Comprensién dela fe pablica registral

Hasta hace poco no se habia puesto a discusién que toda segunda
inscripcién gozaba de los beneficios de la fe piblica, aun cuando la
primera, la de inmatriculacion, llevase fecha posterior al contrato en-
tre los respectivos titulares de, aquélias. El silencio sobre el particular
parecia indicar un asentimiento de Notaries, Registradores, profesio-
nales e interesados. '

Concretamente sobre este punto no habia mas que una nota en
los Comentarios a la Ley Hipotecaria, afio 1945, del Sr. Sanz, cuan-
do explicaba 1a fe publica registral, nota que decia en su segunda par-
te: “Mas si Al tampoco tuviera inscrito su derecho, aunque lo-hiciera

después por via de inmatriculacién practicindose las demas inscrip- -

clones, no se aplicaria el articulo 34 en tanto no transcurrieran los dos
afios del articulo 347." Y en la primera parte de la nota decia: “Si

A., titular inscrito, vende a B., quien antes de inscribir su decrcho.

vende a C., hipotecandd éste a favor de X., es evidente que si con fecha
posterior se practican las inscripciones de B., C. y X., entra en juego
la fe pablica registral.”

Pero el segundo parrafo de la nota ha desaparlecicio en las Institu-
ciones de Derecho hipotecario, 1947, del citado autor, supresidon muy
significativa, maxime porque el texto a que se refiere ‘aquella nota.
aunque estd sosteniendo es indiferente, se haga la inscripcidn del trans-

mitente antes o después del contrato en virtud del cual ¢najena a su -
, b . . . . s
vez, mdis bien parece referirse al caso de que hubiera una inscripcion

vigentz con la que pudieran enlazarse las que faltaban por hacer.
También en, el afio 1947 el Sr. Villares Picd daba como cosa cier-
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ta y segura la no protecién de la fe pablica en aquel supuesto en un
trabajo publicado en la REVISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIA-
RIO, numero de julio-agosto, donde dice: “Sucede, y con frecuencia,
que el. transferente en una venta.o permuta se presenta con el adqui-
rente en la Notaria con su titulo pendiente de inscripcién; razén por
la que no podra el adquirente acogerse #la eficacia de la fe publica re-
-gistral propiamente dicha porque ¢l transferente no figuraba en el Re-
gistro con facultad de disponer en el momento de la perfeccién del
contrato y proceden a otorgar la escritira, no obstante, y luego se
llevan las dos al Régistro para inscribir a nombre del transferente'y
luego a favor del adquirente. En este caso el adquirente no es tercero
comprendido. en el articulo 34...” La frecuencia del suceso, segin re-
conoce el propio Villares, es prueba de que existia aquella opinién co-
mitn, especialmente entre los Notarios, que deciamos al prmc1plo, fa-
vorable a la aphcac1on del citado articulo de Ia Ley. ,

Pocos meses después, en la Revista de. Derecho Privado, de diciem-
bre de 1947, el Sr. Viallet de Goytisolo se ocupa de la opinidén del se-
fior Villares, y distingue entre el caso de que la finca se hallase ya
inmatriculada e inscrita a nombre de un causante inmediato o mediato
del transferente, y el caso-en que el titulo del -transferente es inma-

triculado después de la adquisicidon de un tercero; en el primer caso’

enticnde que la adquisicidén sera protegida por la fe publica si,el ter-

cero ha comprado en vista del posible enlace registral entre la inscrip- -

cién vigente y el titulo del transferente, mientras que en el segundo
caso cree nunca protegerd la fe piblica al adquirente.

Con la supresién de la segunda parte de la nota-ejemplo del sefior
Sanz la opinién emitida por el Sr. Villares en términés generales y la
del Sr. Vallet, tan categérica y clara, es un hecho que el problema estd
planteado, y frente a caso tan importante y de cada dia conviene po-

ner las cosas en su punto si, como creemos, es falsa aquella posicidn-

adversa y acertada la que vamos a defender tratando del supuesto de

que no exista registro especial de la finca, pues al resolverlo de modo

positivo queda resuelfo igualmente el supuesto de que existiera una
inscripcidén de titular anterior al transfercnte N : ‘
., No creemos que aquel criterip contrario sea correcto, que esté con-
forme con los principios hipotecarios y con la urdimbre de la Ley.
Acaso el articulo 34, leido aisladamente y desarraigado del sistema
inmobiliario, olvidando para ello que no hay mds verdad que la .insi_tfal
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en un sistema, pudiera entenderse de aquel modo; y todavia para ello
habria que pasar por alto la discrepancia entre las palabras que em-
plea el precepto y. las queemplea el Sr. Villares como si fueran las del
precepto. El articulo 34 atiende a la -adquisicidn, al momento epn que
el tercero adquiera un derecho real y no a la perfeccidn del contrato,
que es el momento contemplado-por el articulisty aquél; y puesto que
en derecho inmobiliario se adquiere el derecho real cuando se inscribe,

a este momento es al que hay que atender para saber si el adqiirente

_es tercero o no, es decir, si existe entonces el derecho a nombre del
enajenante o si ¢l adquirente ingresa con su dere¢ho en el Registro sin
derivarlo de otro titular inscrito. .

La explicacién que hemos dado nos parece mas de acuerdo con la
propia expresion del precepto desde su primitiva aparicidon hasta hoy,
sin que sea Obice la explicacién de los expositores en general, quie-
* nes, por las frases que emplean, nos representan demasiado a lo vivo
un’adquirente yendo-a la oficina a ver el asiento ya extendido a favor
del enajenante para.que el adquirente se fiara de dicho asiento por ha-
berlo visto y leido y hasta estudiado, idea que hace decir a Gayoso
que ¢l derecho del transferente ha de estar inscrito, sin que baste la
presentacion, donde faltarian los detalles necesarios para Juzgar del
“acto.

No sélo los autores espanoles, también los de fuera, hablan del
adquirente que se fia del Registro, del que se confia en el Registro;
éstas son las locuciones corrientes; pero no creemos que tales expresio-
nes lleven consigo las consecuencias manifestadas por aquellos tres au-
tores mencionados.

La Ley crea un dispositivo en virtud del cual el asiento derivado
de otro anterior otorga a su titular ciertas protecciones. Se trata en

realidad de una ficcién, basada en determinadas “presunciones desde

luego; concretamente: en la de que el adquirente habra actuado, con cau-

tela sobre quién. sea el propietario para el traﬁco de inmuebles garan--

tizado por el Registro.

Como exactamente dice ¢l profesor D. Alfonso de Cossio, se sus-
tituye la facultad material de dlsposmon por el contenido del Regis-
“tro. En Derecho civil el comprador adquiere a pesar de que creyera no
era propietario el vertdedor, Pues de igual manera,.aunque se probara
que el adquirente no habia consultado el Registro, que habia prescin-

dido por completo de sus libros, incluso que estaba en el error de
: {
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. que era titular inscrito distinta f)erson_a del transmitente; no por ello
el adquirente dejaria de ser el tercero del articulo 34 en su caso. Tal
es- la fuerza de aquella ficcidn: legal.

Ocurre, después de todo, en Derecho inmobiliario lo mismo que
en Derecho civil, donde, repetimos, el que adquiere del verdadero pro-
pietario, adquiere bien, aunque obrara’ negligentemente, con ignoran-
cia de si el transmitente era en verdad el propietario y aunque creyera
que no lo era. Fl Digesto, en-el fragmento de Paulo, parte IV, Ii-
bro XXII, titulo VI, nimero 9, parrafos4.°, abarca los dos supuestos:
igﬁorancia y error respecto del propietario por el comprador, y en
ambos se reconoce se hace duefiq (dominus officitur) el comprador si
recibe del duefio (st @ domino ef tradatur), porque hay mas en la rea-
lidad que en la apreciacién de la mente (plus in re est, quam in exis-
timatione mentis). EBs decir, vence la realidad, las relaciones'externas.
a la creencia individual, al estado Iﬁsicol-é\gico. Pues bien; para el De-
recho inmobiliario, el propietario es el titular inscrito. y siendo esto
asi, aparcce evidente que ¢l Registro opera por si solo y, por lo tanto,
es indiferente para el mecanismo registral que las inscripciones guarden
0 no ¢l orden de los contratos que las producen y haya o no sincronis-
mo entre unas y otros.

El precepto contenido en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria con-
tribuye, rectamente entendido, como desde su :aparicién lo fué en la
practica, a la interpretacién que damos del 34. El articulo 20, como
estrictamente hipotecario que es, no limita la’ facultad de disponer en
el sentido de que Gnicamente pueda tener tal derecho el tirular inscrito,
sino que exige para la inscripcidn normal del adqmrcnte la previa del
transmitente y, por lo tanto, aunque el titulo de.éste sea de fecha pos-
terior al de aquél, se inscribe y después el del adquirente, aplicindose
asi el articulo 20 con su poder de convalidacidén, modernamente tan
puesto de realce por la doctrina, cosa que ya estaba implicita en la
primera Ley, la de 1861, cuando permitia en el segundo parrafo de
dicho articulo 20 la subsanacién, en cullquier tiempo, de la falta de
la previa inscripcion omitida. Pues bien; nunca hemos leido ni oido,
ni nos ha pasado por las mientes, que las inscripciones practicadas con
aplicacidn del articulo 20, segin acabamos de decir, tengan limitados
sus efectos que no gocen de la plenitud de la eficacia concedida en ge-
neral a la segunda inscripcidn y, por tanto, la que le atribuye el ar-
ticulo 34 de la repetida Ley.
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También aqui prosigue el paralelismo entre el Derecho civil y el
Derecho inmobiliario. Cualquiera sea la opinidén que se tenga sobre la
validez de la venta de cosa ajena, la doctrina unidnimemente admite
que se confirma o convalece la venta de cosa ajena si ¢l vendedor ad-
quiere posteriormente la propiedad. Al consolidarse la propiedad en
el vendedor qued6 purgado ipso facto el vicio originario de la venta,
dice, por ejemplo, Troplong, citado por Gasca. Trasladindonos ahora
al Derecho inmobiliario, la venta de cosa hipotecariamente ajena (no
inscrita) se convalida si mds tarde el vendedor la adquiere hipoteca-
riamente (la inscribe) . .

Otro argumento en nuestro favor lo proporciona el articulo: 37
de la Ley Hipotecaria, manifestacién también de la fe publica regis-
tral, pues en su texto, de-redaccién més apropiada, no se alude a ins-
peccidn alguna del Registro por. el que inscribe, sino que claramente
se expresa es la inscripcidn por si sola la que le protege.

El expediente ideado para asegurar el trifico de inmucbles lo estd
2 base de una presuncion, segin ya hemos dicho, la*cual es que quien
contrata es conocedor del estado registral de los mismos, jpero esto no
pasa a ser un requisito o exigencia, como lo -demuestra el que no se
admita prueba en contrario de tal conocimiento o informacién pre-
sunta. Si no deja de ser un arbitrio que el asiento en un libro supla al
dominio, no se acentia lo arbitrario al no precisarse el verdadero exa-
men del Registro, y con ello no se agrava la condicion de los extrafios,
que queda igual aunque la inscripcién del transferente se obtenga con
posterioridad a la enajenacidon. En realidad, el fundamento de la fe
plblica lo pone la Ley en la inscripcidn reiterada con doble aplicacidn,
por lo tanto, de los principios de legalidad y autoridad y de la califi-
cacidn técnica de los titulos sin que, por otra parte, la fe piiblica con-
cedida al segundo asiento apoyado por otro anterior, pero posterior a
la adquisicion por el titular de aquél, ocasione mas perjuicios a los ex-
trafios al Registro que si fuera indispensable para enajenar la inscrip-
cién previa a nombre del transmitente. .

Es cierto, y lo hemos recordado, que los autores, en general, expli-
can el principio de la fe publica registral basindola en la confianza
inSpirada al adquirente, por la inscripcidon del tradens; pero, consdehte_:
Wolff de que el precepto se indepéndiza de la presuncidn al decirnos
que la fe publica'del Registro garantiza 1a validez de las disposiciones
sobre un derecho inscrito y presapone un negocio de disposicién sobre
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el mismo, nos advierte no hace falta que el derecho esté ya inscrito en

el momento de la declaracidn de disposicidn.

La opinién sustentada por. nosotros encaja perfectamente con la

sintesis contenida en el preimbulo de la Ley Hipotecaria de 30 de di-
ciembre de 1944, que dice que a los efectos de la fe piiblica no se en-
tenderd por tercero mis que al causahabiente de un titular registral
por via onerosa. . , '
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