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de calificacion es contradictoria y conculca los derechos del transmitente
cuya reversion ha quedado inscrita por cumplimiento de la condicién reso-
lutoria y se ha suspendido el mandamiento en cuanto a la cancelaciéon
de los embargos, pudiendo el recurrente ver expoliado su patrimonio por
deudas de terceros que no tiene que soportar.

v

El Registrador en defensa de la nota, informé: Que el primer aspecto
a dilucidar es el de si los titulares de sendas anotaciones preventivas
de embargo, practicadas con anterioridad a la presentacion de la demanda
en la que se solicita la resolucién del derecho por ellos embargado han
de ser demandados o, cuando menos, notificados en dicho procedimiento.
Que es evidente que quienes adquieren derechos sobre finca sujeta a con-
dicion resolutoria saben de su situacion claudicante y que producida la
resoluciéon quedaran extinguidos sus derechos. Sin embargo ha de tenerse
en cuenta lo establecido en los articulos 1 y 40 de la Ley Hipotecaria,
y que para la plena eficacia de la condicién resolutoria no basta la mera
voluntad del vendedor sino que se requiere que se acredite fehacientemente
el hecho desencadenante de la resolucion y, seguin reiterada jurisprudencia,
que exista la conformidad de los interesados o la subsidiaria declaracion
judicial. En este supuesto ha habido declaracién judicial, pero sin que
se les haya dado posibilidad a todos los interesados para intervenir. Que
la doctrina de la Resoluciéon de 19 de noviembre de 1996 es perfectamente
aplicable a este caso. Que hay que sefialar que habra que citar a los titulares
de asientos anteriores que traigan causa del comprador para que puedan
hacer valer sus alegaciones y de este modo se compatibilice el pleno alcance
real de la condicion resolutoria inscrita con los principios de tutela judicial
efectiva de los derechos y salvaguardia judicial de los asientos registrales
(articulo 24 de la Constitucion). Que algo tendran que decir los titulares
de dichas anotaciones en un procedimiento en que se debate la continuidad
del derecho embargado sobre si ha tenido lugar o no la inacciéon productora
de la resolucion de la compraventa, maxime cuando el demandado se
ha allanado con la consiguiente privacién del debate sobre el tema. Que
los terceros tenian conocimiento tabular de la carga, pero es muy diferente
tener noticia de la carga del hecho de tener conocimiento de que las con-
secuencias de dicha carga se estan desenvolviendo en un procedimiento
judicial, y la constancia judicial de la carga no se apoya mds que en la
manifestacion del recurrente. Que si se ha inscrito la resolucion de la
compraventa es porque asi lo ordena la autoridad judicial, junto a la inter-
venciéon del perjudicado en el procedimiento y a la doctrina de los actos
propios, no porque se haya acreditado el hecho que desencadena la reso-
lucién de la compraventa. Que apoyan los anteriores argumentos los ar-
ticulos 82.2 y 84 de Ley Hipotecaria, 175y 176 del Reglamento Hipotecario.
Que en el caso de que los embargos lleguen a buen fin y la finca se inscribiera
a favor de terceros adjudicatarios, éstos no adquiriran una finca libre,
sino gravada con la misma condicién resolutoria que en la actualidad,
ya que la misma no puede entenderse cancelada por confusiéon de derechos
ante la eventualidad de que la titularidad dominical actual que publica
el Registro no sea la definitiva. Aparte de lo anterior, queda siempre a
salvo el derecho a personarse en el procedimiento en que se dict6 el embar-
go y obtener la cancelacion del mismo haciendo mérito de su derecho
sobre la finca y de su eficacia «ex tunc», o incluso mediante el corres-
pondiente juicio declarativo contra el hipotético rematante de la finca.

\%

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Canarias confirmé
la nota de Registrador, fundandose en que se trata de un negocio juridico
sujeto a condicion resolutoria, no del pacto comisorio del articulo 1.504
del Codigo Civil, y al que resulta aplicable la doctrina de la Resolucion
de 23 de septiembre de 1996. Ahora bien, al no haberse acreditado al
Registrador el hecho o hechos determinantes de la condicion resolutoria,
de una manera objetiva e independiente de la voluntad de las partes,
no procede estimar cumplida la condicion resolutoria en los términos regis-
tralmente constatados y, en consecuencia cancelar los asientos derivados
de la titularidad condicionada sin el consentimiento de sus titulares o
resolucion judicial recaida en procedimiento directamente entablado con-
tra los mismos.

VI

El Letrado recurrente apel6 el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, y anadi6: Que habiéndose procedido a inscribir el dominio
por reversion del derecho en cumplimiento de la condicién resolutoria
porque asi lo declara una sentencia firme, mal podra suspenderse la can-

celacion de las anotaciones preventivas inscritas con posterioridad a aqué-
1la con base a cuestionarse la naturaleza o motivo de la referida resolucion,
alegando la posibilidad de conculcar derechos de terceros que ya tenian
constancia tabular y judicial de la carga. Que no parece ajustado a Derecho
que se cuestione el contenido de la Sentencia de la que trae causa el
mandamiento calificado, a la que no se da valor alguno, con base a que
el demandado se allané a la misma, pues seguin jurisprudencia unanime
el allanamiento no exime al Juez de valorar juridicamente los hechos que
sirven de fundamento factico a la parte actora.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.123 del Cédigo Civil; 23, 37, 40, 82 y 107.10 de
la Ley Hipotecaria; 175.6 de su Reglamento, y las Resoluciones de esta
Direccion General de 7 de octubre de 1929, 10 de enero de 1944, 17 de
septiembre de 1985, 28 de mayo de 1992 y 23 de septiembre de 1996.

1. Son hechos relevantes para la resolucién del presente recurso los
siguientes: Se vende una finca rustica a una comunidad de aguas en Cana-
rias, quedando la venta sometida a la condicion resolutoria de la no rea-
lizacion en determinado plazo de unos trabajos de alumbramiento de aguas.
Con posterioridad, se anotan en el Registro varios embargos contra la
compradora. Transcurrido el plazo, la vendedora reclama la resolucion
del contrato por no haberse efectuado tales trabajos; allanandose la com-
pradora, se dicta sentencia firme ordenando la reinscripcion a favor de
los vendedores y la cancelacién de las anotaciones de embargo contra
la compradora posteriores a la venta. El Registrador reinscribe la finca
a favor de los vendedores, suspendiendo las cancelaciones ordenadas por
no haber sido citados ni demandados sus titulares ni haberse probado
la los hechos que traerian aparejada la resolucion. El Presidente del Tri-
bunal Superior desestima el recurso.

2. Como ha dicho este Centro Directivo (cfr. Resoluciéon de 23 de
septiembre de 1996), la condicién como elemento accidental del negocio,
fruto de la voluntad de las partes, despliega sus efectos de forma auto-
matica, de suerte que, en el caso de la condicion resolutoria de una com-
praventa, dichos efectos se traducen, en caso de cumplimiento, en la reins-
cripcion de la finca a favor del vendedor. Si a ello se anade que la ineficacia
del contrato tiene efecto retroactivo, el cumplimiento de la condicién tiene
como consecuencia la extincion de los derechos que recaen sobre el dominio
del comprador, sin necesidad del consentimiento de los titulares de tales
derechos.

3. Adaquiere, por ello, singular relevancia la prueba del cumplimiento
de la condicién resolutoria, y dicha prueba es uno de los puntos mas
controvertidos de la técnica hipotecaria. Si tal prueba se lleva a cabo
cumplidamente, no cabe duda de que, ademas de la reinscripcién del domi-
nio, la constancia registral del cumplimiento traera consigo la cancelacion
de todos los asientos que traigan causa del comprador.

4. Ahorabien, en el presente supuesto el cuamplimiento de la condicion
no se ha probado, pues el mero hecho del allanamiento de la entidad
compradora s6lo produce efectos contra la misma —y de ahi la reinscripcion
a favor de los vendedores—, dada la relatividad de la confesion y de la
cosa juzgada, pero no contra los titulares de derechos que no han sido
ni siquiera citados en el procedimiento.

5. Con el escrito de recurso acompana el representante de los ven-
dedores determinados documentos que entiende acreditan el hecho. Pero
en este recurso no pueden ser tenidos en cuenta documentos no presen-
tados en tiempo y forma al Registrador (cfr. articulo 117 del Reglamento
Hipotecario), sin que ello prejuzgue el efecto que dichos documentos pue-
dan producir después de una nueva presentacion.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
confirmando el auto presidencial y la calificacion del Registrador.

Madrid, 22 de enero de 2001.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Canarias.

3745

RESOLUCION de 23 de enero de 2001, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por «C. L. N., Sociedad Gestora de Car-
teras, Sociedad Anonima», frente a la negativa del Regis-
trador Mercantil XVI de Madrid, don José Maria Rodriguez
Berrocal, a inscribir una escritura de apoderamiento.

En el recurso gubernativo interpuesto por dona Maria Jesus Castells
Ranz y don Juan José Alastrue Armentia, en nombre de «C. L. N., Sociedad
Gestora de Carteras, Sociedad Anénima», frente a la negativa del Regis-
trador Mercantil XVI de Madrid, don José Maria Rodriguez Berrocal, a
inscribir una escritura de apoderamiento.



BOE num. 47

Viernes 23 febrero 2001 7103

Hechos

Por escritura publica otorgada el 30 de marzo de 1998 ante el Notario
de Madrid don Agustin Sanchez Jara, donha Maria Jesus Castells Ranz
y don Juan José Alaustre Armentia, como apoderados mancomunados
de «C. L. N., Sociedad Gestora de Carteras, Sociedad Anénima», en uso
de las facultades que tenian conferidas en escritura de poder autorizada
por el mismo Notario el 20 de junio de 1997 que habia causado en el
Registro Mercantil la inscripcion 22.2 de la hoja de la sociedad, confirieron
poderes solidarios, con determinados ambitos territoriales de actuacion,
a favor de varias personas para ejercer las siguientes facultades: «1. E-
jercer actividades encaminadas a la captacion de clientes. 2. El man-
tenimiento de la relaciéon comercial con los clientes de la sociedad poder-
dante. En ningin caso los apoderados designados podran recibir cobros
o pagos de clientes. La entrega de los importes a gestionar se realizara
directamente por el cliente a la sociedad, por lo que los apoderados no
podran realizar cualquier tipo de recepcion de titulos, dinero, valores o
cualquier otro activo de los clientes».

II

Presentada para su inscripcién en el Registro Mercantil de Madrid
copia de dicha escritura, fue calificada con la siguiente nota: «El Registrador
Mercantil que suscribe previo examen y calificaciéon del documento pre-
cedente de conformidad con los articulos 18.2 del Cédigo de Comercio
y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la
inscripcion solicitada por haber observado el/los siguiente/s defecto/s que
impiden su practica: Defectos: El contenido del presente documento no
es objeto de inscripcion (articulo 94 del Reglamento del Registro Mercantil);
y ademas los otorgantes no tienen facultades para conferir poderes. En
el plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede interponer recurso
gubernativo de acuerdo con los articulos 66 y siguientes del Reglamento
del Registro Mercantil. Madrid, 2 de septiembre de 1998. El Registrador».
Sigue la firma.

111

Los otorgantes de la escritura, y en el mismo concepto en que inter-
venian en ella, interpusieron recurso gubernativo frente a la anterior cali-
ficacion por medio de escrito presentado en el Registro el 3 de noviembre
de 1998 en el que alegaron: Que el poder se habia otorgado en aplicacion
de la circular 7/89, de 5 de diciembre de 1989, normativa impuesta a
las Sociedades Gestoras de Carteras como lo viene exigiendo la Comisién
Nacional del Mercado de Valores, cuyo Director al acusar recibo del nom-
bramiento manifesté6 que «no obstante, una vez inscritos en el Registro
Mercantil los poderes otorgados a los representantes, debera remitir copia
de las escrituras correspondientes»; que los Registradores deben practicar
las inscripciones previstas en el Reglamento y todas las que la legislacion
vigente exija; y que los otorgantes del poder tenian facultades para ello
en virtud de escritura otorgada ante el Notario de Madrid, don Agustin
Sanchez Jara el 20 de junio de 1997 que causé la inscripcion 22.* en
la hoja de la sociedad en el Registro.

v

El Registrador decidié no admitir el recurso por no haberlo sido en
plazo y forma, visto en cuanto al primero lo establecido en los articulos
69 del Reglamento del Registro Mercantil y 5 del Codigo Civil, y lo dispuesto
en la primera de tales normas en cuanto a los documentos que al escrito
de interposicion deberian acompanarse.

\Y

Los recurrentes se alzaron frente a la decision del Registrador por
escrito presentado ante esta Direccién General insistiendo en sus argu-
mentos y el contenido concreto de la circular 5/1998 sobre representantes
de Sociedades y Agencias de Valores y Sociedades Gestoras de Carteras
en su articulo segundo, punto primero.

VI

Trasladado dicho escrito al Registrador éste, a la vista del mismo, remi-
ti6 el expediente junto con un escrito complementario en el que puntua-
lizaba que la falta de forma base de su decisiéon consistia en no haberse

presentado con el recurso los documentos calificados sino meras fotocopias
de los mismos y en cuanto al plazo de la interpretaciéon que en cuanto
al mismo hiciera la Resolucion de 24 de febrero de 1995; que para el
caso de no estimarse aplicable dicha doctrina ha de senalarse que los
recurrentes no rebaten el fondo de la calificacion que es: El articulo 94
del Reglamento del Registro Mercantil, al regular la inscribilidad de los
poderes distingue entre aquéllos cuya inscripcion es obligatoria y aquellos
respecto de los que puede solicitarse voluntariamente; este sistema de
«namerus apertus» ha de tener como limite el supuesto de que los apo-
derados puedan vincular con su actuacion a la sociedad poderdante, cosa
que no ocurre en este caso vistas las facultades conferidas; y que en este
supuesto los poderdantes si estan facultados para subapoderar ni entre
las facultades que tienen conferidas figuran las que ellos confieren.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 20.1 y 261 del Cédigo de Comercio; 5.1 del Céodigo
Civil; 69.1 del Reglamento del Registro Mercantil y las Resoluciones de
3 de junio de 1994 y 11 de marzo de 1997.

1. Al haber rechazado el Registrador la admision del recurso son los
motivos de tal rechazo los que se han de examinar. El primero, de caracter
formal, consiste en no haberse aportado los documentos originales cali-
ficados junto con el escrito de interposicion del recurso y no es facilmente
comprensible habida cuenta que en el expediente remitido por el propio
Registrador obra copia auténtica de la escritura de apoderamiento cali-
ficada. Y si tal objecion formal se refiere al poder previo de los otorgantes,
del que ciertamente se acompana una copia simple, tal argumento ha de
rechazarse, no so6lo porque en la escritura calificada se transcribian par-
cialmente los particulares necesarios del mismo, sino, y en especial, porque
resefiandose en €l los datos de su inscripcion en el propio Registro Mer-
cantil de Madrid el contenido del correspondiente asiento a disposicion
inmediata del Registrador hacia innecesaria en base a la presuncién de
validez y exactitud de ese pronunciamiento registral (cfr. articulo 20.1
del Codigo de Comercio) la aportacion de dicho documento.

No ocurre lo mismo con el otro de los argumentos para rechazar aquella
admision pues ciertamente si la nota recurrida estaba fechada el 2 de
septiembre de 1998 y el escrito de interposicion del recurso se presenté
el dia 3 de noviembre siguiente, habia transcurrido el plazo que para
recurrir establece el articulo 69.1 del Reglamento del Registro Mercantil,
computado el mismo de acuerdo con lo dispuesto para los plazos senalados
por meses en el articulo 5.1 del Cédigo Civil y que segin doctrina juris-
prudencial reiterada (vid. por todas, STS de 21 de diciembre de 1987)
que esta Direcciéon General ha aplicado a supuestos como el presente (Re-
soluciones de 3 de junio de 1994 y 11 de marzo de 1997), debe hacerse
a partir del dia siguiente a aquél que se toma como referencia, de tal
manera que el dia final correspondiente a los meses o anos es el corres-
pondiente al mismo dia que se esté tomando en consideracion. Es reiterada
la doctrina de este Centro Directivo sobre la especialidad de ese plazo
y en especial de la fecha de inicio de su cémputo habida cuenta de la
posibilidad que el interesado tiene, una vez transcurrido, de volver a pre-
sentar el mismo titulo y obtenida nueva calificacién recurrir frente a ella.

2. Resuelta asi la cuestiéon que directamente plantea el recurso no
procederia entrar en el fondo del asunto. No obstante la posibilidad dicha
de someter el mismo titulo a nueva calificacion con el previsible resultado
de que ésta se reitere en los mismos términos y el consiguiente retraso
en resolverla y dado que ambas partes, los recurrentes en su escrito de
interposicion y el Registrador en el ya sefialado escrito complementario,
plantean sus respectivas posiciones sobre el particular, razones de eco-
nomia y celeridad de procedimiento justifican en este caso abordarla. Se
alegan en la nota dos obstdculos para la inscripcion. El primero se refiere
al contenido del poder que el Registrador entiende que no es susceptible
de inscripcion pues las facultades conferidas a los apoderados se refieren
a actos que no vinculan a la sociedad poderdante. No es ese el sentido
que ha de darse a tales facultades pues la captacion de clientela implica
la posibilidad de establecer con ella relaciones juridica vinculantes e inclu-
so con terceros —piénsese, por ejemplo, en las actividades publicitarias
con aquel fin— del mismo modo que resulta evidente que el mantenimiento
de relaciones comerciales con quienes ya sean clientes lleva consigo la
misma posibilidad. Es cierto que el poder contiene una restriccion en
el ejercicio de esas facultades al excluir que los apoderados puedan recibir
o hacer pagos, pero en modo alguno ello excluye la posibilidad de vincular
a su representado.

En el segundo de los motivos para rechazar la inscripcion han de dis-
tinguirse dos cuestiones: La primera, referida a la falta de previa atribuciéon
alos poderdantes de las facultades que éstos confieren a los subapoderados
no puede mantenerse. Si entre las facultades de aquéllos figuraban las
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de «convenir, concertar, ejecutar y cumplir toda clase de contratos que
se refieran al objeto social directa o indirectamente...» en ellas han de
entenderse comprendidas la de captar clientes y celebrar con los mismos
cualquier contrato referido al objeto social y otro tanto los posteriores
que impliquen mantener relaciones comerciales con los mismos.

Por el contrario, la segunda de las cuestiones que se engloba en el
mismo defecto, la ausencia de la facultad de los poderdantes para sustituir
las que a los mismos han sido atribuidas, si ha de mantenerse pues de
la lectura del poder de que hacian uso no resulta que la tengan atribuida
y sabido es que en el ambito mercantil ha de estarse en materia de apo-
deramientos a las reglas que para la comision mercantil se contienen en
el Codigo de Comercio, dentro de las que se incluye la prohibicién contenida
en el articulo 261 de delegar sin previo consentimiento del comitente los
encargos recibidos.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso confirmando
la decision de inadmisién del Registrador con la puntualizacién contenida
en el dltimo de los fundamentos de Derecho.

Madrid, 23 de enero de 2001.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador Mercantil de Madrid, XVI.

3746

RESOLUCION de 24 de enero de 2001, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por don Carlos Diaz Castellano, dofia
Gloria Diaz Diaz, doiia Maria del Carmen Garcia-Page Pérez
y don Arsenio Arochena Gomez. contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Madrid numero 15, don Jesis
Maria Puente Prieto, a inscribir un testimonio de auto de
adjudicacion, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, don Ramiro Reynolds de Miguel, en nombre de don Carlos Diaz
Castellano, dona Gloria Diaz Diaz, dofia Maria del Carmen Garcia-Page
Pérez y don Arsenio Arochena Gémez, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Madrid nimero 15, don Jestis Maria Puente Prieto,
a inscribir un testimonio de auto de adjudicacion, en virtud de apelacion
del recurrente.

Hechos

I

En procedimiento ejecutivo nimero 1.011/1993, seguido ante el Juzgado
de Primera Instancia nimero 33 de Madrid, a instancia de «Building
Express, Sociedad Anénima», contra don A.G.M., sobre reclamacion de
cantidad, fue embargado un local, finca registral 27035. Con fecha 23 de
abril de 1998, se dicta auto en el que se aprueba el remate de dicho local
por el demandante que fue cedido a dona Maria del Carmen Garcia-Page
Pérez, don Carlos Diaz Castellano, dona Gloria Diaz Diaz y don Arsenio
Arochena Gémez, y se ordena la cancelacion de la anotacion de embargo
que garantizaba el crédito de la actora y, en su caso, las cargas y gravimenes
posteriores.

II

Presentado testimonio del citado auto en el Registrador de la Propiedad
de Madrid nimero 15, fue calificado con la siguiente nota: «Suspendida
la inscripcién ordenada en el adjunto documento, por no aparecer inscrita
la finca a nombre del ejecutado, sino a nombre del ejecutante, de lo que
se deduce la existencia de un titulo traslativo del dominio a favor de
aquel, que no ha tenido acceso al Registro. (Articulo 20 de la Ley Hipo-
tecaria). El Registrador». Firma ilegible.

III

El Procurador de los Tribunales, don Ramiro Reynolds de Miguel, en
nombre de don Carlos Diaz Castellanos, dona Gloria Diaz Diaz, dofia Maria
del Carmen Garcia-Page Pérez y don Arsenio Arochena Gémez, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacion, y alegé: Que en la refe-
rida calificacion no se tiene en cuenta: 1.° Las limitaciones que establece
el articulo 100 del Reglamento Hipotecario para la calificacion registral
cuando se trata de documentos judiciales. 2.° Que la aplicacién del articu-
lo 20 de la Ley Hipotecaria no puede efectuarse del mismo modo cuando

se trata de documentos judiciales que tienen el aval de salvaguardia de
los Tribunales de Justicia. 3.° Que lo decisivo en la calificacion de las
resoluciones judiciales firmes es que en el pleito hayan sido parte las
personas que pudieran tener derecho sobre los bienes que se tratan, como
tiene reconocido la doctrina de la Direccion General de los Registros y
del Notariado. 4.° Que en el presente caso las personas implicadas en
la titularidad de la finca han sido parte en el pleito. 5.° Que de no seguirse
la interpretacion que se propugna, supondria impedir la subasta de bienes
inmuebles por el hecho de que la titularidad estuviera reconocida en el
documento privado, lo cual no estd avalado por ningin precepto legal.
6.° Que el articulo 1.225 del Codigo Civil, en relacion con el 1.429, nimero 2
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, da el valor de escritura publica y plena
ejecutividad al documento privado reconocido legalmente ante la autoridad
judicial, como es el caso que se estudia, por lo que negar las consecuencias
a tal efectividad carece de soporte logico y legal. 7.° Que del articulo 20
de la Ley Hipotecaria en su parrafo quinto, namero 3, puede deducirse
una interpretacion similar cuando habla de testimonio de auto de adju-
dicacion expresamente. 8.° Que, finalmente, imponer a los recurrentes
acudir a un expediente de dominio, supone ir contra el concepto de eco-
nomia procesal, y para repetir el mismo procedimiento judicial con las
mismas partes para llegar a la misma conclusion. Que a lo expuesto
anteriormente le es aplicable las Resoluciones de 25, 26 y 27 de marzo
de 1998.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de la nota, informé: Que
con la calificacion se trata de comprobar si el asiento que se pretende
se acomoda y no esta en contradiccion con el contenido del Registro que
esta bajo la salvaguardia de los Tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria);
es decir si se cumple el principio de tracto sucesivo. Que el articulo 100
del Reglamento Hipotecario impone al Registrador la obligacion de calificar.
Que en lo Unico que entra el Registrador es que a la transmision le falta
cumplir un requisito, porque como sefnalaba el articulo 20 de la Ley Hipo-
tecaria, es necesario que conste previamente inscrito el derecho de la
persona que otorgue o en cuyo nombre sea otorgado el titulo de transmision.
Que no existe ninglin precepto que avale la afirmacién que hace el recurren-
te de que la aplicacién del articulo 20 referido no puede hacerse del mismo
modo cuando se trata de documentos otorgados por particulares que cuan-
do se trata de documentos judiciales, y en cuanto que el parrafo quinto,
numero 3 del mismo articulo 20 supone una excepcion a la aplicacion
del tracto sucesivo, estando la razén de la misma en la garantia de la
intervencion judicial, se considera que en tal caso se produce una moda-
lidad especial en la aplicacion del tracto sucesivo, pero para un supuesto
concreto obviamente distinto al que es objeto del recurso. Que teniendo
en cuenta lo declarado por la Resolucion de 23 de mayo de 1890, si se
ha dirigido la demanda contra quien ha adquirido la finca del titular regis-
tral en documento privado, tal como manifiesta el recurrente, la adquisicion
seria valida como también la del adjudicatario, pero si dichas adjudica-
ciones quieren tener acceso al Registro debe acomodarse a las exigencias
legales: El documento privado debe elevarse a publico, por exigencia del
articulo 3 de la Ley Hipotecaria, para una vez calificado, poder ser inscrito
y, ya completado el tracto (articulo 20 de la Ley Hipotecaria) no hay ningin
obstaculo para que se inscriba la adjudicacion.

\%

El ilustrisimo sefior Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia
nimero 33 de Madrid, informé6 sobre la tramitaciéon del procedimiento
ejecutivo numero 1.011/1993 y que el articulo 20 de la Ley Hipotecaria
establece claramente que para inscribir un titulo por el que se transmita
el dominio sobre un bien inmueble, habra que constar plenamente inscrito
el derecho de la persona en cuyo nombre sea otorgado el acto referido,
debiendo proceder en otro caso el Registrador a denegar la inscripcién
solicitada. Por otra parte, el articulo 1.514 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil ha de ser entendida en su justo término. Que ha de estimarse: a) Que
se trata de un mandamiento judicial ordenando la inscripcién; b) Que
el testimonio en cuestion no sana la falta de reflejo en el Registro de
anteriores transmisiones; ¢) Que la denegacion de la inscripcion por las
razones indicadas en el caso sobre el que se rinde informe no entrana
una extralimitacion en la funcién calificadora del sefior Registrador. Que,
por ultimo, no se encuentra analogia entre el supuesto que aqui nos ocupa
con el contemplado en el nimero 3 del parrafo quinto del articulo 20
de la Ley Hipotecaria y, por tanto, se hacen propias las consideraciones
del senor Registrador.



