inscripcién en Alemania... Los articulos 24
y 25 son una consecueticia del 23, principio generador de esta Ley;
el'25 dice: «que él derecho nace desde la inscripeibn, y es la dife-
rencia,qic hayv entre la legislacién germanica y la legislacién lati-
na. La duestibn, pues, de’la tradicidn,la cuestién de la época en
que nace el derccho estd decidida completamente por los artlculos
23; 24 v-25. Es una base esencialisima de la Ley:»

Queria decir este Ministro ‘que’ la cuestiébn de la época en que
nacc ¢l deréchoreal, cn caso de colisién, esti decidida completamen-
te por la época de la presentacién del titulo en cl Registro, por el
asiento de - presentacién, prorrogada su vigencia por -medio de
la -anotacién preventiva, si de momento no sc¢ pusde hacer la
inscripeién.: Por esto mismo. decfa don JEroNiMOo GowzalLkEz, quc
el parrafo 2.° del articulo 1.473 del Cédigo civil sblo tiene sentido
si ¢l adverbio antes se refiere al asiento de presentaciéu. O sea,
quc para los autores de la Ley del 61 la cficacia practica de la ins-
cripcién habria de derivar del principio de prioridad, considerin-
dola como modo de adquirir preferido, v para reforzar este princi-
pio pusieron cl articulo 34, a-fin de-dar por legitima la situacién
registral del transferente para-toda seguridad al -adquirente de bue-
na fe, sin que le-afecte.el contenido del articule 33. L .

-4 Que el tercero a que-se reficre el articulo 32 (en relacion
con aquellos titulos o documentos justificativos de actos, o contra-
tos sujetos a inseripcidh v que no estan’ inscritos) cs-aquella perso-
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na, distinta de los otorgantes del acto o contrato.ne iuscrito, que
ha.)a adquirido sobre el mismo mmueble la propiedad o algun de-
recho real, registrando o anotando su tltulo sin que tal concepto
de tercero esté reducido a los limites -de]l contenido del articulo 34.
Es decir, que hay muchos casos en que los, titulares del Registro
pueden ser terceros. protegidos por el principio de prioridad regis-
tral establecido en el articulo 32, aunque no hayan.adquirido con
los requisitos que previenc el articulo 34,y son, por ejemplo. (los,
casos comnprendidos en el articulo 32), los siguientes: 1. El que
adquiere a titulo oneroso segin previene-e¢l articulo 34. 2° Aque-
llos titulares que, sin estar comprendidos.en.cl supuesto del articu-
lo 34, estdn implicados en el articule 32 de.la Ley -y en el articulo
1.473 de! Cadigo: a) El que adquirié, siu ser por herencia, no de
quien tiene inscrito el derecho en el Registro en el momento de la
perfeccién del contrato; sino de quien no. tiene.inscrito su- titulo,
pero que se lo presenta al adquirente al otorgar el -contrato o des-
pués para que éste pueda seguir el tracto sucesivo y.acogerse al prin-
cipio de prioridad; b) Cuando el adquirente -de .buena fe- inscribe
su adquisicién, mediante expediente de dominio-o -acta de.notoric-
dad; ¢) En los casos de' inmatriculacién -mediante escrituras plbli-
cas anteriores a 1909 ; d) Los titulares que inmatriculan fincas me-
diante documentos que no sean de¢ - los comprendidos en los casos
anteriores, después de ‘transcurrir los dos afios de limitacién a. que
se refiere el articulo 207 de-la I.ey, toda vez que, si durante los
dos- afios de limitacién -era preferido el titular de un mejor dere-
cho no inscrito, al que la Ley le da esos-dos afios de preferencia ¥
que pida la nulidad de la-inscripcién de inmatriculacién, pasados
los dos .afios,. ¢l tercero- preferido qerq el titnlar de la inscripeién
de inmatriculacién o -sucesores, toda vez. que entonces va la -ins-
cripcién-de inmatriculacién no tiene aquella limitacién de efectos v
su titular esti asegurado mediante el articulo 32, segtin -va opia-
ba MORELL ; etc., etc. . .
L.os auntores de la Ley Hipotecaria del 61" quisieron reforzar ¢!
principio dé prioridad material contenido en el articulo 23, traido
de la citada base 52 de LUzZURrIAGA a través de los articulos 1.858
y "1.859 del proyecto del Cadigo civil del 31, con la. prioridad: formal,
de orden pablico, establecida en el articulo 17, pensando -principal-
niente en’ la doble venta; que, como decfa GoMEz DE ra Skrna, han
querido ir mas adelante  que cl articulo 1.859 -del ‘citado provecto,
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que preceptuaba que cuando el propietario enajena unos Mmismos
bienes a diferentes personas, por actos distintos, pertenece la pro-
piedad al adquirente que haya inscrito su titulo, porque no’ sélo
se le concede al titular inscrito la preferencia en la adquisicién,
sino que la presentacién de su titule en el Registro cierra la puerta
a todo otro titulo incompatible con el suyo; por esto GOMEZ DE 1A
SERNA pone un ejemplo que puede servir para prevenir suspica-
cias: A, que tenfa inscrito el titulo de propiedad de una finca en
el Registro, ‘vende esta finca a B, el cual, por descuido deja de
inscribir su adquisicién, dando lugar a que el citado vendedor A
venda la misma finca a su tercero C, el cual acude a inscribir su
titulo de adquisicién antes de que B lo hava hecho del suyo; en
tal estado B vende la finca que adquirié de A a D ; entonces D,
que indudablemente hubiera podido conseguir la subsanacién de la
falta de inscripcién de la venta hecha a B por A, si C no hubiera
presentado su titu'o, va no podri hacerlo en el caso propuesto, por-
que se lo impedird la inscripcién hecha por C, en counformidad a lo
que previenc el articulo 20 de la Ley.» En este ejemplo D adquirié
de B, que podria inscribir su titulo, como dice La Skrwa, subsa-
nando la falta de inscripcién de Ja venta hecha a B por A, si C
no hubiera presentado su titulo; v en nuestro ejemplo de antes,
D habfa adquirido de C, v como D presenté el titulo antes que B
el suvo, puede subsanarse la falta de inscripciédn de la venta he-
cha a C por A, de conformidad también con el articulo 20.
Repetimos, pues, que el principio de prioridad en nuestro régi-
men se basa en el principio de inscripci6n en funciébn de modo de
adquirir preferido entre los varios modos de adquirir que admite
nuestrg ordenamiento juridico, no siendo lo mismo nuestra prio-
ridad registral que la prioridad en el sistema francés, donde no hay
més modos de adquirir que el simple consentimiento, en' el que la
transcripcién no actfia como modo de adquirir preferido, sino como
preclusiva de un derecho igualmente adquirido por el consentimien-
to, pero que su eficacia cede ante otro transcrito. No ovidemos que
el principio de prlorxdad reglstral en nuestro régimen inmobiliario
arranca de aquella base 52 de Luzuriaca, que en 27 de octubre de
1843 fué aprobada por la Comisién de COdlgOS estableciendo que la;
mscripcién serfa el Gnico modo de adquirir los bienes inmuebles!
Lucgo, por la Comis:é on de 1846, fué reducido el alcance de la efi-
cacia de la inscripcién’ como modo de adquirir, solamente en cuan-
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to a tercero, siendo entre las partes suficiente el consentimiento;
es decir, que, segfin la base modificada, ia inscripcibn, por el efecto
de su publicidad, anunciaba a todos quién cra el adquirente prefe-
rido en concurrencia con otros adquirentes que fueron parte en el
acto o contrato qiie dejé de inscribirse, No olvidemos que Luzu-
RIAGA pensaba en esta base, mis que nada, en el principio de ins-
cripcién y menos en el principio de fe piblica registral.

Como sabemos, el primer pirrafo de esta basc 52 modificada
pas6 a formar el articulo 1.858 del proyecto del Cédigo civil del 31,
que luego fué recogido su contenido en &l articu's 23 de la Ley
Hipotecaria v en ei articulo 606 del Cédigo civil. Y el precepto de
la base que determina comncretamente la prelacién en caso de doble
venta, pasé a formar el articulo 1.859 del citado proyecto y reco-
gido en el Cédigo civil en su articulo 1.473, y en la Ley Hipote-
ria, ademés de estar comprendido en dicho articulo 23, fué llevado
con sentido de prioridad formial al articulo” 17 y al 20. Y asf el ci-
vilista don Ricarpo OvuFLos, comentando ¢l articulo 1.473, dice:

aAqui marca ¢l Cédigo un orden de prelacxéu concechendo la pre-

ferencia a las compras concurrentes segfin la gradacign que estable-
ce: a) Inscripcién de la cosa vendida. Dado el papel que el Re-
gistro desempefia respecto a la transmisién del dominio, comprén-
dese la primacia que a la inscripcién concede el articulo 1.473. La
Le} Hipotecaria es la sublimacién del principio de prioridad en el
tiempo, y por él v en virtud de ¢!, ampara v favorece al primer
acto inscrito contra los posteriores. b) Posesién de la cosa vendi-
da... Esta era la norma tradicional que concedia preferencia al pri-
mer poseedor, adaptando a la posesién el sabido principio de 1a pre-
cedencia cu el tiempo y quc en el ‘Codigo espaiiol aparecc dejcctiva
o en segundo lugar, por virtud de la creacidn del Registro de ia
Propiedad... ¢) Antigiiedad del tltulo » .

Es decir, que ‘para detefminar la preferencia en la adquisiciérr;
de un’ derecho redl, entra én juego la jerarquia de los modos de ad-
quirir v la presentacién del titulo en.el Registro de la Propiedad
marca aquella prelacién, sin que sea necesario entre en funcién el
principio de fe p@blica registral segin. los térmmos del articulo
34, va que la eficacia de la prioridad no se apoya en ia inscripcién
del transferente, sino en la mscrlpc16n del adquirente, como modo
de adquirir; v asj, si el titulo presentado anotado y luego inscrito
es obligacionalmente vilido, asi como el de su causante, la inscrip-

3
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cién corifiere preferencia en la pertenencia de la propiedad, y aun-
\que el transferénté tenga en el momento de la perfeccién del con—
trato su titulo pendiente de inscripcién, ;y* presentado que sea des;
pués el segundo, el de D, antes que ningln otro, inscribiendo uego
4 nombre de C para poder inscribir él de D, la inscripcién de éste
seri eficaz aunque no haya adquirido directamente de quien en el
Registro figura con el dérecho inscrito, como exige cl articulo 34,
v seri preclusiva de cualquier otro titulo que se presente después
que ¢l de D, de conformidad con el articulo 32 de la Ley y con el
articulo 1.473 del Codlgo civi!, reforzados formalmente con los ar-
ticulos 17 y 20 de Ja Ley Hlpotecarla

. Decimos una vez mis, para destacar la eficacia del principio de
prlorldad, que los artmulos 32 v 34 de la Liey responden ambos al
principio de publicidad, pero con distinto juego: el primero, de
vontenido mis amplio, mis genérico, establece efectos de la ins-
cripeibén cpara producir la preclusién de los derechos mo inscritos,
por el principio de prioridad, basado generalmente en la eficacia
dé-la inscripcién como modo de adquirir, siendo aquélla en ta}l caso
cofstitutiva, porque la adquisicién preferida surgi6é por virtud de
Ja"inscripeién, por el principio de inscripeién ; v el articulo 34 es-
tablece efectos’ de la inscripcién basados, ademis, en el principio
de fe pfiblica registral. La fe ptblica deriva de la inscripcién del
transferente, y la prioridad de la inscripcién del adquirente. El
principio de prioridad puede’actuar, repetimos, sin que medie -l
de fe pablicd registral ; lo que sucede es que, cuando éste concurre,
en tal caso, legitima el derecho del transferente, pasando al adqui-
reute tal como figura en la mscrlpclon de aquél ; y por el contrario;
si no actfia la fe ptiblica reg1stm y el titulo del transferente es
nulo o él no es verus donmw el principio de prioridad por si solo
tio le convrxllda, a no ser que la deficiencia en la perteirencia del
derecho que el cnaJenante transmite sea debida a haberlo enajenado
previamente a otro que no inscribid, ya que en ta! caso, incluso por
precepto especial’ del - Cédigo civil, la inscripcién confiere, por. ser
superior modo de adquirir, preferencia al que_inscribe, porque et
tltulo de éste es valido obltgaczonalmcnle ¥V no nulo en si mismo, ya~
que si fuera nulo en el aspecto obligacional, la, efxcacm de la_inscrip-
cién del mismo quedaria desvxrtuada por el artlculo 33 de la Ley}

G
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toda vez que el modo de adquirir, sea cual fucre de los admitidos en
nuestro Derecho, no convalida el acto o contrato obligacionalmente
nulo., . . )

Y a este respecto, y refiriéndonos a nuestro ejemplo, vélidos son
en el aspecto obligacional tanto el titulo de venta de A a B y de
A a C, como el de wventa hecha por C a D, porque 'a compraventa
en nuestro Derécho tiene caricter obligacional, hasta que por €l
modo de adquirir se convierte en situacién real, y si el modo de
adquirir en una de dichas ventas es la inscripcién, surge la. pri-
macia en la adquisicién de la propiedad inmueble.

Creo que conviene machacar una vez més que cuando,se publi-
c6 la Ley del 61 habia en Espafia como modo de adquirir la tradi-
cibn romana, con una excepcién en Navarra, donde bastaba ' para
la transmisién de la propiedad inmueble la escritura pfiblica, con
ficacia ésta parecida a la que establece el articulo 1.462 de nues-
tro Cédigo civil; pero con la Ley Hipotecaria estos modos de ad-
quirir devienen relativos, quedando reducidos a la categoria de su-
pletorios, ya que, si media la inscripcién, en caso de colisibu, pre-
valece la eficacia constitutiva de la inscripcidn, segiéim nos lo dice
la Exposicién de Motivos v se deduce de 'a Ley, recogido y respe-
tado su sentido por el Cbdigo civil en los articulos 606, 608 v 1.473,
al tenor del articulo 1.537 del Cédigo, que cual pregén de centine-
la, hace declaracién solemne de acatamiento y respeto a la Ley
Hipotecaria, en cuanto a la venta de bienes inmuebles, v por lo
tanto, todo lo que el Cédigo regula sobre la tradicién en el titulo
TV del libro III se entiende sin perjuicio de lo que dispone la Ley
Hipotecaria. Este articulo 1.537 nos da a entender con claridad
que en el rdgimen inmobiliario la T.ey Hipotecaria es ley especial
«n la materia, que rige en primer lugar a través de la inscripcibn,
en lo relativo a la constitucién, transmisién, modificacién y extin-
cién de los derechos reales sobre inmuebles, y que, como ley su-
pletoria rige el Cédigo civil, a falta de inscripcién, o hasta tanto
que exista, como decia don JERONIMO GONZALEZ.

Pero todo esto que decimos, ; es compatible con lo establecido en
el articulo 609 del Cédigo civil, apartado ségundo y con el articu-
lo 1.095 del mismo? Los ilustres civilistas PErREz GoNzaLEZ v AL-
GUER, ¢n las notas de la traduccién -del Derecho civil de ENNECCE-
rRUS, dicen muy acertadamente que el contenido de dichos articulos
no autoriza por si solo a elevarlo a ia categoria de doctrina general
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adecuada, con aptitud técnica para trazar priucipios adaptables con
cierta uniformidad a los distintos supuestos de adquisicién de los
diferentes derechos reales; y dicen que tal sentido rozaria con la
distincién entre derechos absolutos y relativos, con la publicidad
dé los derechios reales y cou las espccialidades resultantes de] ar-
ticulo 1.473, en cuanto a los supuestos singulares que regula. Ex-
présan categéricamente estos notables civilistas que los articulos
609, apartado scgundo, y 1.095 no obligan a suscitar la doctrina
general del titulo y modo, toda vez que¢ se limitan a negar la adqui-
sicién de la propiedad solo consensu ; o lo que es lo mismo, que su
contenido se limita a negar que se adquiera la propiedad por el sim-
ple consentiwiento, como venia establecido en el proyecto del Cédi-
go civil de 1851, que contenia el criterio del Cédigo francés, por
Lo menos para entre las partes, ya que cn cuanto a terceros, tratan-
dosc de bienes inmuebles, la inscripcién perjudicaba a los que mo
habian inscrito, segn los articulos 1.858 a 1.860 del mencionado
proyecto_‘;_ pero no se opone el articulo 609 a que actfie la tradicién
registral establecida en la Ley Hipotecaria, y confirmada en el ar-
ticulo 1.473 del Cédigo. ‘

~ Realuente, tal como esti la legislacién inmobiliaria actual, puedc
la fe piblica registral reflejar el estado juridico del inmueble para
poder adquirir el derecho tal como aparece del Registro, bien por
estar inscrito a nombre del transferente (fe pflblica registral posi-
tiva), con fuerza irrestricta, bien porque el Registro no ofrece difi-
cultad a la inscripcién de la adquisiciébn proyectada, en vista de'la
titulacién que exhibe ¢l ¢énajenante, puesta en relacién con el Re-
gistro, pero csa fe piiblica registral también pucde conducir al en-
gaiio, porque la csperanza o la posibilidad de poder inscribir la
provectada adquisicién derivada de tal fe piiblica puede fracasar,
porque ‘otro tercero, que también hizo uso de la misma fe ptiblica
registral, llegd al Registro antes que aquel otro; y este peligro
Kay' quc cvitarlo con un precepto legal que permita simultancar la
fe phblica registral coun cl principio de prioridad.

Para los quc tienen verdadero interés cn adquirir con seguridad
¥ sean previsores v no sean de cufio mezquino, entregindose a la
técnica del zurupeto o sc queden en la mitad del camino por aho-
rrar unas pesetas, llevindose la escritura de !a Notarfa, sin ins-
cribir, pata casa, la inscripcidn es’ genera'meiite causa y efecto del
acto o contrato que ‘produce 1a adquisicién, y para responder a ese de-
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seo de seguridad en el subadquirente, el legislador debe establecer
preceptos que conduzcan a que los principios hipotecarios, actfien
desde los momeéntos esponsalicios en que las partes proyectan la
relacién juridica, y asi la voluntad se determine dando el paso fir-
me sobre la base de la seguridad registral, derivada de la fe pfibli-
-ca y de la prioridad. Es causa la inscripcién muchas veces del acto
o contrato porque, cuando el subadquirente ve por el Registro que
aparece el derecho inscrito a nombre del transferente o, aun sin
este requisito, aprecia por la titulacién que exhibe el enajenante,
qué es posible inscribir por ser bastante a su juicio o con la orien-
tacién del Notario o del Registrador, y por no aparecer obsticulo
en e] Registro, tal situacién, unida a la conveniencia de la adqui-
sicibn, es razén determinante de la voluntad del subadquirente para

aceptar ¢l acto o contrat

C2 ase

que, otorgado en escritura pfiblica, pro-
duce la inscripcibn, y asi ésta es causa y efecto del acto o contrato.

Veamos cémo es la realidad, dénde se:vive el Registro en las
adquisiciones inmobiliarias: Nuestra legislacibu sobre el trifico de
inmuebles condiciona la existencia y eficacia del derecho real a un
ciclo adquisitivo, a un supuesto de hecho, que generalmente es glo-
bal, formado por diversos elementos singulares. Estos elementos
10 aparecen simultineamentc: el consentimiento, precedido de la
gestacién o fase de exposicibn, en la que el adquirente forma su
creencia, que es la base de su buena fe, que le determina a incli-
narse a aceptar el contrato y a realizar su contraprestacién, luego
la tradicién, que es el hecho de la publicidad que anuncia a todos
Ia adquisicién ; esta tradicibn puede ser en nuestro ordenamiento
juridico: registral o la inscripcibén, real o la posesién, o fingida
por ¢l hecho de la escritura piiblica, segin se deduce del articulo
1.473 de! Cédigo. Es decir, que en nuestro sistema se integran la
voluntad-y la publicidad como elementos necesarios en la comstitu-
cién, transmisién, modificacién y extincién del derecho real. La
voluntad en-el titulo, y la publicidad en el modo; el consentimien-
to para tener derecho a la cosa, y la tradicién para tener derecho
en la cosa. Pero los elementos singulares que forman el ciclo de
adquisicién absoluta actfian o deben actuar entreverados, teniendo
en cuenta en la realizacibén del primere, la posibilidad.y eficacia
del Gltimo; o sea que en la gestacibn del acto o contrato referente:
al dominio o derecho real la voluntad del subadquirente se deter-
mina al ver ‘la posibilidad de gue actfie el dltimo elemento que es

N Q
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la inscripcién, al ver la posibilidad de ser segura la adquisicién.
Mas para hdcer firme tal seguridad desde la fase dc la exposicién
es preciso establecer un procedimicnto que permita actuar desde en-
tonces la prioridad registral, v para cllo 'se debe dictar una ley
que agreguc al articulo 17 un parrafo que diga: «Asimismo, pre-
sentado que sca en el diario escrito firmado por los futuros otorgan-
tes, cxpresando ‘que provectan celebrar contrato que tendri por
objeto la transmisién, counstitucién o modficacién del dominio u otro
derecho real sobre bienes inmuebles, tampoco se podra inscribir ni
anotar ningin titulo traslativo o declarativo durante el prazo de
sesenta dias, cuyo asiento de presentacién determinari la prefe-
rencia en la adquisicion, constitucién o modificacién de dichos dere-
chos, siempre quc los titulos correspondientes sean presentados den-
tro del expresado plazos. También cen cste caso se debe hacer la
modificacién correspondiente en los articulos 24 y 25 de la Ley.
En el titulo IX, o sea sobre el modo de llevar los Registros, sc
debe agregar un articu’'c o poner un 248 bis, que diga: «En o
mismo Diario se extenderd un extracto del contenido del escrito a
quc sc refiere el Altimo parrafo del articulo 17 de esta Ley. Una
vez presentado esteescrito, ¢n el que se describiran las fincas objeto
del acto o contrato proycctado, sc¢ hari constar por nota al margen
de la inscripcién de propiedad de‘cada finca, mencién del contenido
del escrito, al efecto de la pricridad del acto proycctado. En el su-
puesto de que no figuren inscritas las fincas, se hari constar .a
prioridad e¢n un libro especial que se llevara en ¢l Registo, en 1
que sc describiran las fincas que consten-en el mencionado escrite.
Al pie de ¢éste se extenderd und nota que exprese haberse tomado
razbn dec la prioridad del acto proyectado’al margen de las inscrip-
¢lones dé las fincas o, en su defecto, en ¢l libro especial , y si 'as
fincas figurasen inscritas a nombre de otra persona, se hari cons-
tar cn esta’ nota la denegacién de la toma de razén de la prioridad».
* En el ciclo dc adquisicién de los derechos reales sobre inmuebles
hay dos fases : una, la de la gestacién del acto o contrato, que com-
prende la expresién o manifestacién“de! estado y condiciones de la
prestacién de cada parte. En este perfodo es cuando® se sucle averi-
guar la situacién juridica de las fincas v sc ve si estdn o no ins-
ctitas y el estado de cargas, y la otra fase es la del nacimiento y
luego del reconocimiento del derecho, teniendo aquél por fundamen-
to la vinculacién de las partes, y éste la publicidad del acto o con-
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trato. Lia vincu'acién -de las partes hubo de depender de las condi-
cionés expuestas y tenidas en cuenta por las mismas en el periodo
de exposicién ; o sea, que el adquirente en este periodo forma su
juicio, su creencia de que el transferente c¢s duefio a través de un
examen previo intelectual, verosimil, ul cual se aplica la obra de la
voluntad y viene la decisién de obligarse v verificar la contrapres-
tacibén, o sea, que el adquirente, teniendo en cuenta todos los ele-
mentos expuestos'y viendo si puede luego ser imscrita la adqui-
sicibn, en tal momento, al saber que puede asegurar la adquisicién,
se decide a aceptar la oferta y surge la perfeccién del contrato.

Pero con la legislacién -vigente, el adquirente, en el .momento
dc la perfeccién del contrato, no puede estar seguro de que habra
de coronar la adquisicién con la inscripcibn en el mismo estado que
le ofrecia el Registro en la fase expositiva, porque, antes de llegar
su titulo al Registro, pudo surgir otro tercero, como hemos dicho
antes.

Pues bien, para dar toda seguridad al adquirente, debe estable-
cerse el precepto que permita a las paftes presentar el escrito alu-
dido en el Registro para unir el principio de prioridad al de infor-
macién o fe' ptiblica registral, y asi el adquirente actla a sabiendas
de toda seguridad y, por ejemplo, -en la compra, antes de celebrar
el contrato y pagar el precio, puede enterarse de la. situacién juri-
dica del inmueb’c, y si-ve que puede adquirir con la categoria de
tercero hipotecario, en el amplio sentido del articulo 32, puede pre-
sentar en cl Registro el referido escrito para que se obtenga en el
mismo un puesto provisional de prelacién. Lo mismo el prestamis-
ta con garantia de hipoteca, que, una vez comnocido el estado juri-
dicto de las fincas ‘que lé ofrece en garantia'el que soiicita el prés-
tamo, si cree que la garantia es suficiente, antes de entregar el
dinero y otorgar la escritura de hipoteca, puede presentar el es-
crito en ¢l Registro, suscrito por él y por el.prestatario o el duefio
de la finca a hipotecar, solicitando se tome razén de la prloqudad
y asi el acrcedor tiene dos meses para otérgar la escritura, pagar
él correspondiente ' impuesto de: Derechos reales y present'lrla en
dicho término en el Registro. Y asi, por ejemplo, el Bauco Hipote-
cario no necesitari exigir a los deudores la condicibn suspensiva
en el préstamo de que se mscnba la hipoteca antes de entreqar el
dinero. : . -

Igualmente el prestammm que, sin exigir hipoteca, funda el cré-
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dito cn las fincas que tiene el deudor tnscritas, abrigando la espe- .
ranza de cobrar, si no fuese voluntariamente pagada la deuda, me--
diante el embargo de las fincas, a] temer su correspondiente anota-
cibn preventiva eficacia constitutiva en perjuicio de los terceros,
cuyo derecho no consta inscrito.

A este respecto manifestamos que estamos conformes de toda
conformidad con el criterio del compaiiero Rarakr, Ramos FoLguis
expuesto brillantemente en la Reviste de Derecho Privado. En la
realidad, actuaimente los Bancos estin pidiendo constantemente re-
laciones de las fincas iuscritas a nombre de los quc solicitan-dinero
o crédito, y los Bancos, basados en la fe pfiblica del Registro, pres-
tan a los titulares del dominio inscrito, quienes con los préstamos
que les hacen, van comprometiendo o gravande su patrimonio, gra-
vamen que deviene carga registral con la anotacién del embargo,
como_sc convierte carga real registral la hipoteca mediante la ins-
eripeién de la escritura de constitucién de la misma, con perjuiciol'
en uno v en otro caso, de cualquiera otro derecho real o personal que
no figure inscrito o anotado en el Registro, '

Tenemos conocimicnto de ‘que un Juez magistrado ha desesti-.
mado .iha demanda de terceria de dominio basada en una-escritura
de -compra no inscrita, antérior. a la anotacién, y fundindosc el
Juez, claro csta, en las prucbas que acreditaban que el prestamista
habia’ entregado el dinero al deudor por aparecer inscritas a su
nombre las fincas que habia vendido al tercerista, quien, al' no que-
rer -inscribir su titulo, hizo presumir, como decian los autores de
la T.ey del 61, que renunciaba a su derecho en concurrencia con
un tercero y debe’ perjudicarle su negligencia, porque ésta ha in-
dutido al prestamista, ‘por error, a prestarle el dinero al titular del
Registro, creyendo que él seguia siendo duefio de las fincas que.
figuraban inscritas a su nombre. ‘

Por esto mismo y para mayor seguridad en el crédito, también
en los casos de préstamo.sin hipoteca, se debe conceder derecho a
prestamista v prestatario, a presentar el .escritor mencionado en el
Registro para obtener la prioridad registral durante el término de
sesenta dias, cn perjuicio de cualquier tercero que en dicho plazo
presente alglin titulo a inscribir o a anotar. Y si nointeresa tomar
anotacién preventiva dentro’ de los sesenta dfas, pueden presentar

nucvamente otro escrito igual para asegurar la prioridad durante
otro plazo anélogo.
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Consideramos, pues, necesario y urgente el precepto legali que
permita como hemos dicho, simultanear la prioridad con la fe pf-
blica registral, y por tanto ruego a la Junta de nuestro Colegio
haga cuanto pueda para que se presente un proyecto de ley relativa
a este extremo, que creo habri de tener buena acogida en el Go-
bierno y en las Cortes, toda vez que no perjudica a nadie y hace
mucho més perfecta la Ley Hipotecaria para la seguridad en el
trafico y en el crédito inmobiliario.

ManviLl VILLARES PICo

Registr;ador de la Propiedad



