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Fl principio de prioridad

Se observa eu nuestros dias una preocupacién méis destacada por
parte de los juristas espafioles, sobre el alcance y consecuencias de
este principio, en el que se habia profundizado poco hasta la fe-
cha (1). : .

La lectura de una monografia de Luict FERRI (2) nos ha suge-
rido este trabajo, sin otra pretensién que la de plantear y dar a
conocer problemas, elaborar en el csclarecimiento de algunos pre-
ceptos legales y caminar en busca de soluciones con mejor o peor
acierto.

En Derecho como en tantos érdenes de la vida v como en todo
avance de investigacién cientifica, esclarecer e iluminar un problema
equivale a encontrar su solucién y para-ello se necesita calar hondo,
ya que la vena de fino metal no suele encontrarse a flor de tierra,
sino casi siempre a muchas brazadas de profundidad. Si hemos de
avanzar por los caminos siempre renovados del Derecho y ponernos
un poco a tono con otros paises europeos, en cualquier tema o punto
que se aborde se mecesita de un continuado laborar, de una medita-

{1) Véanse los trabajos de Ramos FoLgufs, Peravo.Hore e IcNacio
NART, en Rev. de D, Privado, en julio-agosto de 1951 ; abril y julio-agoste
de 1952, ‘enumerando éstos como mAas recientes.

(2) La transcrizione degli acquisti «mortis causa» e il problemi Con-
aesi. Seminario Giuridico della Universitd di Bologna, Milano, 1951,
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cién profunda, de fe y de entusiasmo, de vitalidad y de esfuerzo;
todo lo cual requiere juventud, acometividad, entusiasmo y patrio-
tismo y suele scr incompatible con las canas, avanzadas de senec-
tud, colectoras de desengafios y refrigeradoras de todo ardor com-
bativo, '

El Cuerpo de Registradores tiene un bien ganado prestigio ; pero
si hemos de.mantenerlo v. aun de superarlo, precisa vigorizarse ca-
minando seriamente por las rutas de la ética profesional v la no
menos intcresante de la investigaciéon v del estudio. No supone
grave sacrificio recorrerias con tesén ya que cl esfuerzo que implica,
con creces lo compensa la alegria interior que supone el cumph-
miento del deber y la satisfaccién que al espiritu proporciona en-
sanchar los horizontes del conocimiento.

Nos permitimos, pues, alentar a la juventud estudiosa de nuestro
Cuerpo a dar muestras de vida y de trabajo y a ella principalmente
dedicamos estas mal pergefiadas lineas.

LA PR1IORIDAD

No cabe hablar de prioridad sin asociar la idea dc dualidad o
pluralidad. El caballo que se entrena sblo en la pista llegari a la
la meta antes o después, pero no se puede decir que llegd el prime-
ro, Cuando soun varios los que-corren, habrd un primero que con-
seguird el premio de la carrera y los demAis serdn catalogados en se-
gundo, tercero, etc., lugar. Lo mismo sucede en nuestro sistema;
para que la prioridad tenga un valor se requieren por lo menos dos
titulos contradictorios ; uno de los cuales llegé el primero al recinto
acogedor del Registro. Cuando no hay contradiccién, ni dualidad,
ho hay prioridad posible ; sin embargo, la prioridad abarca un do-
ble aspecto que ya fijaremos. El principio de prioridad sélo actiia
en casos de conflicto y no es otra cosa que la preponderancia que sé¢
da al factor tiempo, en relacién con el Registro, para resolver posi-
bles colisiones de derechos subjetivos. Al decir de don JERONIMO,
tiene una destacada importancia en casi todos los regimenes hipote-
carios, mayor en los sistemas de transcripcién, muy relevante en
los de tipo técnico que dan valor sustantivo a los asientos de pre-
sentacién y sdlo en el alemin se halla totalmente subordinado af
absorbente valor de la inscripcién, por que, sin desdefiar el valor
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cronolbgico, se subordina al lugar que ocupa la inscripcién en los
libros (Locus princip). »

Nada menos que de piedra angular se ha calificado en nuestro
sistema, y el aforismo latino que lo proclama y que campea en nues-
iros emblemas calé en el vulgo y ha podido considerarse como el
leit motiv de la Institucién. Sin embargo, no es ni con mucho el eje
cardinal de nuestra Ley Hipotecaria, esti en intima relacién con
otros principios de los que viene a ser efecto y consecuencia, siendo
de extrafar que los juristas patrios no hayan profundizado en su
examen para darnos su razon de ser y explicarnos su verdadero al-
calce. E]1 maestro Roca lo define como «aquel principio en virtud del
cual el acto registrable que primeramente ingresa en el Registro de
la Propiedad, se antepone con preferencia excluyente o superioridad
de rango a cualquier otro acto registrable que, siéndole incompatible
o perjudicial, no hubiese afin ingresado en el Registro, aunque fue:
se de fecha anterior». Falta en esta definicién alguna particularidad
que no escapd a la aguda visién de Roca, como lo demuestra mis ade:
lante al hacer la exégesis del articulo 17,

La famosa obertura, como llamé don JErSNIMO a la Exposicién
de Motivos de la primitiva ley, nos explica su razbén de ser con las
siguientes palabras: «En el interés de los que adquieren un dere-
cho estd la adopcién de las medidas necesarias para que no sea ilu-
sorio; al que se descuida le debe perjudicar su negligencia, pero
s6lo cuando ésta haya inducido a otro, por error, a contratar acerca
de la misma cosa, que dejé de inscribirse oportunamenter,. y poco
después afiade: «El que deja de inscribir el contrato anterior y da
lugar a que el segundo’ se celebre e inscriba no puede quejarse ; la
ley presume que renuncia su derecho en concurrencia con un ter-
cero.n '

Esta explicacién, con todos los respetos para aquellos insignes
jurisconsultos, no siempre ¢ vera; pero tampoco a nuestro juicio
e ben trovata. Si la razén de ser de este principio es el castigo a la
negligencia, cuando no exista ésta, o no sea imputable al perjudl-
cado, no debiera aplicarse, pues tal porma seria injusta; y, sim
embargo, es evidente su aplicacién. Supongamos que A, titular
segln el Registro, vende a B una finca el dia 1.° de mayo.y otor'ga’
la escritura en la Notarfa de X, de gran movimiento contractual ;
dia siguiente A vende a C Ia misma finca y otorga la escrltura
ante otro Notario de menor trabajo. C obtiene rdpidamente su co-
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pia y la presenta en el Registro; B actla con igual diligencia pero
a pesar de tomar el taxi de que nos habla ligeramente PEL,avo HORE,
como obtuvo su copia més tarde, llega al Registro unas horas des-
pués. Los dos son compradores de buena fe. ¢Qué negligencia
de B. es la que castiga la Ley? ; Por qué privar a B. de la finca ¥
nasta del derecho a lamentarse? ¢En qué basar la absurda presun-
cion de que B. renuncié a su derecho en favor de C.?

La actitud filoséfica de un buen jurista cuando quiere penetrar
en la esencia de las cosas, no puede deambular alegremente por las
ramas perdiéndose en lo mudable v accidental, sino que debe diri-
gir sus pasos por el camino de la verdad hacia el gqui sustancial,
hasta penetrar en su médula y a hincar el diente del conocimiento
en el por qué de la norma sin posible escape de su contenido. Algu-
na razdbn de més peso-debe existir para que el legislador aceptase
como bueno este principio. Mas, penctrar agudamente en la esen-
cia de las cosas es privilegio de espiritus fuertes y poderosas inteli-
gencias. Séanos leve la critica a los que, sin tales dotes pero ani-
mados de recta intencién, pretendemos cavar un poco en determina-
das parcelas del Derecho. )

1DEA DE TiEMPrO EN EL DERECHO

El tiempo es una idea facilmente intuida, pero de dificil explica-
cibn ; San Agustin, expresindose sobre lo temporal, ya dijo: Si
nemo ex me quaeral scio; si quaerenti cxplicare velim, nescio. (Si
nadie me lo pregunta, yo lo sé; pero si quisiera explicarlo a otro,
va no lo sé.) La vida toda sin excluir la vida del Derecho y la de
tos derechos estid informada o, por mcjor decir, immersa, en e} es-
pacio y en el tiempo ; al estudiar aquélla no podemos prescindir de
estos elementos que la moldean, de la misma manera que el biélogo
no puede prescindir de la edad y del cuerpo vitalizado.

El tiempo parece ser unidimensional ; forma como una recta con
_su ininterrumpida sucesién de puntos, cuyo presente se nos escapa
para ser pasado; cuyo futuro no es otra cosa que la prolongacion
imaginaria de la recta finita del pasado y cuyo final se pierde en la
eternidad. En el espacio, por ser tridimensional, se concretan las
ideas de lugar y de distancia; se concibe perfectamente la super-
ficie y el cuerpo; lineas y planos lo enmarcan ; accidentes natu-
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rales o artificiales lo separan y dividen ; sus formas son visibles y
apreciables por otros sentidos.

En el tiempo apenas si se concibe la duracién y el punto inapre-
ciable del presente ; ningfin sentido corporal nos ayuda a su percep-
cién ; sélo la mente lo imagina, y ello con gran dificultad, en cuan-
to a sus limites extremos. A veces, eSpacio y tiempo se compene-
tran y modifican y hasta concluyen en un punto, Asi, con respecto
al plano, la linea recta es la mas corta entre dos puntos ; el camino
recorrido por la luz en un solo medio, es también la linea recta;
pero cuando el medio varia, el camino recorrido es el mis breve
que en ‘este caso es una curva, lo que nos permite ver al sol cuando
realmente traspuso el horizonte, De ahi también el enlace de dos
palabras distantia temporis en que parecen refundirse una idea es-
pacial v otra temporal.

Por los filésofos se asocid el tiempo a las ideas de espacio y mio-
vimiento y por los jaristas a las ideas de forma y de lugar ; lo cierto
es que espacio y tiempo influyen no s6lo en la formacién y com-
cepcién del Derecho, sino también en la vida del negocio juridico
dentro de un determinado espacio y de una estructuracién temporal
del Derecho.

El Derecho que llamamos actual o vigente, cuyo limite a quo
se puede sefialar en el espacio y en el tiempo con influencias noto-
rias del Derecho histérico, se preocupa constantemente de ambos
factores y con referencia al tiempo le hace intervenir, unas veces en
forma coadyuvante en el nacimiento de derechos subjetivos (pres-
cripcién adquisitiva) o en su extincién y pérdida (prescripcidén ex-
tintiva), y otras de una manera automéitica y definitiva (caducidad).
Respeta la autonomia de la voluntad en el sefialamiento de plazos,
determinados por el dies a quo y el dies ad quem, o bien sefiala los
limites maximos de duracién dentro de los cuales las partes gozan
de autonomia (asi para el retracto el art. 1.508, y para determinado
usufructo, el art. 515). Consiente unas veces a los interesados ade-
lantar el tiempo para el cumplimiento de las obligaciones a plazo
(articulo 1.126) o lo ‘adelanta en determinados supuestos (art. 1.029) ;
hja las consecuencias del retraso (mora del déudor) o preceptiva-
mente la tolera (moratorias, prérroga forzosa de arriendos), Aso-
cia la idea del futuro a un evento posible e incierto y genera Ia con-
dici6n, a cuyo cumplimiento o incumplimiento adscriben los inte- -
resados una de las dos soluciones contrarias previstas. Unas veces
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se tienen en cuenta amplias unidades de tiempo (afios o meses),
otras, unidades mas concretas (fecha de las escrituras o de los do-
cumentos privados) y otras, unidades inferiores como la hora en
los testamentos (art. 693) y, finalmente, el punto exacto o mo-
mento critico con relevante influencia en cl nacimiento de un dere-
cho-subjetivo en caso de colisién con otro derecho anterior. Existen
.dias héabiles y dias inhébiles, y en determinados documentos una
s la fecha que rige entre las partes y otra distinta con respecto a
terceros. Mas el tiempo, aisladamente considerado, no es ni puede
ser objeto del Derecho, sino que lo es en tanto en cuanto interfierc
aclos humanos o megocios juridicos; en la prescripciébn y aun en
ia caducidad se le tiene en cuenta en virtud de hechos humanos de
ejercicio o de abandono de un derecho y en relacién, casi siempre,
con otros factores que tienden a dar una racional solucién a situa-
ciones juridicas antagénicas.
.. Los negocios juridicos no surgen de ordimario ni nacen a la
vida del Derecho de una manera siibita o por genecracién esponta-
neéa, ni aun siquicra los de estructura mis simple. En casi todos se
puede observar un periodo de preparacién o de gestacién, en el que
‘os interesados plantean, estudian, perfilan v deciden su celebracién ;
en este lapsus de tiempo preparatorio puede llegarse a la conclu-
sién del negocio o terminar en simple desistimiento, y aunque la
autonomia de las partes parece total, ya el Derecho se cuida de in-
tervenir para fijar las consecuencias juridicas de la simple oferta,
de la promesa y de los actos de gestiébn (actos preparatorios). Lin
iodo negocio juridico cxiste un momento cumbre que es ¢l de su
perfeccién, por la concurrencia de los clementos esenciales del mis-
mo ; en aquellos otros en que la ley exige una determinada forma
ad probatiomn o ad solemmitalem adquiere relevante importancia la
fecha del documento. En los negocios juridicos con referencia a in-
muebles que viven fuera del Registro, existen o juegan dos fechas
de interés : la del otorgamicnto del titulo y la de la toma de pose-
gibn o tradicién y con tales elementos la Ley civil resuelve los po-
sibles conflictos motivados por la doble venta, siecndo de notar cémo
un ‘hecho, la tradicién, que puede ser posterior en el orden cronolé-
gico a la fecha del tltulo contradictorio, resuelve la pr1mac1a a.favor
de qu1eu la adquirid.

En la constitucién, modificacién y extincién de derechos sobrc
ﬁncas con vida tabular, el nuestro v la mayoria de los sistemas rc-
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"gistrales se cuidan de fijar el momento critico, de -excepcional im-
portancia (dia y hora de presentacién en el Registro) para resolver
los posibles conflictos y para desplegar en favor del que primero
present su titulo, toda la potencial energia de defensa que‘la ley
ha confiado a los Registros de la Propiedad, en atencién a la segu-
ridad del trafico. Pierden en este caso su importancia, o al menos
se aminora extraordinariamente, el momento de la- toma de pose-
sién y aun la fecha del titulo, pues la fecha de ingreso en el Re-
gistro determina la preferencia o la superioridad de rango con tal
de que se cumplan los otros supuestos de buena fe y onerosidad.
Es de tal importancia este punto temporal en la eficacia del negocio
juridico que a veces se permite anticiparlo a la perfeccién y con-
sumacién de! mismo, como sucede en la hipoteca unilateral del ar-
ticulo 141 en las hipotecas con pacto suspensivo de entrega de di-
nero y en ciertas anotaciones preventivas, que aseguran de antemano
rangos y preferencias.

Su RAZON DE SER

Es evidente que el Derecho civil garantiza el dominio al adqui-
rente siempre y cuando se den todos los presupuestos legales; con
més razbén lo hace el Derecho Hipotecario- pero en caso de con-
flicto, éste no se puede resolver dc igual manera que lo resuelve e
Derecho civil ; en Derecho Hipotecario entran en juego otros prin-
cipios como el de la legitimacién, el de la continuidad, el de pu-
blicidad, etc., y factores de tiempo que obligan a una solucién dis-
tinta para seguridad del trafico juridico. Con la creacién de los Re-
gistros de la Propiedad estos factores adquirieron singular relieve
v no porque actlen siempre de una manera anéormal en la adquisi-
ci6n del dominio, todo lo contrario, actGan y defienden la normali-
dad y en los casos anormales o patolégicos sirven para resolver de
una manera légica los conflictos posibles y las adquisiciones a non
démino. En virtud de ellos y debidamente conjugados, se punﬁcan
transmisiones, se logran preferencias de rango y se legitiman ad-
quisiciones incompatibles con una solucién juridica de tipo civil;
lo antijuridico se convierte en juridico -en virtud de uta apariencia
que el Registro publica como realidad de una continuidad o conca-
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. tenacién de las transmisiones enlazada con la prioridad y de una
inconsciencia de la antijuridicidad o buena fe que debe existir en
el adquirente ; éste, ademéis, debe serlo por titulo oneroso para que
'a ley le atribuya una absoluta y eficaz proteccién.
~ FEl antecedente previo para que el principio de prioridad actte
es el de la inscripeién, que en virtud de la publicidad hace que el
Registro pregone la legitimacién del transmitente; titularidad y
legitimacién que en la mayoria de los casos es realidad juridica y
s6lo en muy pocos, aparicntia juris. No hay que olvidar que esta
Jlegitimmacién tiene su apoyo en la legalidad calificada del titulo ins-
crito.

Supongamos que A., que logrd la inscripcién a su favor de una
.finca por titulo gratuito u oneroso, es el verdadero duefio de la
misma y, por tanto, goza, sin disputa, de un derecho dominical que
el Derecho civil ampara y el Derecho Registral legitima también,
y, a su vez, publica. Para todo el mundo, A, seri dueiio del in-
mueble y cuantos con él contraten tendrin la seguridad de adquirir
la finca o un derecho sobre la misma de quien lo ostenta en su pa-
trimonio. Esta seguridad sblo puede darla el Registro mediante }a
publicidad de la inscripcién que hace ostensible el derecho de A.
Esta publicidad acta durante un periodo de tiempo ininterrumpido,
.cuyo momento a quo estid claro y determinado en la inscripcién con .
cfectos retraidos al dia y hora en que fué presentado el titulo. Des-
de ese momento el Registro proclama a todo ¢l mundo que A. es el
inico que esti legitimado para disponer del inmueble, el finico que
Jo puede enajenar y gravar; en cambio, no puede decir ni proclamar
‘que A. es el tinico y verdadero duciio del mismo; esta afirmacién
queda reservada para el Derecho civil; pero ]Ja verdad que procla-
ma es suficiente para tranquilizar al adquirente de buena fe que en
e¢lla confib. Y de tal manera actiia por imperio de la ley, que es in-
.diferente que el comprador conociesc o no el contenido del Regis-
tro; la publicidad es constante y corre unisona con el pasar del
tiempo ; pero forzosamente con un limite, ya que los derechos sub-
jetivos no son eternos. ¢ Cémo determinar su necesario fin? ¢ Acaso
poderlo fijar cuando A. perdi6 el dominio civilmente? 'I'al vez fue-
ra lo deseable, en cuyo caso la prioridad tendria poco que hacer;
pero cllo no es factible en un sistema como el nuestro en que el do-
minio puede transmitirse civilmente fuera del Registro. El-docu-
meunto privado de venta, la tradicién, la muerte del causante y hasta
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‘el otorgamiento de la escritura, son hechos que pueden motivar una
transmisién del dominio, pero que surgen fuera del Registro sin
que éste tenga medios hébiles de recogerlos instantineamente y mu-
rho menos de publicarlos y, una de dos: o el dominio se adquiere
y se transmite sélo por la inscripcién, o de aceptar ese otro régi-
men ambiguo, el Registro continuari pregonando que A. es el Gni-
co legitimado para disponer aunque ‘civilmente ya no lo fuera, hasta
tanto que un titulo derivado de A. se presente en el Registro. En-
tonces la publicidad cambia de sentido, poniendo primerv en en-
tredicho la legitimacién anterior y cuando se efectfie la inscripcién
del nuevo titulo, proclamando con efecto retroactivo a la fecha de
presentacién dos verdades: primera, que A. dejé de ser titular y
perdi6 su condicién de legitimado y segunda, que el nuevo titu-
lar B., goza de la legitimacién para gravar y dispomer.

Aunque realidad juridica y apariencia registral coincidan de or-
dinario, han de existir forzosamente momentos de discordancia y. aun
periodos de tiempo mAis o menos largos, en los cuales la verdad re-
gistral .cs una, y otra distinta la verdad civil ; mas para la seguri-
dad de trafico adquiere, en caso de conflicto, un valor relevante la
verdad registral, ante la cual cede por imperio mismo de la Ley
civil, aquella otra realidad a medias,

De lo dicho anteriormente se deduce como necesario otro requi-
sito : el de continuidad o tracto sucesivo Para que el adquirente de
un inmueble se vea totalmente protegldo ha de derivar su derecho
directamente del titular anterior, sin lagunas, saltos ni posibles
convalecencias, porque, aparte de que los titulos intermedios no
han podido ser legitimados mediante la calificacién, con sus pogibles
defectos, pueden surgir conflitos que después estudiaremos y donde
la prioridad no puede jugar a favor del. que primero llegs al Re-
gistro, sino del que llegb primero fundado y derivado del titular re-
gistral.

En el Cédigo civil suizo el articulo 973 afirma : «El que adquie-
re la propiedad u otros derechos reales fundiandose de buena fe sobre
una inscripcién del Registro serd mantenido en su adquisiciéns, de
lo cual se infiere que el que no se funde en una inscripcién sino en
titulo intermedio, mo puede en términos absolutos ser “mantenido
en ella. .

En aquella luminosa Exposicién de Motivos de la Lev del 61
se leen palabras y se fijan conceptos un tanto relegados posterior-
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mente y que aclaran la cuestién. «Es necesario alejar, decia, de la
-propiedad inmueble y del Registro, en cuanto sea posible, todo lo
que ‘directa o indirectamente propenda a disminuir el crédito’ terri-
torial vy nada.lo cercena tanto como la facilidad de enajenar e hipo-
tecar a los que no tienen el titulo de duefios tan solemne y piblica-
mente reconocidos como se propone el legislador por medio de Tlm
-Reg‘tstros que a la propiedad inmueble se refierens.

Este principio de continuidad que tan rigidamente se-quiso im-
plantar desde un principio, rechazando totalmente el de convalecen-
‘cia, la jurisprudencia, mas tarde, se encargb de dulcificarlo, quiza
errdneamente, en atencién a que no suele haber perjuicio en la ma-
voria de los casos v quizi también por influjo del Derecho aleman
donde la prioridad tiene menor importancia. En Alemania se ad-
mite que los actos dispositivos por una persona que no sea el ver-
dadero titular de un derecho, secan vAlidos en los tres casos si-
wuientes :

1.° Si el derechohabiente los ratifica,

2.° Si el enajenante adquiere la cosa enajenada cuando no era
duedio.. . " o

3.° Si el enajenante es heredero por el verdadero titular v éste
responde ilimitadamente por las deudas de su causante.

Este principio, que tiene un encaje mis adecuado en e} sistema
alemin que en el nuestro, fué aceptado por la jurisprudencia y por
nuestros juristas, sin un analisis profundo, y para darle entrada
hubo que aislar el momento dispositivo registral del momento de
la traunsferencia civil, ni mis ni menos que lo aceptado para caso de
conflicto en la doble venta. Ya la L.ey VII del T'it. XIII de la Par-
tida 5.* establecia un precedente: «...si alguno csperando de aver el
seflorio de una cosa, la empefiase y luego ganase el seflorio, tam-
bien finca obligado como si oviese el sefiorio e la tenencia de clla
cuando la empefiép. También la Ley XIX del Tit. V, Partida 5.
1o admite en cierto modo con referencia a «la vendida de cosa ajénas;
pero no hay que olvidar que aquellos antecedentes no podian chocar
con -los nuevos principios que tienen que regir en un sistema reg13-
iral de publicidad.

Al aceptarse este principio se tuvo en cuenta el caso normal y no
el patoldgico, que ya atisbaron los implantadores de nuestro sis-
tema ; justificaban rechazar la convalidacibén de 1a hipoteca @ non
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démino, diciendo, que de admitirla eimplicitamente quedarian per-
.judicados los que tuvieran un derecho real adquirido con posterio-
ridad a la constitucién de la hipoteca, pero antes de su revalida-
ci6én sobre la misma finca; v asi, el dolo o la incuria de los unos
vendria a convertirse en dano de otros, que hubleren obrado de bue-
na fe, y con diligencia».

Acaso el perjuicio sea mis imaginario que real pero acaso tam-
bién la admisién de tal principio en relacién con la prioridad tenga
escasas ventajas vy aun menores beneficios para el que se anticipa a
presentar,

Examinemos un caso normal y corriente v otro anormal y pa-
toldgico :

A. es el titular de la finca X.; B. vende el | de mayo a C. la
finca de que es duefio A.; C. presenta su titulo el 15 de mayo y
lo retira para pagar el impuesto o simplemente solicita no se denie-
gue inmediatamente, porque wpretende legitimar la- situacién del
transferente. E] dia 20 de mayo A. vende a B., presentindose este
titulo el dia 25 sin que en el interregno se haya presentado otro
titulo referente a la misma finca. En este caso no hay conflicto ¥
no parece que haya razébn que impida la inscripcién de B. vy des-
pués la de C., pero el mismo resultado se hubiera obtenido con pre-
sentar primero el titulo de A. a B. y después el de B. a C. (Con
su admisién ha habido que forzar el aislamiento del momento re-
gistral v del momento civil incompatibles en este, caso y ademis
eonocidos.)

Veamos lo que sucede en caso de conflicto : |,

A., titular registral ; B,, vende a C. el 1.° de mayo la misma
finca de que A. es duefio y presenta su titulo el dia 15 de mayo,
gue se retira. A. vende a R. su finca el dia 10 de mayo.y a B. el
22 de mayo; el titulo de R. se presenta el dia 25 'y el de B. el
dia 30. Aqui el conflicto es evidente, ¢ lo resolvera el principio de
prioridad a favor de C, primer presentante, tomando prelacién la
venta de A. a C., sobre la de A. a R.? ;Deberi resolverse en fa-
vor de R. por haberse presentado antes que B., prescindiendo del
titulo de C.? Aunque R. adquirib civilmente antes que B., y aunque
eéste, civilmente, no pudiera adquirir (lo que a efectos de resolver
el conflicto carece de trascendencia), es lo cierto que el titulo de
R. se present6 en el Registro antes que el de B., lo que hubiera
evitado la posibilidad de conflicto, ya que siendo B. posterior "en el
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momento civil y en la presentacién, el articulo 20 lo hubiera recha-
zado ; tanto:la Ley civil como los principios registrales se hubieran
pronunciado a favor de R, .Pero, iy si R. hubiese adquirido des-
pués que B, pero presentado-antes? Prescindiendo en uno y otre
caso del titulo de C., primeramente presentado, el conflicto, dados
idénticos supuestos de buena fe y tradicién, se hubiera resuelto por
#] principio de prioridad en favor de R.; en el primer caso, por lo
dispuesto eu el articulo 20 y en el segundo, por el articulo 17. Pero
como C. presentd su titulo el primero, ;beneficiara la prioridad
conseguida por C. al titulo de A. a B.?, i qué efectos produce la
presentacion de tal titulo que no se fundamenta en la inscripcion
vigente? En nuestra modesta opinidén tal presentacidn no produce
efecto alguno en perjuicio de tercero, va que sélo los produciria a
partir de la presentacién del titulo intermedio v, por tanto, aquella
presentacién una vez que se antepuso el tercero no tendria efecto
alguno de prioridad, ni siquiera de publicidad ; aquel titulo, aun
conocido por R., no le puede perjudicar en su adquisicién, pi im-
pedir que se anteponga e inscriba con preferencia al de B. y al
de C.; este filtimo perdié la carrcra y hasta el dinero del] taxi. El
principio de prioridad resuelve el conflicto a favor del segundo em
el orden civil que llegd primero a la meta hipotecaria; cuando el
primero en el orden civil llega primero al Registro. El principio de
continuidad se limita a impedir la carrera del segundo.

Es evidente que tal principio es arma de dos filos y debe ser ma-
nejada con singular cuidado ; por ello no basta llegar primero para
reputar, duefio inatacable, al avisado adquirente; el Registro le
concederd, eso sf, la privilegiada situacién de legitimado; pero en
el térreno civil puede ser atacada su ventajosa posicién v aun ceder
en-beneficio del que llegé mis tarde. Para que ello no ocurra se
precisan dos condiciones més: 1.* Que hayva adquirido a titulo one-
roso de persona que en el Registro aparezca con facultades para
transmitirlo (art. 34 de la 1. H.), y 2.* Que no tuviere conciencia
de la antijuridicidad del acto hecho por el titular, ya que de acuerdo
con GOMEzZ ACFO; a cllo equivale la buena fe exigida por el ar-
ticulo 34. :

Con estos dos requisitos, el mismo Derecho civil concede la pri-
macia y resuelve el conflicto a favor del segundo, que llegd i)rimero
v convierte en juridica una situaeién que de otro modo serfa anti-
juridica. 2
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Cierto, que cae por tierra el aforismo romano «Nemo plus juirtis
ad aliwm transferre potest quam ipse habets ; pero si cxaminatios
con tranquilidad la cuestién | observaremos. primero, que el ven-
dedor no se desprende de todas las facultades dominicales hasta tan-
10 no pierda su condicién de legitimado registral, y segundo, que
supone iguales las demis condiciones y que colocados ambos com-
pradores en un mismo plano de igualdad ética, la ilicitud del acto
cometido por el titular obliga a que uno de cllos sea sacrificado.
¢ Cuil de los dos? Uno alegari ser primero en la adquisicibn ; otro,
el primero en completarla, desposeyendo al vendedor de su condi-
ci6bn de legitimado vy alterando a su favor la ‘publicidad registral ;
en el uno, supone la ley negligencia, aun cuando en realidad no
nava existido; en el segundo resulta evidente su diligencia; pero
si se aceptase un criterio contrario, toda diligencia resultarfa inttil
v los cimientos de la publicidad inmobiliaria se desplomarian; no
habrfa seguridad posible para el trifico de inmuebles y quedarian
sin resolver los postulados que motivaron la implantacién de nuestro
régimen hipotecario.

El Registro permite resolver el conflicto en el sentido—mas favo-
rable a la comunidad y no ampara el despojo temerario v fraudulen-
to, pero si defiende, poniendo en juego todos sus resortes, al que pri-
mero llamé 4 sus puertas en demada de asilo. En la misma Ex-
posicién de Motivos tan citada se nos dice que «cuando se trata de
los derechos de un tercero sélo se entenderi transmitido el dominio
desde la inscripcién ; no desde Ja posesién y menos desde el con-
venio». Y ello tienc aplicacién lo mismo al que transmite que al que
adquiere.

Actha, pues, el principio de prioridad como obligada consecuen-
cia de otros principios bésicos del sistema, y su razén de ser no es
el castigo a la negligencia, sing la necesidad de proteger al adqui-
rente de buena fe, amparado en la publicidad, estimular ésta me-
diante la inscripeién v dar seguridad al crédito territorial.

LA PRIORIDAD Y EL ASIENTO DE PRESENTACION
El asiento de presentacién en el libro Diario inicia 1a publicidad

a partir del dia y hora en’'que se efectla. Fuera innecesario si el
principio_de legalidad no obligase a un detenido estudio del docu-
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mento presentado y no requiriese tiempo la préctica de operaciones
en el Registro. En él se condensan particularidades del titulo que,
en su caso, determinan la prioridad y produce cierre registral du-
rante su vigencia para cualquier otro titulo que lo contradiga. Asi
se desprende del articule 24 y del parrafo 2.° del articulo 17 .de la
Ley" Hipotecaria: . ,

¢Ocurre o debe ocurrir siempre asi? Pongamos un ejemplo:
A., es el titular registral; B., en nombre y representacién’ de A.,
pero reconociendo que no tiene poder o que sblo es mandatario ver-
hal, vende a C. la finca que pertenece a A. y tal titulo se presenta
en el Registro, con los efectos naturales durante sesenta dias, que
ademis pueden prorrogarse mediante interposicién de recurso, afios
enteros. La nota de calificacién puede demorarse en espera de una
posible ratificacién o simplemente por haber sido retirado para sub-
sanar defectos. Si con posterioridad se presenta un titulo de fecha
anterior por el que A. habia vendido a R. la misma finca, ¢qué
ocurre? Es evidente que el primer asiento no puede determinar
prioridad alguna en favor de C. Los efectos de.la prioridad sc pro-
ducirfan desde la ratificacién de A’ a B., imposible ya por la prion-
dad ganada por R. Habri, pues, que denegar la inscripcién del
titulo de C. y practicarla a favor de' R. ; pero, ¢ habri que aguardar a
que tal asieuto de presentacién caduque con la eventualidad de que
por interponerse recurso prolongue largamente su vigencia en per-
juicio de R.? Serfa justo ese cierre registral con todas sus con-
secuencias ? ; Y cdémo resolver el mismo caso si el titulo de A. a R.
tuese de fecha posterior al de C.?

En el primer caso, parece que el articulo 17 de la Ley Hipote-
caria impide su inscripcién durante la vigencia del asiento, lo que
podria motivar perjuicios irreparables (piénsese en la necesidad de
hipotecar del adquirente legitimo o de vender), v todo ello ‘porque
un sefior cualquiera, atribuyéndose una representacién que no te-
nia, se permitié vender la finca de otro sefior, y el adquirente, vién-
dose defraudado, no quiere reconocer la procedencia de la nota y
entabla recurso sin més finalidad que la de acentuar el perjuicio a
quien la adquiri legitimamente. Esto, realmente, parece absurdo.

Mas para evitar tales perjuicios y tan ilégico cierre registral,
sOlo caben dos procedimientos : o rechazar el titulo de C., a lo que
tanto don JERONIMO como otros ilustres hipotecaristas no se Sienter
inclinados, tal vez por aquel principio de convalecencia, admitido
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quizid cou sobrada ligereza, o prescindir de los efectos de dicho
asiento, cuando resulte de otro-asiento posterior que aquel fué prac-
ticado indebidamente, ya que no cabria la subsanacién’ o convalidas
¢ién posterior de un titulo que habria de reputarse- nulo, )

El mismo o parecido problema plantea si el titulo de venta a R:
fuese posterior al de C., aunque el articulo 17 no parece referirse a
los de fecha posterior, sin duda por estar inspirado en el modo de
efectuar el principio de prioridad en el caso de doble venta de un
mismo titular, cualquier titulo -posterior légicamente debe ser re:
chazado, pero no precisamente por aquel principio, sino porque a
ello conducen también la legitimacién del transferente y el princi-
pto de continuidad. '

Mas en ¢l caso presentado, cuando R. pretende inscribir su ti-
tulo posterior en fecha y en la presentacién con respecto a C., ni
el titular A, tenfa menoscabada su legitimacién de disponer, ni C.,
sin la ratificacién, habia adquirido ningtin derecho. La venta poste-
rior de A, a R. indica claramente la voluntad de A. de no ratifi-
carlo, debiéndose reputar nulo el contrato entre B. y C., y ello,
aunque posteriormente se produjese y presentase la ratificacién, cu-
vos efectos se producirian ex nunc y sin perjuicio del tercero an-
terior. '

i Serfa preciso en este caso para inscribir el titulo de R. aguar-
dar a que el asiento de presentacién de C. caducase? Con un crite-
rio de justicia habria que rechazar el absurdo cierre que se produ-
i juicio d¢ quien adquirid con todos los pronunciamientos
a su favor. \

Otro caso en que tal asiento no impide la inscripcién del titulo
presentado posteriormente y contradictorio lo expondremos como
variante de otro, al hablar de la prioridad y la anotacién por defecto
subsanable,

L.A PRIORIDAD Y LA ANOTACION DE EMBARGO

Muchos son los intentos realizados para fijar con cierta unidad
la doctrina de la anotacién y hacer una clasificacién sisteméitica,
dentro de la heterogeneidad de la materia. Son conocidos los traba-
jos de CaPS y Bonaroux, Roca, JiMENEZ ARNAU, y el mas reciente
de IcNacio NarT, A los fines de nuestro estudio y para no darle una
excesiva dimensi6én, nos contentaremos con afirmar que existen tres
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clases de anotaciones en relacién con la prioridad : 1.* Anotaciones
que producen cierre registral (anotaciones por -defecto subsanable,
de prohibiciones de disponer) ; 2.* Anotaciones que conceden reserva
de rango absoluta (anotaciones de demanda y algunas de las ano-
taciones del ndmero 10 del articulo 42, y 3.> Anotaciones que con-
ceden preferencia de rango a partir de su.fecha v sblo con respecto
a titulos' de fecha posterior (anotaciones de legados de cosa espe-
cifica, de elevacién de documento privado a escritura pihblica v,
sobre todo, las anotaciones de embargo).

Siempre fueron consideradas estas fltimas como anotaciones que
no concedian al anotante en relacién con la prioridad, sino una pre-
ferencia de rango a partir de su fecha, sin producir cierre registral
y sOlo respecto de los titulos posteriores; de modo que una venta
anterior era perfectamente inscribible y echaba por tierra la ano-
tacibn. .

Contra esta doctrina se rebeld un querido e inteligente compa-
fiero -(3), tomando por base la reforma tltima de la Ley Hipoteca-
ria, y con derroche de habilidad y de ingenio nos-lleva de la mano
a la conclusién de que los titulos de dominio que hubiere otorgado
-l titular registral con anterioridad y que no hubieran sido imscri-
tos, no podrian perjudicar el derecho del anotante.

Después de un maravilloso preAmbulo, con la mayor parte de
cuyas afirmaciones ‘manifestamos nuestra adhesién y conformidad,
nos presenta el ejemplo tipico que le sirve de base para llegar a una
conclusién, a nuestro modo de ver, errénea. El ejemplo mismo es
un caso de distorsién de la realidad y, por tanto, mal supuesto para
sacar conclusiones. «Fl titular inscrito, afirma, solia remitir a quien
pedia le concediesc un crédito comercial, al Registro de la Propie-
dad ; alli vera usted lo que es mi patrimonio inmobiliario y de alli
inducird el verdadero valor de ese patrimonio, Por otro lado cou-
certaba, con otra persona, que intervenfa con buena o mala fe, el
traspaso, en venta o en garantia, de aquellos inmuebles registrados,
pero con el ruego de nmo registrar hasta un momento dado tales de-
rechos.» Ese momento dado, tendremos que aclarar, tenfa que ser
el de vencimiento de préstamo que iba a contraer o tenia ya conm-
traido. En este ejemplo se nos pinta a un propietario de mala fe

(3) Ramos Foigués : «La anot. Prev. en los casos de disconformidad
entre realidad v Registros, Rev, de D. Privado, julio-agosto de 1951.
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que se pasa de listo y a un acreedor que concede un préstamo, pa-
¢ tonto, lo cual no es precisamente lo que suele ocurrir
en la realidad, sino todo lo contrario.

Desde el punto de vista del propietario es un pasarse de listo el
concertar y efectuar una venta antes de obtener el préstamo; de
otro modo no se explica el ruego, y pretender que el adquirente lo
atienda ; porque si la venta fué real y efectiva el tal ruego, que a
nada obliga, abrir4 los ojos del comprador y olfateando el peligro se
apresurari a inscribirla en defensa de sus intereses; v si la venta
fué simulada, corre el peligro de perder sus fincas.o de que se de-
muestre la simulacién y en tal caso no hizo sino ajiadir gastos a su
responsabilidad. Y desde el punto de vista del acreedor, no hay na-
die, o muy poquitos, que den su dinero por el mero hecho de que un
seflor tenga inscritas a su nombre unas fincas respecto de las cuales
el Registro no afirma que su titular sca ¢l verdadero duefio, sino
solamente que est4 legitimado para enajenarlas o gravarlas, pues
aunque la fe pablica dé un paso més v asegure la concordancia en-
tre la realidad v contenido registral lo hace a efectos de disposicién
v scguridad del adquirente. ; Qué acreedor desconoce que si no se
hace una hipoteca o se construye un derecho real de garantia, nada
ni nadie puede asegurarle el cobro de su crédito? ; Qué acreedor
puede ignorar que al dia siguiente de entregar su dinero, o mas tar-
de, s1 las cosas o negocios marchan mal para el®deudor, puede éste
enajenar sus bientes sin peligro alguuo, ni rozar el Cédige penal?
Cierto, que los Bancos y aun algunos particulares suelen pedir no-
tas de fincas al Registro antes de concertar un préstamo personal,
pero estas notas no afiaden garantfa y sirven sélo para conocer, €n
un momento dado, la solvencia econdmica de un posible deudor, que
unida a su moralidad, desenvolvimiento de su negocio, etc., determi-
nan la concesién de un préstamo, generalmente a corto plazo ¥y
siempre muy por hajo de la solvencia real conocida. Cuando la con-
cesién del préstamo es a largo plazo v se tienme en cuenta sélo la
solvencia registral (Banco Hipotecario, Cajas de Ahorro, particu-
lares), entonces interesa algo miés que la simple nota, se acude a la
garantia real, se toman las precauciones necesarias para asegurar el
cobro v evitar que otros titulos se antepongan, La buena fe del deu-
dor en el momento de la concesién del crédito y el patrimonio re-
gistral de aquel instante, estin sujetos a mutacién v no suelen esti-
marse sin mas, como una sdlida garantia,
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En nuestro sistema registral viven, se desenvuclven y fenecen,
como en palacio propio, unos entes superiores que se llaman Dere-
chos reales (i REALEZA O REALIDAD?), de alta categoria juridica ¥
que desdcfian todo trato con los derechos llamados de obligacién, a
quien expulsan de su recinto como siervos de una edad media, in-
dignos de cousideracién y trato. Toleran aquellos derechos interme-
dios (jus ad rem), vocaciones al Derecho real que llegan al amparo
de la anotacién preventiva sin clerre registral, .pero con reserva de
rango absoluta ; son los manumisos y libertos que pueden llegar a
considerarse libres y de idéntica categoria. Rechazan en absoluto a
los derechos personales v cuando se atreven a penetrar en su re-
cinto, por la anotacibén, les recuerdan su origen y les hacen ver que
por el hecho dc entrar en Palacio, no alcanzan un grado superior
de consideracién ; no se produce el cierre del Registro, ni alcanzan
prioridad alguna frente a titulos anteriores de dominio, ante los
cuales se ven expulsados o pierden su rango, concediéndoles sblo la
migaja de la prelacién frente a otros detechos personales o reales na-
cidos con posterioridad. La fe plblica se pensd e ided en favor del
dominio y de los Derechos reales y para scguridad de los mismos.

El acreedor que se conformd con una garantia personal, sin te-
ner que asomarse para nada al Registro, no puede pretender que su
derecho tenga analoga consideraciédn v garantia a la de aquel otro
que desde el primer momento resté facultades al titular en su be-
neficio, impidierfdo habilidades y trapacerias. La publicidad regis-
tral, en su doble aspecto positivo v mnegativo, no autoriza la conclu-
sién a que nos lleva el amigo Ravos El Registro sélo garantiza,
como dice NarT, «la integridad -de! contenido al adquirente oneroso
aue de buena fe inscribe por concesién directa del titular registral,
no al través de una peticién al Juez en curso de tramitacién, que es
anotada». La verdad que proclama el Registro no es una verdad de
dominio o de solvencia, sino una verdad de legitimacién para dis-
poner y gravar, que arranca de sus asientos v esta verd'ld sub51ste
a todos los efectos legales.

Prescindimos de examinar los efectos de la prioridad en aque-
llas otras anotaciones que obtienen preferencia de rango absoluta,
tanto por no dar desmesurada extensién a este trabajo, cuanto por-
que gus problemas pueden ser deduc1dos de 1o ya dxcho v de lo
qite diremos después. '
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LA PRIORIDAD V LA ANOTACION POR DEFECTOS SUBSANABLES ..

Todo titulo presentado en el Registro estd sujeto a calificacion.
E! principio de legahdad obliga a un detenido estudio y examen del
titulo que aspira a la inscripcién. Entre el asiento de presentacion
v el asiento provisional o definitivo ha de mediar un espacio de tiem-
po para que el Registrador lo examine en su fondo, en su forma v
en relacién con los asientos del Registro, para ver si es conforme a
derecho, en cuyo caso se le otorga el placet y se inscribe a favor del
adquirente, coronando el ciclo que recorre todo negocio juridico, con
referencia a inmuebles, que aspira a la inscripeién, Mas puede ocu-
rrir que al pasar por ¢l tamiz de la calificacidén se observen defectos
insubsanables que la impidan, en cuyo caso se deniega y rechaza el
titulo presentado, o que sblo tenga defectos subsanables vy entonces,
o bien se subsanan dentro del plazo de vigencia del asiento en el
Diario, o se amplia tal plazo por medio de la anotacién preventiva
(inscripcién provisional) que cohserva la prioridad y el cierre re-
gistral por un plazo mayor. Pero puede ocurrir también, que la
anotacién se tome por un defecto que en principio y a la vista de la
documentacién aportada se repute de subsanable y que luego al
completarla se considere insubsanable, lo cual, como dijo un inteli-
gente compaiiero en defensa de su nota, no es ni mucho menos una
herejia juridica. ,

El caso ocurrié como sigue: A., titular segfin el Registro, en
pago de un crédito hipotecario cedibd a B. v C., por mitades indivi-
sas, la finca hipotecada. En dicha escritura comparecié B. por si y en
representacién de C., scglin poder cque se acompasiari con la escri-
turan. Presentada en el Registro fué retirada para el pago del im-
puesto de Derechos reales ; dias después se presenta un mandamien-
to de embargo a favor de D., sobre la misma finca, que también se re-
tira para pagar el impuesto. Devuelta. la escritura, vigente atin el asien-
to de presentacién, con otra de ‘mandato, se observa que el poder es
insuficiente y que B no tenfa facultades para representar a C..en la
cesién efectuada, auhque restase la posibilidad de otra, escritura de
smandato ; por cuya razén se inscribié la mitad de la finca a favor de
B. y se tomé anotacién en cuanto a la otra mitad a favor de C. Dias
después ; antes también de caducar el asiento que motivé el’ 'manda-
miento de embargo, se devolvip éste v se denegé en cuanto a la mi-
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tad de B. por estar inscrita a nombre ya de persona distinta y se
tomd anotacién de suspensién en cuanto a la otra mitad adjudicada
a C. Posteriormente, se presenta una escritura por la que C. ratifica
la cesién a su favor, que A. le ‘habia hecho, la cual implicitamente
venia a reconocer la inexistencia del apoderamiento y | por tanto, trans-
formaba en insubsanable el defecto que inicialmente se aprecié como
subsanable. Aunque se pidié la conversiébn de la anotacién en ins-
cripcién definitiva, ésta fué denegada por existir un tercero hipo-
tecario anterior a la ratificacién. Dec no existir tal tercero, la cou-
versién se hubiera practicado sin dificultad, pero igualmente se hu-
hiera producido sin la anotaciébn. Contra’ dicha calificacién se pro-
movid recurso y el presidente de la Audiencia, en auto muy medita-
do, di6 la razdén al Registrador, sin que sepamos se recurriese a la
Dircccién General en alzada.

Se ve aqui cémo una falta considerada como subsanable pucde
convertirse o més bien resultar insubsanable y cémo la prioridad re-
gistral de la escritura, que llegd primero al Registro, pasa y cede
puesto al mandamiento de cmbargo presentado después, pero antes
de presentarse la ratificacién.

Analicemos ahora los siguicntes casos :

1.° A., titular registral, falleci6; su heredero, B., no inscribe
y vende a C., que presenta y anota. Con anterioridad, A. habia ven-
dido a R., y vigente la anotacién de C., R. presenta su titulo. Po-
cos dias mis tarde, y siempre vigente la anotacién, B. presenta su
titulo hereditario.

¢ Laa prioridad del titulo anotado perjudica el derecho de R.? Es
indudable que si B. hubiera inscrito su derecho antes que R. pre-
sentase su titulo, C., adquirente a titulo oneroso y de buena fe, hu-
biera adquirido el dominio a pesar del titulo de R. y a pesar de
que B no alcanzara la consideracién de duefio ni siquiera la de ter-
cero hipotecario, Pero B no inscribié a su debido tiempo. C. no ba%
su derecho en una inscripcién registral ; en cambio R. presenté un
titulo perfccto y derivado del titular. No cabe duda que la anotacién
de C., tomada por considerar subsanable el defecto de falta de ins-
¢ripeibén del titulo intermedio sec ha convertido-en insubsanable con
la presentacién del titulo de R. o quizd mejor el defecto de legiti-
macién no puede tener la consideracién en, todo caso de defecto sub-
sanable. .

2° A, titular, falleciéd. B., su heredero, inscribe una finca que
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A, habfa transmitido a R.; R. presenta su titulo cuando ya la finca
esta inscrita a favor de B. ; Quid cuando sblo esti presentado el ti-
tulo de B.?

B. no puede alcanzar la consideracién de tercero hipotecario y la
prioridad no puede acuciar a B. porque fallecido A, cesa el peligro:
de que nadie contrate con é} aunque siga figurando como titular en
el Registro; B., como sucesor de A., viene obligado a respetar y
cumplir las obligaciones de su causante, Es cierto que el heredero
puede temer un interés directo en conocer las enajenaciones hechas
por el difunto, ya que de otro modo puede llamarse a engafic e
wfluir en la aceptacién pura y simple de la herencia, por estimar
que con los bienes inscritos habria suficiente para satisfacer las deu-
das de la herencia, mientras que si toda venta anterior no inscrita
pudiera oponerse a su inscripeidn el contenido econbémico de la mis-
ma, reputado como activo, pudiera resultar. pasivo y el heredero
verse compelido a responder con su patrimonio, A pesar de todo,
podemos decir con FERRI; B. no puede considerarse como tercero y
tal peligro pudo esquivarse bien, con la aceptacién a beneficio- de
inventario,

MORELL entiende este caso como una excepecibn del articulo 17, y
que no obstante la inscripcién de B., se debe inscribir el titulo de
R. sin la conformidad, que reputa innecesaria, del heredero. Cree-
mos, sin embargo, v asi parece afirmarlo también Roca, que el Re-
qistrador tiene que rechazar el titulo p'osterior va que A. habia per-
dido su legitimacibén y sblo los' Tribunales o el propio interesado
pueden borrar la legitimacién de B. para dar paso al titulo de R.
En las inscripciones debe existir una concatenaci6n, una continui-
¢ad que el Registrador no est4 autorizado a forzar, Mas si el titulo
de B. estuviere sblo presentado o presentado y anotado por cualquier
otro defecto, sin desconocer los efectos de la presentacién anterior,
reforzados con el cierre registral del articulo 17, estimamos que puede
darse paso sin peligro alguno al titulo de R. y denegar tranquilamente
¢l de B.; sin duda, el Registrador puede dar preferencia al de B.
con fundamento en la letra del articulo 17, pero creemos méis co-
rrecta ‘la primera solucién que evita gastos innecesarios al que en
cdefinitiva la ley tendria que reconocer la preferencia.

3° A., titular registral, vende el 1.° de mayo a B. una ﬁnca
v el 5 del mismo mes la vende a R.; el 1.° de agosto B. vende a C.,
que presenta su titulo y pide la anotacién que autoriza el articu:
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Jo- 103 del Reglamento Hipotecario. El titulo de venta de A. a R. se
presenta ¢l 30 de agosto y el 15 de septlembre el de A, a B. Una
variante de este caso se puede dar con sblo variar las fechas de ad-
quisicién de. B y de R. en forma que R. hubiese adquirido antes
que B, La solucién, no obstante, ha de ser idéntica por jugar sélo
ias. fechas de presentacxon

-4.° A, titular registral, vende a B. una finca y no,se inscribe
este titulo. B. vende a C., y mis tarde a R. , qug presenta y atota;
vigente la presentacién o la anotacién, C. presenta también su t1tuJo

Ni B. ni C. basan su derecho en. una 1nscr1pc16n vigente. Conce-
der preferencia a R. por el mero hecho de haber presentado su titulo
311 apoyo alguno en la publicidad registral, puede ser una solucién
perc. no parece técnica Asi.se resolvia en Derecho italiano ante-
rior al nuevo Cédigo civil ; con arreg]o a éste se resuelve por la
fecha de transmisién (4)

SOLUCIONES EXTRANJERAS

En Derecho italiano, donde el titulo de C., en los diversos ca-
£0S presentados hublera provocado una transcrlpmon se plantea la
cuestién segiin el citado FERRrI del siguiente modo: «El que primero
transcribe, ; debe simplemente haber transcrito, sin que importe con-
tra quién, o es necesario que la transcripeién se haga contra el au-
tor comfn de la doble venta?»

Y el mismo responde : «Nadie pone en duda que sélo la trans-
cripcién contra el autor comfn es eficaz ; es evidente que una trans-
cripeién en que no figure el titular en4jenante, es una transcrip-
‘ci6bn invalida.  La transcripcién tieme por objeto cl traspaso, consti-
wucién o modificacién ‘del derecho en cuanto vienen a modificar la
legitimacién de disponer dc un determinado sujeton, y més adelan-

«No se caiga en ¢l engafio por no enfrentarse los dos adquirentes
de A., sino dos subadquirentes o un adquirente v un subadquirente,
porque la clave de toda la cuestién esti en la prioridad de trans-

- (4) Relazione al C. ¢. nim. 1.073. Coloui che &4 suo favore un titolo di
acqulsto non’ reso publico, pud disporre del suo diritto, ma 1’acquirente
se provvede soltanto a transcrivere il suo titolo e non quello del suo au-
tore, compic una trascrizione inefficace, con la- conseguenza che.l’eventuale
conflitto {ra lui e un altro acqulrente del medésimo autore non si:puo
risolvere col criterio della j)montd della tra<<~r17lone ‘ma cow altro uxtern
extrinseci. ) .
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ripcién contra A., titular, autor mediato comtin. El que primero
ranscribe contra el comlin autor, ese es el que adguiere; el -que
no ha transcrito transmite su derecho subordinando a la misma even-
_tualidad, aunque su habiente causa se apresure a transcribir contra
su inmediato sucesor.»

De los articulos 1.492 v 2.644 del Cédigo civil italiano se deduce
claramente esta doctrina a la que nos lleva de la mano el principio
de continuidad, que no es consecuencia ni siquiera complemento del
principio de prioridad, sino mas bien causa y cimiento de éste. La
transcripcibén, afiade FERRI, sin la continuidad, tiene la eficacia ate-
nuada de la prenotacién, lo que presupone la posibilidad de una efi-
cacia plena ex tunc.

Nétese que la prioridad, en los sistemas de transcripcidén, tuvo
siempre un mayor valor que en los de tipo técmico y véase cbémo en
el italiano se ve reducido a mAs justos limites.

En el Derecho francés, la solucién viene a ser casi idéntica. Bau-
DRY LACANTINERIE (5) presenta el siguiente caso: A., titular, hi-
poteca a favor de R., que no inscribe ; A. vende a C., que no trans-
cribe ; C. vende a D, que presenta y transcribe, § Si se presenta des-
pués el titulo de hipoteca a favor de R., ; podr4 inscribirse en perjui-
cio de D.? Se decide por la afirmativa y fundamenta su aserto en el
articulo 6.° de la Ley de 1855 : «La transcripcién que pone un térmi-
no a la facultad de requerir la inscripcién de una hipoteca o de un
privilegio, es la transcripcién del titulo por el cual, aquel de quien
nacieron estos dercchos es despojudo de su propiedad.» Poco importa,
afiade después, que la Gltima venta transcrita mencione. los nombres
de los anteriores propietarios v la fecha de los actos de enajenacion ;
esta simple indicacidén no puede equivaler a la transcripcién de los
actos requeridos por la Ley.

GEORGES CHAMBER, MASSONNABE PUYAUNE y JEAN LEBLAND (6),
sientan igual doctrina y afirman que la transcripcién que se hace
ge un acto y por la que se constata la filtima transferencia, no basta
a cubrir la falta de transcripcién de los titulos anteriores referentes
al mismo inmueble, En dicha obra se cita la siguiente Sentencia
del T. de C. de Alger, de 19 de marzo de 1919, v en la que se afirma
que «El tercero que ha contratado con el propietario original, que
p1ocur6 asegurarse de que cra el titular vigente, tomando asi todas

r#r-,

(5) «Traite thorique et prattique de Droit civils, T, II 7117.
(6) <«De Precis de droit hipothecaire et de la prattiques, pgg. 229 y ss.
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las precauciones legales no podria ser vencido por un subadquirente,
que cometié la imprudencia de no constatar si el que le vendié ha-
bia transcrito su titulo, o

En Derecho suizo, més técnico alin que el nuestro, cl articulo
972 del Cbdigo civil plantea la prioridad en los siguientes términos:
alos derechos reales nacen, toman su prelacidén y reciben su fecha
por la inscripcién en el libro Mayor, 1 efecto de Ia inscripeién sc
retrotrae a la época cn que se ha hecho la del Diario, siempre que
las piezas justificativas previstas por la Ley hayan sido unidas
la peticién o, caso de inscripcién provisional, se haya completado la
legitimacién en tiempo ftil.» Un precepto tan claro hace falta en
auestra Ley.

En ¢l sistema suizo los asientos provisionales se dividen cn las
tres siguientes categorias: 1. Amnotaciones de derechos personales.
2.* Restricciones del derecho de cnajenar, y 3.* Inscripciones provi-
sionales. Estas tltimas, andlogas a las contradicciones del derecho
alemin, pueden ser tomadas por el que alega un derecho real y por
aquel a quien la Ley autoriza para completar su legitimaciébn (sub-
sanar alglin defecto). Son oponibles a terceros, con efectos retroac-
tivos, a partir de su fecha, pero con distincién entre ellas.

Existen, pues, dos clases de inscripciones provisionales que WiE-
LAND, citado por don JErONIMO (7), clasifica en anotaciones de recti-
ficacién y anotaciones por falta de legitimacibén ; estas dltimas, afia-
de don JERONIMO, se extienden cuando el conservador estima que aun-
que defectuosamente el derecho de disponer estd bastante demostra-
do y el titulo existe; son verdaderas anotaciones por falta subsana-
ble v de distinta naturaleza a aquéllas, operdndose la conversién
una ves completada la legitimaciédn. Ambas clases de asientos se
obticnen por consentimiento de los interesados o decisién judicial
en procedimiento sumario, que determina la duracién y efectos de
fal inscripcion. No producen el cierre registral que sigue abierto a
los actos del anterior titular con esta diferencia que apunta WiE-
LAND ; «l.as notaciones de rectificacién se convicrten de plano en
wnscripeiones definitivas, aungue se hayan extendido después otros
asientos relativos al mismo derecho, mientras este mismo resultado
sblo se consigue en los motivados por falta de legitimacién, si no ha
habido astentos intermedios.» Es decir, que el rango v la preferen-

(7} «Principios hipotecarioss, p. 163 y ss.
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cia en este sistema se da en caso de inscripeién provisional por de-
fectos de legitimacibén, sble cuando no existen asientos intermedios
tncompatibles.

En Derecho alemén la prioridad queda subordinada al absorbente
valor de la inscripcién ; por ello pierde importancia la rigidez cro-
nolégica. El consentimiento expresado en la misma oficina del Re-
gistro, la reserva de rango y el valor que se da al lugar que ocupan
las 1nscripciones en los libros hacen de éste un sistema que ate-
niia afin més, los riesgos de la prioridad sin prescindir de ella, ya
que de un lado las instancias de inscripcién se fechan en el mo-
mento de entrada y aquéllas se cfectian por el orden de presenta-
cién de las mismas y como no siempre el consentimiento se expresa
en la Oficina, sino que se permite o tolera su constatacién ante No-
tario, Autoridades o Tribunales, los posibles conflictos se resuelven
por el lugar que ocupa en el folio, por convenio de los interesados ©
por la fecha de los titulos.

DE cOMO ACTUA LA PRIORIDAD EN NUESTRO REGIMEN HIPOTECARIO

No existe en nuestra lLey Hipotecaria un articulo fundamental
que proclame el principio de prioridad. Se infiere, no obstante, de
los articulos 17, 20, 24, 25, 32, 34 y 69 de la Lev. En ¢l proyvecto
de reforma del afio 1944 se intentd proclamarlo del signiente modo :
«l.a preferencia excluyente o dc mcjor raugo, entre derechos de
posible registracién sobre una misma finca o derecho, se determi-
nari por la prioridad de su ingreso en el Registro, cualquiera que
fuese la fecha de su constitucién.» No hubiera estado de mas afia-
dir esiempre que se derive de persona que en el Registro aparezca
con facultades para transmitirlon. A la misma conclusién se llega
con sblo temer en cuenta el articulo 32, pues el titulo no inscrito
no puede perjudicar a tercero.

El articulo 17 se dicté antes del 1.473 del Cédigo civil, aunque
va en los proyectos de codificacién figurase v, por tanto, tenfa un
sentido y una nccesidad de que ahora carece; de aqui que muchos
le consideran innecesario. Venia a resolver, en caso de doble venta,
el conflicto a que daba lugar, en favor del segundo en el titulo que
llegb primero al Registro. Del otro aspecto de la prioridad se ocu-
pan los articulos 20 v 24 de la Ley.
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La redaccién del articulo 17-mueve a confusién y no es' de ex-
traflar la reaccién de muchos compafieros ante algunos de los casos
presentados y aun la propia del que escribe, que nos-llevaba a -pen-
sar en dicho articulo y a la conclusién de que anotado el del sub-
adquirente no podia inscribirse el del adquirente de fecha anterior,
sino que aquél tomaba rango en su favor y en beneficio del adqui-
rente ‘de quien trafa causa, aunque fuese presentado después, In-
dudablemente el cerebro humano tiene sus fugas y ante cualquier
problema técnico, juridico o filosdfico, hace derivar al pensa-
miento por la linea de menor resistencia; hay que reducirlo y so-
meterlo a la alquitara de la meditacién y al torniquete del estudio
para hallar la solucién justa, que ademis no siempre se consigue,
ni tenemos la pretensién de haber logrado.

- El articulo 17, sin embargo, como atinadamente afirma Roca,
1esuelve sblo el caso de doble venta entre dos titulos referentes a
una misma finca o derecho emanados del mismo titular inscrilo. Es
un precepto adjetivo de caricter reglamentario y cuya necesidad
fué evidente al publicarse 1a primera Ley, pero que hov deja de
tener importancia. Este.articulo, afiade, sufri una evolucién con-
ceptual en sentido extensivo, aplicindolo a todo supuesto de pre-
sentacién  posterior de un titulo de fecha anterior a la del titulo
va inscrito (debe ser presentado), provinieran o no ambos titulos de
una misma persona, o sea, con plena indifercncia, de si entre ellos
habfa armonia o incompatibilidad». Se hizo preciso dictar el ar-
ticulo 75 del Reglamento Hipotecario de 1915 para recordar que en
caso de armonia no funcionaba el articulo 17. Asi, las inscripciones
de los titulos intermedios sc facilitaban, v de igual modo aunque no
puedan ser de fecha anterior, el articulo 103 del vigente Reglamento
permite la inscripcién de los posteriores en fecha presentados des-
pués para legitimar convalecencias y ratificaciones. Es decir, que
el Reglamento dié facilidades para los casos de armonia entre los
titulos presentados, pero uo se preocupd de aclarar ni de sefialar
los efectos en caso de incompatibilidad, cuando no se enfrentan los
dos adquirentes de un mismo titular, sino dos subadquirentes o un
adquirente v un subadquirente,

En realidad, el articulo 17 resuelve el problema de la doble venta
en el mismo sentido que el 1.473 del Cédigo civil. Cuando el proble-
ma hay que resolverlo en el campo del Derecho civil, la tradicién
. puede dar preferencia a la fecha del titulo y cuando se plantea en el
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terreno registral, se sustituye la tradicién por la prioridad de in-
.greso en el Registro. .
La falta de previa inscripcién o de legitimacién no es ni puede
tener la misma consideracién y trato que las faltas subsanables pro-
vinientes del titulo; el articulo 173 del anterior Reglamento, con
mayor acierto las distinguia ; pero el-articulo 103 del vigente viene
a identificarlas considerando a aquélla como falta subsanable. Lo
justo seria distinguirlas a la manera del Derecho suizo, con cierre
registral para las faltas subsanables y preferencia absoluta y, en
caso de falta de legitimacién, cuando no se interpusieren otros titulos.

El articulo 67 de la Ley que se viene repitiendo, concede un de-
recho inexplicable al que anota suspensivamente por defecto subsana-
ble ; la Exposicién de Motivos lo justifica diciendo que con ello el
que presenta un titulo defectuoso encontrari la garantia de su de-
recho», y bien se ve que no puede generalizarse a la falta de legiti-
macién directa del transmitente. Asimiladas sin fundamerto légico,
seria un error deducir cousecuencias de este articulo que ni se apli-
ca ni se explica y sblo revela desconfianza en el Registrador.

La prioridad en otro aspecto, acucia el interés de todo adquiren-
te para la inscripcidén de su titulo, aunque sélo sea para evitar que
otro titulo posterior se le anteponga. Este interés lo llena de an-
gustia PELAvo HORE § tal vez lo desorbita. En la vida ordinaria-de
los Registros, al menos en los rurales que llevamos servidos, ape-
nas si de tarde en tarde se presenta con urgencia algiun titulo, v en
la mayoria de los casos sc trataba de mandamientos de embargo,
donde la prioridad precisamente no perjudica al adquirente ante-
rior. La doble venta ya de por si suele ser rara pero medios hay
¢n nuestro Derecho para evitar desagradables sorpresas, tanto res-
pecto de las hipotecas como dc las compras, Los gastos que pudie-
ran ocasionar son también exagerados por PELAYO, ya que algumnos
habrian de proporcionar la certificacidbn y cierre que propugna con
item mé4s los inconvenientes que el mismo atisba.

De ordinario, el comprador estd seguro de su compra v acude
tranquilamente al Registro, sin miedo a la jugarreta; y en los
casos en que puede temerla, ahi estid la hipoteca unilateral del ar-
ticulo 141 de la Ley Hipotecaria o la hipoteca, con pacto suspensive
de entrega de numerario que utiliza el Banco Hipotecario, v en cuan-
to a las compras, también cabria suspender el pago hasta la ins-
cripeibn.
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Cuando el primero en el titulo llega primero al Registro no cabe
pensar en la mala fe del comprador que forzosamente tiene que
desconocer la venta ulterior ; su prioridad impide la inscripcién de
cualquier titulo posterior que no dimane de él, encontrindese pro-
tegido por los articulos 20 y 24 de la Ley.

Estos dos aspectos de la prioridad se basan en la inscripeién vi-
gente. Cuando los titulos se apoyan en uno intermedio, va exista
en realidad, va tenga que otorgarse, no hay prioridad ni primacia
posible, frente a otro titulo posteriormente presentado perc que
cmane de su verdadero titular. Y si los dos que se enfremtan sec
apoyan en titulo intermedio no inscrito parece que en nuestro De-
recho cabria conceder la prioridad al primer presentado, pero no
basdndose en la publicidad, la solucién debiera ser distinta y rele-
garla a la primera parte del 1.473 del Cédigo civil.

Una mayor autonomia a los Registradores para rechazar titulos
defectuosos e incompletos y aun para forzar cierres registrales, e¢n
casos'de evidente mala fe, parece necesaria. El Derecho, como el
calzado, se hizo para los hombres y debe ajustarse a sus necesida-
des ; cnalquier deformacién de la Ley produce dolor o, por lo menos,
incomodidad ; sblo admitimos deformaciones de interpretacién en
sentido ascensional, como las figuras del inmortal Greco, hacia un
cielo de mayor justicia. ’

Fraxcisco Ruiz
Registrador de la Propiedad



