RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

A cargo de
CHICO ORTIZ, José Maria
Registrador de la Propiedad

Compra de finca con desiino a determinada actividad. Modo condicionante
u obligacién de bhacer., Eficacia: el pacto, contenido en una escritura de
venta, por virtud del cual el comprador adquiere un terreno con destino
a la instalacién de una fdbrica de deshidratacion de productos horticolas,
tiene efectos puramente obligacionales,

Prohibicién de dispomer en acto a titulo oneroso sin determinacién de pla-
zo. Ineficacia real: la obligacién, establecida en una escritura de venta,
de no enajenar a terceras personas el terreno comprado mieniras el
comprador no realice las obras de construccién de determinados edificios,
implica una prohibicién de disponer contenida en un acto a titulo oneroso
¥ sin trascendencia real, que debe ser cancelada conforme al articulo 98
de la Ley Hipotecaria. (Resolucién de 18 de enero de 1979; «Boletin Oficial
del Estado» de 20 de febrero.)

Hechos—Por escritura autorizada poi el Notario de Tudela, don Fernan-
do de la Cémara Rocha, el 19 de noviembre de 1957, el Ayuntamiento de
dicha ciudad vendié a don Luis Carulla Canals un terreno propiedad de la
Corporacién, previa segregacién y agrupacién, haciéndose constar que el
Ayuntamiento estaba autorizado por acuerdo del Pleno de la Junta de Vein-
tena y de la Diputacién de Navarra para epajenar directamente la finca al
sefior Carulla «con destino a la insalacién de una fabrica de deshidratacién
de productos horticolasn; que el comprador adquiria e! pleno dominio con
obligacién de no enajenar a terceras personas el terreno comprado mientras
no realizase las obras de construccién de los edificios que se sefialan, asi
como determinado montaje industrial, y que una vez construidas estas
instalaciones, el comprador tendria plena libertad para disponer de los
terrenos adquiridos. Esta escritura fue inscrita en el Registro de la Propie-
dad. Y por escritura autorizada por el mismo Notario, el 7 de diciembre de
1963, el sefior Carulla hizo declaracién de obra nueva sobre la referida finca
re%acionando ¥ describlendo los edificios construidos, subsanidndose por es-
cntur.a posterior los errores padecidos en tal descripcion. Por escritura
autorizada por el Notario de Cervera, don Luis Roca Sastre Munnunill, el

%(2 de ma.rzo de 1964, el sefior Carulla aportd la referida finca a la Compa-
ma.«Gal.hna Blanca, S. A, en aumento del capital social, que igualmente
se ms.crlbié en el Registro de la Propiedad. Por acta autorizada por el
Notario de Tudela don Domingo Gonzdlez de Echavarri, el 1 de septiembre
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de 1976, a instancia de la representacién de «Gallina Blanca, S. A»,a la
que se incorporanm, a peticion del requirente, certificaciones de diversos
Organismos oficiales con el fin de acreditar el cumplimiento de las condi-
ciones estipuladas en la escritura de compraventa, se requirié al Notario
para que comprobara e hiciera constar la existencia en la finca de los edi-
ficios ya relacionados y descritos en la escritura citada de declaracién de
obra nueva, de lo que el Notario dio fe.

Presentada en el Registro copia del acta anterior para acreditar el cum-
plimiento de la condicién impuesta y que se extendiera la nota marginal
prevista en el articulo 23 de la Ley Hopotecaria, fue calificada con la siguien-
te nota: «Examinando este documento, se devuelve al interesado, denegin-
dose la prictica de las operaciones registrales solicitadas, por apreciar el
defecto insubsanable de que con los hechos alegados y los documentos apor-
tados con la presente acta notarial, no quedan cumplidas las condiciones
estipuladas en la escritura de compraventa otorgada el 19 de noviembre de
1957, ante el Notario de esta ciudad, don Fernando de la Cidmara, que causé
la inscripcién primera de la finca 9.969, al folio 236 del tomo 1.130, libro 189
de Tudela».

Se fundamenta esta nota denegatoria en las siguientes consideraciones:

Primera.—FEn la escritura de compraventa e inscripcién citadas, se hace
constar que «la venta realizada y los pactos y compromisos consignados se
hacen con la condicién de que en los terrenos en cuestién ha de instalarse
una fabrica de deshidratacién de productos agricolas».

Segunda—Tanto esta cliusula como la obligacién de no enajenar a ter-
ceras personas el terreno comprado mieniras no se verifiquen determinadas
obras, seglin consta también en la referida inscripcién, ponen de manifiesto,
a juicio del Registrador que redacta esta nota, lo siguiente:

a) Que no se irata de condiciones suspensivas o resolutorias en sentido
técnico, como acontecimientos futuros e inciertos de consignacién registral
por nota marginal, conforme dispone el articulo 23 de la Ley Hipotecaria.

.b) Que, por el contrario, los hechos y actividades relacionados a cargo
del comprador, afectan a las prestaciones objeto de las obligaciones asumi-
das en el contrato de compravenia que motivé el asiento registral vigente.

¢) Que, en consecuencia, y tratandose de un supuesto que afecta al cum-
plimiento de obligaciones convenidas en un contrato, no procede la consig-
nacion registral de estos hechos y sus consecuencias juridicas, mientras no
preste su consentimiento el vendedor como parte interesada o decidan asi
los Tribunales de Justicia.

El criterio que antecede se fundamenta ademds en la doctrina mantenida
por la Resolucién de 1 de octubre de 1926 y Sentencias de 5 de julio de
1946, 6 de febrero de 1954 v 6 de julio de 1961,

Don Francisco Hernéndez Payan de Tejada, como director general de
la Compafifa Mercantil «Gallina Blanca, S. Ax», interpuso recurso gubernati-
vo contra la anterior calificacién y alegé que no puede aceptarse la tesis
del Registrador de que las llamadas «condiciones» en la escritura de com-
praventa de la finca no son «condiciones suspensivas o resolutorias en sen-
tido técnico»; va que si son «condiciones», es indudable que procede la
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nota marginal a que se refiere el articulo 23 de la Ley Hipotecaria, y si no
lo son, no se concibe que accediese al Regisiro la indebidamente I[lamada
«condicién» (articulos 24 v 9 de la Ley Hipotecaria); que desde el momenic
que, conforme a la escritura de compraventa, el comprador no podia enaje-
nar la finca a tercera persona en tanto no llevara a cabo las edificaciones
pactadas, cabia entender que el dominio pleno del sefior Carulla quedaba
condicionado suspensivamente (articulo 1.114 del Cédigo civil); que por tanto
justificada la comstruccién de la fébrica de deshidratacién en los términos
convenidos, procedia la extensién de la anotacién marginal dispuesia en el
articulo 23 de la Ley Hipotecaria, y que exigir que el Ayuntamiento de
Tudela preste su conformidad a la extensién de la preceptiva nota marginal,
es tanto como supeditar a la aquiescencia de un tercero la proclamacién
de un hecho comprobado notarialmente. -

El Registrador informé que las obligaciones asumidas por el comprador,
referentes a la construccién de determinados edificios y a destinar los te-
rrenos a la instalacién de una fabrica de deshidratacién de producios hor-
ticolas, no constituye «condicién suspensiva de la cual se hacia depender
la plena adquisicién del dominio de la finca por el comprador», segin afir-
ma el recurrente, sino una asuncién de prestaciones por parie del adquiren-
te que afectan al contenido o extensién de la relacién juridica inscrita, ¥
cuyo cumplimiento o incumplimiento es una cuestién «inter partes» que no
puede ni debe apreciar el Registro; que todo ello se basa en que la con-
dicién, en su sentido técnico y objetivo, es un suceso futuro e incierto del
que depende el nacimiento o la resolucién de una relacién juridica determi-
nante de derechos y obligaciones v en su aspecto subjetivo consiste en la
querida subordinacién de la eficacia del negocio a la realizacién de tal acon-
tecimiento (Sentencia de 21 de junio de 1932 vy articulos 1.113 y 1.114 del
?6dig0 civil); que en el mismo sentido se manifiesta la Sentencia de 5 de
J_ulio de 1946; que en el supuesto que contemplamos no existe el suceso
futu.ro e incierto, ni la subordinacién de la eficacia de la obligacién a la
I‘eahz.acién de aquél, por lo que Ia calificacién es correcta desde el punio
de vista 'hipot‘ecariO, sin que esta actuacién prejuzgue que las prestaciones
del adqmrenjce hayan sido o no cumplidas; que estas prestaciones a las que
que.d a obligado el comprador constituyen mas bien el contenido de un ne-
gocio juridico condicionante mas que condicionado, como claramente ex-
p.resa la Resolucién de 1 de octubre de 1926, v que puede afectar a las rela-
ciones entre comprador y vendedor sobre el cumplimiento o no del comte-
ililil(;odillzi Z:iigggfiéin re?il‘all"oca y su posibl? resolucion a.l amparo de% ar-
es un juicio de valofio d01lV1 ; que- 1(? que el 1nteresa.do solicita del .Regls.tro
registral a través do 1o enogumphm‘lento de.prestacmnes ¥ su consignacién

~ 2 marginal prevista en el articulo 23 de la Ley

Hipotecari .
asf;t, 1a, ,10 que es evidente no procede practicar, pues ello supondria
ir funciones judiciales que no le corresponden, constituyéndosc en

4rbitro de cuestiones que afectan a las partes interesadas.

El presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador por ra-
zones andlogas a las expuestas por este funcionario.

Y la Direccién General acuerda confirmar el auto apelado y la nota del
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Regisirador sélo en cuanto a la negativa de extender la nota marginal, a
que se refiere el articulo 23 de la Ley Hipotecaria, y se indica en la conside-
racién segunda a), y revocarlos en cuanto a lo indicado en las consideracio-
nes segunda b) y c¢). Todo ello basandose en los siguientes considerandos.

Doctrina—«Qué a efectos de una mejor comprensiéon de este recurso con-
viene destacar los hechos fundamentales que han de servir de base para su
resolucién: a) con fecha de 19 de noviembre de 1957 se otorga por el Ayun-
tamienio de Tudela escritura de venta a favor del comprador de un inmue-
ble formado por agrupacién de varios, inmueble que con posterioridad es
aporiado a la Sociedad recurrente iras haberse hecho constar previamente
la declaracién de obra nueva correspondiente; b) en dicha compraventa se
pactaba que el adquirente realizaria una serie de obras en la finca transmi-
tida y hasta tanto no estuvieran terminadas se obligaba a no enajenar el
mencionado inmueble; ¢) la Sociedad propietaria del terreno, como causa-
habjente del comprador, levanta acta noiarial de fecha 1 de septiembre de
1976, a la que incorpora cuatro certificaciones con los permitisos y autori-
zaciones pertinentes para el funcionamineto de la fabrica, y requiere a la
vez para que el Notario asevere la existencia de las edificaciones construi-
das en el inmueble que ya habian sido objeto de declaracién de obra nueva,
todo ello «para acreditar donde lo precise» estos hechos; d) que presentada
la mencionada acta en el Registro de la Propiedad causa la nota de cali-
ficacién recurridas.

«Que del expediente no resulta con claridad la operacién registral soli-
citada por el recurrente, ya que el documento calificado —acta notarial—
s6lo contiene la peticién genérica «a los efectos oportunos» recogida en el
considerando anterior, si bien de la nota del Registrador y del escrito de
interposicién del recurso parece que se pidié la extensién de la nota margi-
nal establecida en el articlo 23 de la Ley Hipotecaria y que hace referencia
al cumplimiento de las condiciones suspensivas o resolutorias, tal como
se deduce de la consideracién segunda, a), de la mencionada obra.»

«Que en este caso no cabe duda que ha sido correcta la actuacién del
funcionario calificador en congruencia con lo solicitado, pues el examen de
los asientos regisirales y la propia escritura de compraventa que sirvié de
base a la extensién de aquellos asientos revelan con claridad que la obliga-
cién asumida por el adquirente de realizar una serie de obras no determi-
naron que la transmision del inmueble guedard sujeta a condicidén alguna
en tanto no fueran ejecutadas las prestaciones a que se comprometié la
parte compradora, ya que no se hizo depender el nacimiento o resolucién
de la relacién juridica de un acondicionamiento futuro e incierto, tal como
exigen los articulos 1.113 y 1.114 del Cédigo civil, sino que se trata de un
pacto asumido por los contratantes en el que la instalacién de la féabrica
de productos deshidratados no supone més que la ejecucién o cumplimien-
to de lo pactado con anterioridad.»

«Que en el mencionado pacto sc advierie: a) que no se ha establecido
plazo alguno para el cumplimiento de la denominada por las partes condi-
cién, por lo que podria indefinidamente mantenerse una prohibicién perpe-
tua de enajenar con perjuicio del trafico juridico; b) que el cumplimiento
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no ha sido asegurado con ningtn tipo de garantia real ni con una condicién
resolutoria que afectase a todos los terceros, y ¢) que, por ultimo, tampoco
ha habido pacto reversional o designacién de beneficiario para el supuesto
de voluntario o involuntario incumplimiento.»

«Que por todo ello, y aun cuando el pacto fue transrito integramente
en su dia al practicarse la inscripcién —con lo que se enira a examinar los
fundamentos b) y ¢) de la nota—, al tratarse de un simple pacto obligacional
que produce sus efectos sélo enire los contratantes y que contiene, por otra
parte, una prohibiciéon de disponer constituida en un acto a titulo oneroso,
el articulo 27 de la Ley niega su acceso por tratarse de un, derecho sin tras-
cendencia real, y ademds la propia legislacién hipotecaria tiende a eliminar-
lo en el caso de que haya ingresado indebidamente, y por eso el articulo 98
del mismo Cuerpo legal ordena que sean cancelados por el Registrador a
instancia de parte interesada cuando—como aqui sucede—no estén asegu-
rados especialmente.»

CONSIDERACIONES CRITICAS

La presente Resolucién brinda al intérprete pocas posibilidades de co-
mentarla criticamente, pues los hechos de que se parte son tan légicos y
tan claros que poco puede afiadirse a lo magistralmente expuesto en los
considerandos de la misma. Habia una compraventa de un terreno al que
en la escritura se le asignaba un destino (instalacién de upa fébrica de
deshidratacién de productos horticolas), habia una construccién de la fa-
brica, con obra nueva inscrita en el Regisiro y un acta notarial en la que
el recurrente quiere que conste que en la finca existen los edificios cons-
truidos. Se hace muy dificil deducir de los hechos quién fue el que asesord
a la representacién de «Gallina Blanca, S. A.», para que levantara dicha acta
¥ para que la misma fuera luego presentada en el Regisiro a fin de hacer
constar —cosa que no estd muy clara— la nota marginal de cumplimiento
de condicién. Quizi todo venga motivado por la influencia administrativa
de la «finalidad» y la amenaza del fenémeno de la «reversion» que tanto
papel juega en las expropiaciones y en los actos gratuitos realizados por
organismos estatales, provinciales o municipales.

Sélo pensando en esa influencia cabe entender todo ese impresionante
barullo que termina en la sustanciacién de un recurso gubernativo. No
Se trata de buscar culpable, pues a la hora de eso también habria que
pelfs'ar e.n el «tanto de culpa que cabria atribuir al Registrador que —previa
calificacién— dejé pasar a la inscripcién una simple obligacién y registrar
una prohibicién de disponer. Por todo ello entiendo que lo ideal para aden-
t‘rarse en la materia del recurso es ver la construccién juridica de la fina-
lidad apuntada y determinar los efectos registrales que ella produce. Con
ello nos ajustamos a los dos puntos que soluciona la Resolucidn.
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a) Configuracion de la finalidad de destino

Resulta dificil de superar la elegancia y precisién de lenguaje que el
Cddigo civil utiliza para definir la obligacién condicional y sus efectos, «Sera
exigible desde luego toda obligacién cuyo cumplimiento no dependa de un
suceso futurc o incierto, o de un suceso pasado, que los interesados igno-
ren» (articulo 1.113 C. c), «En las obligaciones condicionales la adquisicién
de los derechos, asi como la resolucién o pérdida de los ya adquiridos,
dependeran del acontecimiento que onstituya la condicién» (articulo 1.114
del C. c.). Partiendo de esas definiciones hay que busar —en una labor her-
menéutica—, lo que las partes quisieron decir y dijeron en la estipulacién
discutida. Es evidente que habia sefialada una finalidad en cuanto los edi-
ficios que habrian de construirse deberian destinarse al fin fijado. Sefialado
el fin, sin embargo las partes no hacen depender del mismo la posible efec-
tividad del contirato y lo umico que estipulan e impone la parte vendedora
es que hasta que eso no suceda el comprador no puede enajenar la finca,
asumiendo el mismo esta obligacién.

Habia, por tanto, un «suceso futuro o incierto», pero las partes hacen
depender del mismo la eficacia del contrato que realizan, pues se limitan a
darle s6lo un efecto condicionante en orden a la facultad dispositiva. Hasia
que eso no suceda el comprador no puede enajenar la finca a terceros. Creo
que esa debe ser la linea interpretativa correcta. Aungue el Registrador en
su defensa de la nota diga que no hay «suceso futuro o incierto» es inne-
zable que existe y estd constituido por la consiruccién del edificio o edificios
y el destino que ha de darse a los mismos, o que pasa es que ese Suceso
futuro o incierio no juega en el nacimiento o la resolucién de la relacion
juridica, ni al mismo se subordina la eficacia del megocio. La Direccién Ge-
neral lo apunta con singular fortuna en su tercer considerando al decir
que «la obligaciéon asumida por el adquirente de realizar una serie de obras
no determinaron que la transmisién del inmueble quedara sujeta a condi-
cién alguna en tanto no fueran ejecutadas las prestaciones a que se compro-
metié la parte compradora.»

Habia condicién, porque asi lo quisieron las partes y asi lo dijeron, en or-
den a la facultad dispositiva del comprador. Esa facultad dispositiva del mis-
mo si quedaba condicionada por el evento de la realizacién de las obras y el
destino de las mismas. Ahi influia la condicién. El cumplimiento por parie
del comprador de la finalidad sefialada haria posible la recuperacién de su
facultad dispositiva sobre la finca, pero para nada influiria sobre la adqui-
sicién de ella. El posible incumplimiento de la finalidad entraria, por
ello, en el entramado de obligaciones y derechos de las partes y quedarfa
encajado en ese posible juego resolutorio del articulo 1.124 del C. c. aplica-
ble a toda obligacién reciproa.

El comportamiento del recurrente vy sus alegaciones en ¢l recurso demues-
irhn que desconocia los efectos que la constancia registral de esa «obligaciéns
podian producir, asi como lo que debe entenderse por condicién. A €] le debia
de preocupar la idea de la finalidad impuesta y debid creer que aqui sucedia
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lo mismo que en la reversién: incumplido el fin, opera la reversién. Olvidaba
que mieniras la reversion viene impuesta por la ley taxativamente en ciertos
casos, aqui para que la misma operase en su traduccién de condicién resolu-
toria era preciso que asi se pactase.

Podria discutirse si la condicién es preciso que se pacte expresamente para
estimar que existe, pero creo que pocos serdn los casos en que se entienda
admitida, inducida o presentida una condicién de tanta trascendencia que
aplaza o resuelve la adquisicién si las partes expresamente no la establecen.
Amorés Guardiola (Comentario a esta Resolucién en Rv. Cr. Dr. Inm. Julio-
agosto 1981, mimero 545, pdgs. 1037 y ss.) plantea el tema desde el angulo
hipotecario pregunidndose si fuera de los casos en que al aplazamiento del
pago del precio se le dé expresamente el caricter resolutivo, la ley impone
este requisito para los demds. Evidentemente que no hay precepto que asi lo
diga, aunque no debe olvidarse que el articulo 51, 6. del Reglamento Hipote-
cario habla de copiar «literalmente las condiciones suspensivas, rescisorias,
resolutorias y revocatorias establecidas en aquel» y creo que serd dificil copiar
«literalmente» una condicién que se deduce por interpretacién, teniendo en
cuenta la voluntad de las partes y el propésito practico perseguido por las
mismas. Si esto es asi pudiera pensarse que el Registrador al hacer constar
esa obligacién le dio el caracter resolutorio que nosotros le estamos negando,
pues conviene no olvidar que el final del articulo citado en el parrafo dicho
establece: «No se expresaran en ningtin caso las estipulaciones, cldusulas o
bactos que carezcan de trascendencia reals. Y una de dos: o incumplié el pre-
cepto o al cumplirlo estimé que eso tenia trascendencia real. Ahi reside la
grandeza y servidumbre de la funcién calificadora. Aceptemos que no es pre-
ciso que sea expresa, pero si claramente manifestada haciendo «depender»
la adquisicién o pérdida de un derecho de un «suceso futuro o incierto o
de un suceso pasado que los interesados ignoren».

También plantea dicho autor la construccién del supuesto como una es-
tipulacién modal en la que la finalidad condicionante funcione conectada
intimamente con la causa del negocio. La causa onerosa de la compraventa
en tal supuesto (causa genérica), no se puede desvincular del motivo concreto
incorporado a la causa que condiciona el propio acto adquisitivo (causa con-
creta). El esfuerzo doctrinal y las aportaciones que ¢l autor hace son dignas
de elogio, pero sobre el tema pesa la tremenda opinién doctrinal de Gullén
Ballesteros, Diez Picazo y resto de la doctrina, que sittan tradicionalmente
el modo dentro del campo de los negocios gratuitos. Luego queda el proble-
ma de su inscripcién ante ese enigmatico articulo 2 de la Ley Hipotecaria
donde, en su nimero tercero, se habla de la inscripcién de «actos y contra-
tos», en cuya virtud se «adjudiquen» a alguno bienes inmuebles, dando a
entender con esa palabra de «adjudicacidns que estdn aflorando los negocios
gratuitcas. Quizd esto requiera un nuevo estudio a fondo, partiendo de los
tljabajos de Mezquita del Cacho y Torralva Soriano y las opiniones del autor
citado. De todas formas, en ¢l presente caso la voluntad de las partes era
~Y asi parece deducirse de los términos del contrato— condicionar con el
fin sefialado la facultad de disponer del comprador.

Este condicionamiento de la facultad dispositiva hasta tanto se realicen

13
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las obras generd, como no podia renos, una prohibicion de disponer. Se basa
esta conclusion en las diferentes concepciones que la doctrina da sobre la
prohibicién de disponer, distinguiéndola de la indisponibilidad de ciertas
cosas o derechos. Singularmente, nosotros habiamos concebido la misma
como un supuesto de falta de legitimacion para disponer. Lo importante del
caso es sefialar c6mo la calificacion registral al sefialar la existencia de una
obligacién de no enajenar mantiene la tesis de que ni en el primer caso ni en
el segundo existe una condicién suspensiva o resolutoria en sentido técnico.
Este aspecto de la calificacion es el mas flojo, el mads endeble, sin querer
afrontar el verdadero problema que encerraba la constancia de una prihibicién
de disponer y de su falta de eficacia frente a terceros. Estaba condicionada
suspensivamente esa prohibicién hasta tanto se hicieran las obras y se deter-
minase el destino fijado, lo que sucede es que todo ello no tenia trascenden-
cia real, no podia afectar a tercero, y quedaba reducido en una obligacién
«inter partes». El que se cumpliese o incumpliese la condicién quedaba mar-
ginado en el problema registral y el acta notarial presentada, con la intencién
de acreditar la consiruccién y el destino, para evitar la resolucién y para
justificar la posibilidad de disposicién, ninguna relacién suardaba con el
contenido registral que, como veremos, ningiin efecto real producia.

La Direccién General endereza la calificacién registral y aporta en uno
de sus considerandos tres razones importanties para centrar toda la eficacia
de la prohibicién entre las partes contratantes, en el campo puramente obli-
gacional: a) Al no establecerse un plazo puede generar una prohibicién per-
petua de enajenar. b) El cumplimiento no ha sido asegurado con ningtin
tipo de garantia real ni condicién resolutoria afectante a todos los terceros,
¥ © Que no hay pacto reversional o designacién de beneficiario para el su-
puesto de voluntario o involuntario incumplimiento. Y asi es, ya que las
partes se limitaron a condicionar la facultad dispositiva a la realizacién de
un hecho, sin dar a la misma un apoyo resolutorio que pudiera permitir su
aseguramiento registral.

b) Eficacia registral

La labor registral de calificacién exige un pulso muy fino para detectar
hasta dénde llega lo obligacional y dénde empieza lo real. Aparte de otros
aspectos que aqui no son del caso relacionar, lo que si es cierto es que
una parte esencial de la funcién tieme por contenido aquello que puso de
relieve Gonzalez Palomino: seleccionar lo que es real y lo que es obligacio-
nal, para sélo admitir en los libros regisirales lo primero rechazando lo se-
gundo. Es una labor de expurgo, de seleccién, de empleo de tamiz y que,
una vez realizada, debe cristalizar negando la entrada de aquello que a
juicio del Registrador no debe publicarse.

Entiendo que el articulo 98 de la Ley Hipotecaria cubre ese posible error
que el Registrador haya podido padecer al admitir a inscripcién un pacto
o estipulacién que s6lo ofrece proyeccién oblizacional, pero también puede
cobijar una cierta pereza: aunque se inscriba no pasa nada, pues no produce
efectos contira terceros. No, en esto hay que ser drastico y seguir la clara
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orientacién que expresa el parrafo 6.° del articulo 51 del Reglamento Hipo-
tecario y el articulo 434, 2.° del mismo, de donde claramente se deduce que
todo aquello que no tenga trascendencia real no debe temer acceso al Re-
gistro no «consignandose referencia alguna en el asiento que se practiques.
La denegacién o suspensién nunca puede constar en €l cuerpo del asiento
vy su lugar es la nota que se extiende al pie del documento.

Por ello resulta incomprensible que se hiciese constar en el Registro el
fin que matizaba la adquisicién y la prohibicién condicionada de disponer.
Lo primero por ser una simple obligacién que se le imponia personalmente
a una de las partes y que la misma asumié y lo segundo —eso ya més
grave— por haber admitido a inscripcién una prohibicién de disponer con-
tra la prohibicién del articulo 27 de la Ley Hipotecaria. Admitiendo el hecho
¥ sin buscar las causas que lo produjeron es evidente que el efecto que la
constancia registral producida quedaba circunscrito al reducto de las partes
contratantes: en el primer caso por tratarse de una obligacién personal y
en el segundo por existir una prohibicién legal de acceso a los libros del
Registro, dejando la prohibicién en ese campo de la obligacién personal. Si
todo ello no tenia la fuerza real condicionante no cabia la extensiéon de
ninguna nota marginal de cumplimiento de condiciones al estilo del articu-
lo 23 de la Ley Hipotecaria y 56 de su Reglamento.

La Direccién General en su dltimo considerando y teniendo en cuenta
el razonamiento seguido en los anteriores llega a su tltima conclusién: aun-
que la finalidad y la prohibicién de disponer constasen en el Registro lo
procedente es la aplicacién del articulo 98 de la Ley Hipotecaria y con dicho
articulo entender que ni uno ni otro derecho tienen el cardcter de «gravéa-
menes» y pueden ser cancelados por el Regisirador a instancia de parte inte-
resada. Es decir, a pesar de su constancia registral esos derechos no se
transforman en reales para proyectar su eficacia frente a terceros, sino
que la inscripcién-—como sucede con los actos nulos—los deja tan obliga-
cionales como si no hubieran sido inscritos.

Esta doctrina, que puede ser valida para el primero de los casos exa-
minados, es decir, para la necesidad por parte del comprador de cumplir el
fin sefialado en la escritura de construir y destinar la construccién, no me
atreverfa a extenderla sin restricciones al caso de las prohibiciones de dis-
boner en las cuales no se encuentra la razén que justifique el por qué las
Que se establecen en titulos gratuitos tienem acceso al Registro y las demds
deben rechazarse. Es la vieja cuestién de su eficacia en la gue no se han
dado razons suficientes para justificar esa seleccién. No podemos entrar
ahora en ese complicado campo, pero si queremos sefialar dos puntos:

— La legislacién hipotecaria trata, por todos los medios, de cerrar las
pugrtas del Registro a las prohibiciones de disponer establecidas en
actos onerosos, hasta tal punto que el articulo 57 del Reglamento, al
admitir la garantfa del posible cumplimiento de las mismas declara
que se inscriba el acto o contrato que Ias contenga, la hipoteca que
las garantiza y se «deniegue la inscripcién de la prohibicién de dis-
poner». Cosa que ya La Rica apunté como insdélito, pues sin saber en
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que consiste dicha prohibicién carece de sentido la hipoteca que ia
garantice.

— Inscrita indebidamente la prohibicidon parece que, conforme al articulo
98 de la Ley Hipotecaria, no produce efectos. Esta afirmacién viene
avalada por lo que actualmente establece el articulo 107, 3, que permiie
la hipoteca, aunque registralmente (hay que eniender que la prohibi-
cién estd inscrita, pues de lo contrario sobraria la referencia) conste
el pacto de no volverlos a hipotecar.

Roca Sasire, sin embargo, entiende que la prohibicién de disponer
indebidamente inscrita en tanto no sea cancelada, surte efectos como
han declarado las Resoluciones de 11 de agosto de 1916, 20 de diciem-
bre de 1929 y 8 de mayo de 1946 (anteriores a la vigencia de la L. H.
actual). Ello supone dejar en manos del funcionario calificador la de-
terminacién de los efectos reales, lo cual podria generar una responsa-
bilidad ante el mandaio legal de no inscribir.

Por las razones apuntadas parece 16gico aplicar el articulo 98 de la L. H.
y su complementario 355 del Reglamento cn esa ediccion de «cualesquiera
otros derechos» que el mismo emplea.

No puede extenderse una anotacién preventiva de declaracién judicial de
quiebra, si la finca esid inscrita ya a nombre de persona distinta del
quebrado en el momento de presentarse el mandamiento, ni siquiera
como referida exclusivamente a la constancia registral de la fecha a que
se retrotrayeron los efectos de la quiebra, aun cuando en tal fecha si
figurase inscrita la finca a nombre del quebrado. La nota calificadora,
confirmada por la direccion, estimé subsanable el defecto. (Resolucién de
24 de enero de 1979; «Boletin Oficial del Estado» de 21 de febrero.)

Hechos—En virtud del auto del Juzgado de Primera Instancia de la ciu-
dad de Mula, de fecha 9 de febrero de 1977, s¢ declar6 en estado de quiebra
necesaria a don Francisco Sanchez Espin, mayor de edad, casado, industrial
y vecino de Barcelona, con domicilio en Conde Giiell, 42, ordenando la ins-
cripcién de la declaracién de quiebra en el Registro de la Propiedad en el
libro de inscripciones, con expresién de la fecha sefialada provisionalmen-
te para la retroaccién, y al mismo tiempo la anotacién preventiva de la de-
claracién de quiebra referida en las hojas registrales relativas a determinadas
fincas del quebrado, si es que figuraban a su nombre o al de la sociedad
conyugal en la fecha de retroaccién sefialada provisionalmente.

Presentando mandamiento del referido auto en el Registro de la Pro-
piedad de Mula, a los efectos de hacer constar la anotacién preventiva de
referencia en relacién con determinadas fincas resefiadas en el precitado
auto, fue objeto de nota de calificacién del tenor literal siguiente: «Inscrita
la declaracién legal del estado de quiebra necesaria de don Francisco Sdn-
chez Espin, e inhabilitacién del mismo para la libre administracién y dispo-
sicién. de sus bienes, a que se refiere el precedente documento, en el li-
bro 2° de incapacitados, al folio 7, por su inscripcién 8.2, y suspendida
la anotacién preventiva de la declaracién de quiebra en las hojas registrales
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de las fincas que en el mismo se relacionan, por observarse los defectos
subsanables siguientes: a) aparecer actualmente imscritas las citadas fincas
a nombre de persona distinta al declarado en estado de quiebra, y no con-
signarse los linderos de los inmuebles objeto de la anotacién. No se ha prac-
ticado de suspensién por no haberse solicitado.»

Presentado de nuevo mandamiento del referido auto, en unién de escrito
adjunto solicitando nueva calificacidn, el Regisirador consideré subsanado
el segundo de los defectos consignados en la anterior nota calificadora, con-
firmando el primero porque, figurando inscritas las fincas a nombre de
persona distinta del quebrado, no es posible practicar el asiento de anota-
cién preventiva mientras no se cancelen las inscripciones a favor del actual
titular.

El Procurador sefior Cantos Galddmez interpuso gubernativo contra la
segunda nota de calificacién y alegé: que la Sindicatura de la quicbra, de
la que ostenta representacién, estd legitimada para la interposicién de re-
curso, segiin resulta de los articulos 19 de la Ley Hipotecaria y 111 del Regla-
mento para su ejecucién; que se han cumplido los requisitos de procedibilidad
de los articulos 134 y siguientes del Reglamento Hipotecario, asf como los re-
lativos al tiempo en que debe ser entablado; que, entrando en el fondo del
asunto, indica que la calificacién es incongruente, ya que lo que se ordena
en el mandamiento no es la anotacién de quiebra —inviable si ya no es el
quebrado titular—, sino la anotacién preventiva (de la fecha) sefialada pro-
visionalmente para la retroaccién, en los asientos de las fincas que a la
sazén estuvieran a nombre del quebrado; que del precitado mandamiento
resulta que en la fecha de retroaccién figuraban los bienes a nombre del
quebrado, y ahora lo estdn a nombre de otra persona, de lo que se deduce
que el quebrado las vendié con posterioridad a la referida fecha de retroac-
¢ién; que el cardcter publico de la quiebra no puede rebajarse hasta el extre-
mo de que ni siquiera la fecha de retroaccién pueda ser objeto de anotacién
preventiva; que la constancia registral de la fecha de retroaccién no lesiona
los intereses del actual titular registral, siendo de utilidad su consignacién
a efectos de publicidad respecto de quienes puedan tener relaciones juridi-
cas con las fincas; que la nulidad radical de los actos dispositivos del que-
brado entre la fecha de retroaccién declarada y la de la declaracién de quie-
bra, pese a la Ley Hipotecaria v a Ia buena o mala fe del adquirente, resulta,
entre otras, de la Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de marzo de 1958;
¥ que el caricter piblico de nuestro Derecho concursal abona la tesis de
ser viable la constancia registral de la anotacién preventiva de la fecha de
retroaccidn, aunque al practicarse no sea ya titular registral el declarado
en quiebra.

El Registrador informé: que lo ordenado en el mandamiento es la ano-
tacién preventiva de la declaracién de quiebra con expresién de la fecha
de retroaccién, v no la anotacién preventiva de la fecha de retroaccion, ya
que esta iltima —a diferencia de la primera— no encuentra apoyo en precep-
to alguno; que no hay inconmgruencia de la calificacién registral respecto
del mandamiento judicial, sino suspensién de Ia practica del asiento de ano-
tacién preventiva y, consiguientemente, no consignacién de la fecha de re-
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troaccién, ya que tal dato no es suscepiible de tener acceso al Registro al
haberse suspendido la practfica de la anotacién; que el recurrente viene a
admitir la realidad de Ia nota calificadora al excluir en sus alegaciones la
practica de la anotacién en el supuesto de que el quebrado no sea ya titular;
que las anotaciones de origen judicial que tiene acceso al Registro han de
dimanar de procedimienio seguido contra quien sea titular registral en el
momento en que la anotacién se practica, lo que no ocurre en el presente
caso, en que el procedimiento se ha seguido mo conira el titular registral
actual, sino contra un titular anterior, sin demanda, citacién ni audiencia
del primero en el procedimiento y con clara infraccién de las exigencias del
principio de tracto sucesivo; que de seguir la doctrina del recurrente, la
nulidad de los actos dispositivos del quebrado y, presupuesta la retroaccion,
alcanzaria a cualesquiera titulares registrales, incluso en el supuesto de que
la declaracién de quiebra no llegara a anotarse; que la fecha de retroaccién
fijada en el mandamiento es provisional; que en el dudoso supuesto hipoté-
tico de que la adquisicién del actual titular registral fuese nula, lo que sur-
girfa serfa un supuesto de inexactitud registral y, en consecuencia, habria
que rectificar el Registro; que el Regisirador carece de legitimacién para
decretar la nulidad de una adquisicién y la comsiguiente cancelacién de la
inscripcién que la refleja, y que en este sentido se manifiesta la Resolucién
de 28 de febrero de 1977; que la constancia de la fecha de retroaccién no
puede ser objeto tnico de anotacién preventiva, ya que es un puro dato ac-
cesorio dentro de la anotacién de quiebra, y que mientras no se cancelen
las inscripciones vigentes a favor del actual titular registral, no es posible
practicar el asiento interesado en el mandamiento judicial.

El Juez de Primera Instancia informé: que el Registrador en su califi-
cacién es congruente con el mandamiento judicial; que el tracto sucesivo
obstaculiza, en efecto, la practica de la anotacidn, ya que el titular registral
vigente no es el quebrado y todo ellg resulta del articulo 20 de la Ley Hipote-
caria; que no se puede practicar anotaciones sobre. inmuebles inscritos a
favor de personas no demandadas en juicio; que la nulidad del articulo
878 del Cédigo de Comercio no es tan absoluta como para prescindir de su
declaracién judicial en proceso comtradictorio con intervencién de las par-
tes, v agregé a las anteriores consideraciones que si al tiempo de la fecha
de retroaccién «los bienes sobre los que se pretendia tal anotacién figura-
ban inscritos a favor del quebrado, es indudable que ello suponfa, implici-
tamente, que los tales bienes también figuraban en la actualidad inscritos
a nombre del quebrados.

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador por razo-
nes sustancialmente similares a las expuestas por éste,

El Procurador, sefior Cantos Galddmez, interpuso recurso de apelacidn
con relacién al auto-—confirmatorio de la nota del Registrador— del Presi-
dente de la Audiencia, afiadiendo a sus anteriores argumentaciones, que a
pesar del cardcter impropio de la apmotacién de la fecha de retroaccién de
la quiebra, es viable su constancia regisiral, ya que la anotacién propugna-
da ni determina una carga real ni produce efectos de cierre del Registro.
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Y la Direccién General acuerda confirmar el auto apelado y la nota del
Registrador, en base a la siguiente doctrina.

Doctrina—«<El problema planteado en el presenie recurso consiste en
determinar si puede extenderse una anotacién preventiva de declaracién ju-
dicial de quiebra en el supuesto de que las fincas sobre las que haya de
practicarse estén inscritas a nombre de persona distinta del quebrado, al
resultar de los libros del Registro que es otro el titular registral en el mo-
mento de presentacién del mandamiento judicial; y més concretamente, si
en el anterior supuesto es posible entender que la fecha de retroaccién de
la quiebra tiene entidad suficiente para poder ser objeto exclusivo de una
anotacién preventiva, de suerte que fuera viable su practica en estas con-
diciones.»

«El acceso de la declaracién judicial de quiebra al Registro de la Propiedad
se halla facilitado por los articulos 142 y 166, pdrrafo 4.°, del Reglamento
Hipotecario, precepto este dltimo que se refiere expresamente a las resolu-
ciones judiciales declarativas del estado de quiebra.»

«En el momento de presentar el mandamiento en el Registro las fincas
aparecen a nombre de persona distinta del que ha sido declarado en estado
de quiebra, por lo que a la prictica se interfiere el articulo 20, 2, de la Ley
Hipotecaria, que cierra los libros del Registro en los casos en que su titular
sea persona distinta-—como ocurre en el presente caso— de la contemplada
como sujeto directamente afectado por la anotacién.»

«A mayor abundamiento, la anotacién preventiva de declaracién judicial
de quiebra aparece tratada en fa Ley Hipotecaria como un subtipo de las
anotaciones de incapacidad, y en estos supuestos y otros anslogos el articulo
73 de la Ley Hipotecaria presupone la previa inscripcién a favor de la perso-
na directamente afectada por la anotacién, en este caso el quebrado, sin que
conste que el titular registral que proclaman como actual los asientos del
Registro haya sido demandado, citado ni oido en el procedimiento, lo que no
guarda paralelismo con las normas bésicas procesales.»

«Por comsiguiente, la practica de la anotacién de declaracién de quiebra
aparece obstaculizada por la mencionada interferencia del principio de tracto
sucesivo registral, de suerte que su préctica exigirfa la cancelacién de la ins-
cripcién actualmente vigente y la inscripcién a nombre del quebrado de las
fincas afectadas, con lo que Ia congruencia procesal e hipotecaria de la men-
tada anotacién no encontrarfa ningin obsticulo para su extincién en el Re-
gistro.s

«Al poner en relacién los principios hipotecarios con el articulo 878, punto
2.2, del Cédigo de Comercio, trae consigo que este tiltimo precepto no pueda
ser interpretado en su sentendo mds radical, pues ello llevarfa a cancelar auto-
mdticamente los asientos posteriores a la fecha de retroaccién y relativos a
actos dispositivos del quebrado; pero 2 la préctica de la referida cancelacién
S€ oponen preceptos que —como los artfculos 82 de la Ley Hipotecaria y 174,
3.2, del Reglamento para su ejecucién-— minimizan los efectos de la retroac-
cién en el caso que nos ocupa, al no ser firme la resolucién, por lo que re-

sulta vegistralmente inadecuada la postura maximalista en el supuesto dis-
cutido.»
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«No obstante, el verdadero problema planteado en forma alternativa en
el recurso es la posible prictica de una nueva y auténoma anotacién preven-
tiva, cuyo objeto exclusivo seria la sola constancia de la fecha de retroac-
cién.»

«Hay que tener en cuenta que la fecha de retroaccién es un mero elemento
accesorio dentro de la sustantiva anotacion de declaracién de quiebra, por
lo que no seria en si viable su practica, aparte de que su admisibilidad se
hallarfa obstaculizada por el criterio de «numerus clausus» en materia de
anotaciones preventivas, criterio avalado por el articulo 42, ntimero 10, de la
Ley Hipotecaria y las Resoluciones de este Centro Directivo de 14 y 31 de
diciembre de 1960.»

CONSIDERACIONES CRITICAS

Juegan en el presente recurso una serie de problemas abiertamente con-
flictivos que se agrupan en torno a esa temida figura de la economia del
comerciante en su época de crisis: la quiebra. Esta situacién, que es la am-
bulancia del comerciante preagénico, es escoltada por el grupo de acreedores
que tratan de salvar como sea esos dineros que el quebrado no puede res-
tituir. Una de las instituciones receptoras de las medidas que los acreedores
intentan realizar para salvar su situacién es el Registro de la Propiedad
donde, aparte de poder hacerse constar la situacién del quebrado, se puede
trabar mediante anotacién preventiva los bienes que a nombre del quebrado
figuren en el mismo. Aparte de ello y en evitacién de las posibles maniobras
enajenativas que el avocado a la quiebra puede realizar apoyindose en la
institucién registral, est4d esa feroz regla de la retroaccién de la quiebra que
puede poner en aprieto al principio de fe puiblica registral.

El tema, aquf, sin embargo, se desvia un poco, pues la pretensién del
recurrente es que la anotacién preventiva refleje no la situacién de quiebra,
sino la «fecha a que se retroyeron lo sefecos de la quiebra. No obstante,
esa peticién nos va a permitir abordar el interesante tema de la retroaccién
en la limitada manera que este comentario permite v de paso resaltar critica-
mente los aspectos mds sobresalientes de la Resolucién.

Antes, sin embargo, de entrar en la materia propia del recurso quiero
hacer una cita «retroactiva». En el afio 1951 en el saloncito de conferencias
del Instituto de Estudios Juridicos y con la organizacién del Centro de Estu-
dios Hipotecarios Roca Sastre daba una conferencia en el ciclo, que se llama-
ba «Imperfecciones hipotecarias». Yo me contaba entre los oyentes. Era un
opositor, habfa dejado muchas horas en ¢l libro de Roca y necesitaba com-
probar si su figura fisica correspondia con la grandeza de su obra. La dltima
parte de la conferencia se referfa al conflictivo artfculo 878 del Cédigo de
comercio y la impresionante sancién de nulidad para todos los actos cele-
brados entre las fechas de la declaracién y la retroaccién, Roca, con su cono-
cida tesis del concepto del tercero, salvaba la imperfeccién y entendfa que
eso nunca podia ser una excepcién al principio de fe publica y que lo que
habia que reformar era el Cédigo de comercio. Como veremos, todo esto tie-
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ne su importancia en relacién con un punte clave gue la Direccién General
soluciona en la Resolucién.

Para proceder con un cierto orden vamos a distinguir dos problemas: el
de la anotacién preventiva solicitada y el de la retroaccién de la quiebra
en su proyeccién registral.

A) ANOTACION PREVENTIVA DE DECLARACION DE QUIEBRA

La normativa hipotecaria, segtin la eritendi, en los casos de suspensién
de pagos y quiebra arbitra una inscripcién en el Libro de Imcapacitados
(articulo 2, 4° de la L. H.), una anotacién preventiva cuando se dicte provi-
dencia judicial en la peticién de declaracién de quiebra (articulo 42, 5 L. H.)
¥ una inscripcién de la resolucién judicial firme de incapacidad en los libros
de Inscripciones, por conversién de la anotacidon preventiva o directamente,
sin perjuicio de la que se realice en los Libros de Incapacitados (articulo 387
del Reglamento Hipotecario). No parece ser este el camino que los hechos y
las peticiones de practica de asientos se recogen en el presente caso.

Parece ser que existia una declaracién de quiebra firme en la que se sefia-
laba la fecha de la retrocaccién y lo procedente, seglin mi tesis, es que se
practique en los libros de inscripciones (conforme dice el articulo 387 del
Reglamento Hipotecario) los asientos correspondientes que no pueden ser
Gtros que el de inscripcién de esa resolucién judicial, practicando luego en
¢l Libro de Incapacitados el correspondiente asiento con las circunstancias
que sefiala el articulo 55 del Reglamento Hipotecario. Lo que parece pedirse
Y aceptarse en parte por el Registrador es que se practique una inscripcion
en el Libro de Incapacitados y una o varias anotaciones preventivas en cada
una de las fincas con la declaracién de quiebra y la fecha de la retroaccién
(aunque luego lo que se solicita es la «anotacién de la fecha de la retroac-
cién»). En esta direccién mia no hay més que un fundamento que puede
avalarla, ya que conforme a la Ley Hipotecaria —y el «numerus clausus» que
barece predicarse de este sector sélo cabe anotacién preventiva de suspensién
de pagos o quiebra cuando se solicite judicialmente la resolucién judicial,
no cuando la resolucién judicial esté dictada («propusiere demanda con
objeto de obtener alguna de las resoluciones», dice el articulo 42, 5° de
la L. H).

Por todo ello no me parece correcto que se rechace la anotacién preven-
tida pedida en base del principio de tracto sucesivo, sino lo que tenia que
rechazarse es la anotacién preventiva como asiento en base de que 1o pro-
?Ede, pues ella solamente cabe en los casos en que se demande la resolucién
Judicial de la situacién de quiebra. Lo que ya cabfa discutirse es la proce-
dencia 0 no de la anotacién de la fecha de la retroaccién. Veamos las ra-
zones que se invocan para rechazar ambos asientos:

]?,1 primero, es decir, la anotacién preventiva de quiebra, en base de que
al intentar practicarse resulta de los libros registrales que las fincas que
podian ser anotadas figuran inscritas a favor de personas distintas de aquélla
contra la cual se siguié el procedimiento de quiebra o se pidié la declaracién
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de la misma. La razén que alega el Regisirador es que las anotaciones de
origen judicial que tienen acceso al Regisiro han de dimanar de procedimiento
seguido conira quien sea titular en el momento en que la anotacién se prac-
tica, Io que no ocurre en el presente caso, en que el procedimiento se ha
seguido no contra el titular actual, sino conira un titular anterior, sin de-
manda, citacién ni audiencia del primero en el procedimiento y con clara
infraccién de las exigencias del principio de tracto sucesivo. Practicamente
a igual solucién llega la Direccién General considerando que a la practica
de la anotacién preventiva se opone el articulo 20, 2.° de la Ley Hipotecaria,
eque cierra los libros del Regisiro en los casos en que su titular sea persona
distinta -—como ocurre en el presente caso— de la contemplada como sujeto
directamente afectado por la anotacidén». que cierra los libros del Registro
en los casos en que su titular sea persona distinta —como ocurre en €l
presente caso— de la contemplada como sujeto directamente afectado por
la anotacién». También la Direccién utiliza otro argumento y es que la anota-
cién preventiva de declaracién de quiebra aparece como un subtipo de ano-
tacién de incapacidad (no de prohibicién de disponer) y en esos supuestos
el articulo 73 de la Ley Hipotecaria presupone la previa inscripcidén a favor
de la persona directamente afectada por la anotacién.

Por todo ello, vemos que para nada, ni Registrador ni Direccién General
utilizan el posible argumento que antes he expuesto, es decir, que no cabfa
el asiento de anotacién por prescribir la Ley o inducirse de la misma que lo
que procede es una inscripcién, aunque para el caso hubiera sido igual, pues
en ambos casos el argumento del tracto sucesivo hubiese sido fundamental.
Insisto: el articulo 42 de la L. H. en su ndmero 5° habla de «anotacién
preventiva» cuando se pida la declaracién de quiebra, el articulo 142 del
Reglamento Hipotecario insiste en la misma idea y solamente el articu-
lo 166, 4° del R. H. al tratar de las circunstancias del asiento habla de
«resolucién judicial declarando el concurso o la quiebra», presuponiendo que
éste es de anotacién. ¢Cuil de los preceptos debe prevalecer y cual el asiento
a extender? Los efectos de la constancia son idénticos frente a terceros y en
orden a la posible calificacién de los actos realizados por el quebrado, con
la dnica diferencia que la anotacién tiene vida limitada (lo cual no puede
cubrir el periodo en que la quiebra puede tener solucién) y la misma cadu-
card por transcurso del plazo, salvo que se haya ordenado la prérroga de la
misma, y la inscripcién tiene vida constante hasta que llegue €l momento de
la cancelacién.

Por otros caminos Tirso Carretero (Comentario a esta misma Resolucién,
«Rv, Cr. Dr. Inmb.» 1981, nimero 545, pag. 1049) ataca la solucién que se da
al supuesto y ofrece el contrapeso que al principio de tracto sucesivo ofrece
el de prioridad. Dice, con cierta razén, que al resolver la cuestién en base
al principio de tracto sucesivo, siempre adjetivo v formal, sin acordarse para
nada del principio de prioridad, se desprecié en demasfa las varias fechas
que habfan le intervenir al plantearse el problema en torno a los principios
de prioridad material, inopinibilidad y fe publica registral; en especial resulta
extrafio que no se aclare la cuestién de si la escritura de enajenacién efectua-
da por el quebrado era anterior o posterior a la fecha a la que debian retro-
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traerse los efectos de la declaracion de quiebra, pues el recurrente se limita
a deducir que el quebrado vendidé las fincas con posterioridad a la fecha de
la retroaccién, del hecho de que el mandamiento las suponga inscritas a
nombre del quebrado en la facha de retroaccién y lo estén a nombre de otra
persona al llegar el mandamiento al Registro.

Entiendo que Tirso Carretero comienza a obsesionarse por el juego de
estos dos principios y bien estd que distingamos la prioridad sustantiva de
los articulos 32 y 145, 2° de la L. H. y la formal de los articulos 17 y 313
de la misma, pero que queremos llevar la sustantiva a todos aquellos casos
en los que no existe una excepcién a la formal, me parece excesivo. Querer,
en este caso concreto, dar toda la eficacia mortal al articulo 878 del
Cédigo de comercio cuando toda la doctrina estd buscando razones para mi-
tigar sus tremendos efectos, me parece un serio atentado al principio del
«prius tempore potior iure» en su aspecto formal que sélo debe admitir ex-
cepciones sustantivas cuando asi se establezca por una ley especialmente.

Por lo que se refiere a la anotacién de la fecha de retroaccién de la guie-
bra el razonamiento denegatorio es técnicamente correcto. En el sistema
del «numerus clausus» que establece el articulo 42 de la L. H. no cabe una
anotacién de la fecha de la reiroaccién de una quiebra. Tampoco creo que
quepa la anotacién de la resolucién en que se fije una fecha a partir de la
cual se determinan ciertos efectos a producir. La fecha, para mi, no es més
que uno de los muchos datos o circunstancias que ha de iener la anotacién,
pero no la esencia de la misma. '

Creo que en este punto no cabe discusién. El criterio de la calificacién y
la Resolucién de la Direccién General de los Registros no puede ser més
correcto: el dato que la fecha de la retroaccién representa (aparte de ser
provisional, como dice el Registrador) es un mero elemento accesorio dentro
de la sustantiva anotacién de declaracién de quiebra. Contra ello no cabe
alegar ninguno de los argumentos que el recurrente esgrime en su escrito
de interposicién del recurso. Aparte de ello avalan la postura registral las
Resoluciones de 14 y 31 de diciembre de 1960 en orden al sistema del «nume-
rus clausus» de las anotaciones preventivas. La fecha es un dato de cémputo,
pero nunca es un dato sustantivo capaz de originar un asiento registral. Es

dato, circunstancia o requisito, pero nunca sobre el mismo puede montarse
un asiento registral.

B) RETROACCION DE LA DECLARACION DE QUIEBRA

Al principio comentibamos la posicién doctrinal de Roca Sasire en orden
a esa dudosa «imperfeccién» hipotecaria que parece deducirse del artfcu-
lo 878, 2} del Cédigo de comercio con su efecto de provocar la nulidad de
todos aquellos actos realizados por el declarado en quicbra desde la fecha
2 que se retrotraen los efectos de la misma. Es decir, queda en manos del
Juez la determinacién de la validez o nulidad de los actos realizados por el
quebrado fuera o dentro de ese perfodo de retroaccion.

Y querfa valorar la valentfa que representa, aparte del progreso que supone
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en la interpretacién, a esta Resolucién de la Direccién General de los Regis-
tros que abre un cauce importante para mitigar, reducir y aplicar equitativa-
mente esos efectos. En el considerando 6.° el que importa ahora y que dice:
«Al poner en relacién los principios hipotecarios con el articulo 878, pun-
to 2°, del Codigo de comercio, trae comsigo que este tltimo precepto no
pueda ser interpretado en su sentido maés radical, pues ello llevaria a cancelar
automadticamente los asientos posteriores a la fecha de la retroaccién y rela-
tivos a actos dispositivos del quebrado; pero a la practica de la referida
cancelacién se oponen preceptos que —como los articulos 82 de la Ley Hi-
potecaria y 174, 3.° del Reglamento para su ejecucién— minimizan los efectos
de la retroaccién en el caso que nos ocupa, al no ser firme la resolucién,
por lo que resulta registralmente inadecuada la postura maximalista en el
supuesto discutido»,

Hemos dicho que la Resolucién abria un cauce, pero lo que queriamos
decir es que «ahonda» en un cauce, lo hacia mas profundo, pues ya la Reso-
lucién de 28 de febrero de 1977 discurria por los mismos caminos (fue co-
mentada en este ANUARIO DE DERECHO CIviL en el tomo XXXI, fasciculo 4.,
1978). La retroaccién de la quiebra no puede producir «ipso ures la nulidad
de los actos y en base de ella procede la cancelacién de los mismos, pues
no hay que olvidar —dejando a un lado el articulo 34 de la L. H— que aqui
entra en juego el articulo 82, 1.° de la L. H. y el 174 de su Reglamento que
exigen una «resolucién que sea firme» para proceder a la cancelacién.

Recuerdo que al filo del comentario de dicha Resolucién de 1977 deciamos
que en ese punto indicado residia la habilidad de la Resolucién para solucio-
nar un problema que docirinal y jurisprudencialmente parecfa ya decidido.
No parece que se trate de una nulidad «ipso iure» u «ope legis», que surge
en base de una decisién judicial que marca una fecha, sino que es preciso,
como dice uno de sus considerandos, que se ordene la cancelacién mediante
sentencia firme o contra la cual no se encuenire pendiente de recursos de
casacién, conforme al articulo 82, 1.° de la L. H. y 174 de su Reglamento.

La situacién’ la provocé la conocida Sentencia de 17 de marzo de 1958 y
ante ella y, antes de ella, la doctrina habia reaccionado diversamente sin
llegar a una solucién definitiva. Fue importante, por ejemplo, la tesis de
Roca Sastre que en su persistente idea del tercero como «subadquirentes,
pretendia que la idea de considerar al quebrado como «inhabilitado o inca-
pacitado» para la gestién-de sus bienes, se sustituyese por la de una «prohibi-
cién de disponers de tal modo que los actos realizados por el mismo en el
periodo de retroaccién serian impugnables y revocables, salvo los otorgados
a titulo oneroso a favor de quien ignoraba o desconocia ¢l estado de quiebra.

También lo fue la de Hermida Linares en su estudio de los efectos de
las inscripciones de incapacidad y el antiguo artfeulo 23 de la L. H. v su
proyeccién —sacada por Ginds Canovas— sobre la retroaccion de la quicbra.
Luego vino la tesis de Bilbao Atristegui que distingue entre primera y segunda
trinsmision, siendo en ambas calificado el adquirente como tercero (para
combatir la tesis de Roca) vy que exige en el mandamiento las inscripciones
que deben ser canceladas y que el tftular registral haya sido parte y vencido
en juicio y que los actos anulables emanen del titular registral. Igualmente
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la aportacién de Camy Sdnchez Cafiete al utilizar el articulo 173 del R. H.
que deja siempre a salvo el articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Resulta dificil pronunciarse en una cuestién que estd en €l constante
litigio judicial. Entiendo que es una arbitrariedad el efecto retroactivo de
la quiebra, pues puede dejar fuera o dentro, segin el arbitrio judicial, actos
de mucha o poca trascendencia y de otra parte, supone un serio aientado al
principio de «seguridad juridica» del que habla la Constitucién vigente en su
articulo 9, pero aun admitiendo ese efecto creo que en las conclusiones del
mismo habria de conjugarse estos elementos decisivos: la buena o mala fe
del adquirente, la determinacién judicial de los actos o contratos que deben
ser anulados por el juego del articulo 82 de la L. H. y el juego de los prin-
cipios de tracto sucesivo y prioridad en esta dimensién conflictiva de adqui-
rentes, disponentes en unos tiempos que ignoran pueden ser afectados por
la fecha a que el Juez decida ser reirotraida los efectos de la quiebra. El
problema es autéulicamente confliciivo y muy complicado.

Es defecto, aunque subsapable, que el auto estimatorio, dictado en expe-
diente de dominio de reanudacién del tracto registral interrumpido, no
contenga expresamente, como impone el articulo 286 del Reglamento Hi-
Potecario, el pronunciamiento de cancelacion de las inscripciones contra-
dictorias. (Resolucién de 7 de marzo de 1979; «Boletin Oficial del Estado
de 27 de marzo).

Hechos—Mediante escrito de fecha 22 de julio de 1976, el Procurador don
Felipe Ramos Arroyo, en nombre y representacion de doiia Laureana Gomez
Gonzalez, promovié ante el Juzgado de Primera Instancia ntmero 17 de
Madrid expediente de dominio para la- reanudacién del tracto sucesivo inte-
rrumpido de una finca urbana de 200 metros cuadrados de supertficie, situada
en el término municipal de Vicdlvaro, que se describe a continuacién, y en
Cuyo auto se recogen los siguientes extremos: Que su representada, doiia
Laureana Gémez Gonzilez, era duefia en pieno dominio y al propio tiempo
posela la referida finca; que anteriormente habia pertenecido a don Boni-
facio Clemente Herradén, que se la habia vendido en fecha no precisada
del afio 1935, sin que se suscribiera documento alguno, dada la relacidn
de amistad existente en aquel entonces entre las dos paries, adjuntandose
algunos documentos probatorios de que dofia Laureana Gémez Gonzalez
habia venido poseyendo en concepto de duefia la referida finca desde aquella
fecha y continuando en la actualidad con dicho dominio; que la referida
finca se halla enclavada actualmente en la calle de Hermanos Machado,
nimero 24, sin que se encuentre arrendada a persona alguna, disponiendo
de ‘la misma dofia Laureana Gémez, con toda libertad, desde hace mds de
treinta giios; que se acompafia certificacién de defuncién de don Bonifacio
Clemente Herradén, certificacién del Regisro de la Proipedad ntmero § de
Madrid, as{ como certificacidn de la Seccidn de Catastros de la Delegacion
de Hacienda de la provincia, de 6 de octubre de 1976, en la que se hace
constar que la finca citada figuraba tributando a nombre de dofia Laureana

Gémez Gonzalez; que en 26 de octubre de 1976 se dictd providencia, acordan-
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do dar traslado del escrito al Minisierio Fiscal y citar a los colindantes de
la finca, asi como convocar a las personas ignoradas, a quienes pudiera
perjudicar la inscripcion interesada, por medio de los correspondientes
edictos; que transcurrido el término de tales citaciones sin que compare-
ciera persona alguna a alegar lo que a su derecho conviniere se practico la
prueba documental y la iestifical, habiendo sido examinados ires iestigos
que manifestaron ser ciertos los hechos; que por el Ministerio Fiscal se inte-
resé la declaraciéon de los hijos del titular registral, compareciendo tres de
los cuatro de elios, los cuales manitestaron que era cierto el hecho de la
venta de la finca de que se trata, no ieniendo ninguno de clios inconveniente
alguno en que se inscriba a su nombre en ¢l Registro de la Propiedad, y que,
por ultimo, se declaraba justificado a tavor de dofia Laureana Gémez Gonza-
lez el dominio de la finca de la calle de Hermanos Machado, 24, ordenando
la entrega a la interesada testimonio literal del auto, para que le sirva de
titulo bastante para la inscripcidn en el Registro de la Propiedad mimero 8
de Madrid.

Presentado en el Registro de la Propiedad ntmero 8 de Madrid el anterior
documento fue calificado con la siguiente nota: «No admitida la inscripcién
del auto resolutorio del expediente de dominio, instado para la reanudacion
del tracto sucesivo imterrumpido, por no ordenarse en la parte dispositiva
de la resolucién la cancelacion de las inscripciones contradictorias a que se
refiere el articulo 202 de la Ley Hipotecaria. Siendo insubsanable el defecto,
no procede tomar anotacidén preventivas.

El nombrado Procurador en la representaciéon que ostentaba interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacién y alegd que el articulo 202
de la Ley Hipotecaria no exige tal requisito, ya que es el articulo 286 del
Reglamento Hipotecario, al decir que: «El auto aprobatorio del expediente...
dispondra la cancelacién», en el que emplea este término, pero en sentido
de admonicion mas que en un sentido propiamente imperativo, como se dedu-
ce del propio contexto de dicho precepto, ya que a continuaion emplea el
término «necesariamentes para referirse a aquellos requisitos que ha de
contener el auto, sin los cuales no es posible la inscripcidon. Que por ello
la palabra «dispondré», mas bien puede interpretarse en el sentido de que la
posibilidad de cancelar la tiene el auto por si mismo, es decir, como resolu-
cién emanada de la autoridad judicial, sin que sea preciso —aunque en la
practica se venga haciendo de otra forma— que en su literalidad se contenga
un mandato al Registrador para que cancele; que ésta es la interpretacién
mas légica del articulo 286 del Reglamento Hipotecario en relacién con el 202
de la Ley, y por ello ha de reconocerse que al ser inscribibles los autos dic-
tados en estos expedientes de dominio, necesariamente habran de cancelarse
las inscripciones anteriores, a fin de que mno existan contradicciones en el
Registro,

El Registrador informé: Que en el auto del Juzgado de Primera Instancia
ntumero 17 de Madrid, que nos ocupa, no hay mandato alguno cancelatorio
de inscripiones contradictorios, por lo cual no se ajusta a los términos
imperativos del ordenamiento; que los términos empleados por el articu-
lo 286 del Reglamento Hipotecario: «que el auto aprobatorio de expediente...
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dispondra la cancelacién», no pueden interpretarse en otro sentido que en
el imperativo, y ello no sélo por la literalidad de la norma, sino por la
aplicacion del principio hipotecario de legitimacién, que exige la cancelacién
del asiento coniradictorio; que éste también es el criterio mantenido cons-
tantemente por la jurisprudencia de la Direccién General, pudiéndose citar,
entre otras Resoluciones, las de 16 de noviembre de 1923, 27 de noviembre
de 1958 y 16 de julio de 1973.

El Magistrado-Juez que intervino en el procedimiento informé: Que el
auto dictado da cumplimiento a los dos principios rectores del procedimien-
to civil, que son los de rogacion y comgruencia; que segun el articulo 7 de
la Ley Organica del Poder Judicial, que establece los principios de jerarquia
da las normas, no podran los Tribunales aplicar otras disposiciones, de cual-
quier clase que sean, que estén en desacuerdo con las Leyes; que lo mismo
resulta de lo ordenado en el tituio preliminar del Cddigo Civil sobre la
misma materia, y que de la simple lectura de los articulos 202 de la Ley
Hipotearia y 286 de su Reglamento se desprende que la disposicion regla-
meniaria restringe, modifica, varia y altera lo dispuesto por la Ley, al aumen-
tar el nitmero de los requisitos exigidos por ésia para la inscripcion de las
resoluciones judiciales que se dicten en los expedientes de dominio trami-
lados con arreglo al artiulo 201 de la misma Ley, por lo que, ante esta
colisién de normas, debe prevalecer lo dispuesto en la de rango superior,
es decir, en el articulo 202 de la Ley Hipotecaria.

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador por razones
andlogas a las expuestas por el recurrente y por el Juez qgue intervino em el
procedimiento, declarando gue la disposicién del parrafo 1.° del articulo 202
de la Ley Hipoteca, de que los expedientes tramitados con arreglo a la
misma serdn inscribibles, aunque en ‘el Registro aparecieren inscripciones
contradictorias, siempre que éstas tengan mas de treinta afios de antigiiedad
v el titular de las mismas haya sido citado legalmente y no hubiera formu-
lado oposicién, es cabalmente apliable al expediente de dominio que nos
ocupa, puesto que la inscripcién vigente de dominio daiaba de 20 de febre-
ro de 1932, o sea, de mds de treinta afios, habiendo sido procedentemente
citados por edictos insertos en el Ayuntamiento, Juzgado Municipal, Boletin
Oficial de la Provincia y en periédico de los de mayor circulacién de la
capital, todas las personas que menciona el articulo 201 de la propia Ley, sin
que ninguna de ellas compareciera a oponerse; que el adjetivo «inscribibles
empleado por la Ley quiere gramaticalmente decir que los expedientes a
que se refieren pueden inscribirse ya, con la sola concurrencia, asi apreciada,
de los complementarios requisitos sefialados por el propio precepto, y
nada més.

Apelado el auto presidencial por el Registrador, la Direccién General acor-
d6, consrevocacién del auto apelado, que procede confirmar la nota del
R.egistrador, si bien estimando el defecto como subsanable, en base a la
siguiente doctrina.

Doctrina—«El problema planteado en el presente recurso consiste en
determinar si en el auto que pone término al expediente de dominio para la
reanudacién del tracto sucesivo registral interrumpido ha de contenerse ex-
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presameite el pronunciamiento de cancelacién de las inscripciones contra-
dictorias o, por el contrario, tiene por si virtualidad cancelatoria sin necesi-
dad de mandato alguno.»

«La tramitacion de un expediente de dominio, al objeto de reanudar el
tracto sucesivo interrumpido, lleva implicita por parte del solicitanie la
peticién de que se cancelen las inscripciones contradictorias que estuvieren
vigentes, ya que la finalidad primordial pretendida por el peticionario es la
de que si aparece justificado su dominio sobre el inmueble, se dicte por el
Juez, a través del procedimiento regulado en el articulo 201 de la Ley Hipo-
tecaria, el correspondiente auto, que, consentido o confirmado, sera titulo
bastante para la nueva inscripcion, siempre que se den las circunstancias
del articulo 202 de la misma Ley.»

«A diferencia de este articulo 202 de la Ley, que no establece ningim
requisito sobre el particular, el Reglamento Hipotecario, al desarrollar este
precepto legal impone en su articulo 286 con un rigor formal excesivo, ¥y
quizi no totalmente justificable, dadas las garantias de que aparece rodeado
el procedimiento debido a su cardcter judicial, que el auto ordene expresa-
mente, ademds de la inscripcién de dominio a favor del autor, la cancelacién
de aquellas inscripciones que le sean contradictorias, asi como que se han ob-
servado los requisitos exigidos y la forma en que se practicaron las citaciones
prescritas.»

«Por tltimo, el defecto no puede ser estimado como insubsanable, ya que
a peticién de Ia parte actora puede ser completado el auto aprobatorio y con-
tener la omisién formal padecida, por lo que dejard de existir el obstiaculo

reglamentario que se opone a la inscripcién del dominio a favor de la in-
teresada.»

CONSIDERACIONES CRITICAS

Las tres finalidades que el expediente de dominio tiene en nuestro sis-
tema, esto es: inmatriculacién de fincas, reanudacién del tracto sucesivo y
hacer constar en el Registro la mayor cabida de fincas ya inscritas, presen-
tan diferencias de tramitacién y ofrecen en materia de efectos una singula-
ridad especial. Mientras la inmatriculacién y la constatacién de excesos de
cabida se sirven del expediente para lograr un documento habil que permi-
ta la inscripcién en el Registro, el expediente para la reanudacién del tracto
sucesivo tiene, como dice La Rica, un alcance cancelatorio respecto de los
asientos de posesién o dominio referentes a la misma finca que estén vi-
gentes y se le opongan. La inscripcién que suponga contradiccién declara la
existencia del derecho a favor de una persona distinta del titular y de ahf
que sea precisa la necesidad de su cancelacién.

Esta parece ser la esencia de lo que vienen a disponer los artfculos 202
de Ja Ley Hipotecaria, que diferencia los asientos contradictorios segin ten-
gan més o0 menos de treinta afios de antigiiedad, vy el 286 del Reglamento
que impone la necesidad de que el auto aprobatorio disponga la cancelacién
de las imscripciones contradictorias.
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Aqui es donde esta todo el tema del recurso, ya que el recurrenie, el Ma-
gistrado-Juez que intervino y el Presidente de la Audincia entienden que
el auto no debe contener ni disponer la cancelacién de los asientos conira-
dictorios, mientras que el Registrador y la Direccién General opinan lo con-
trario, siendo esta ultima la que, decidiendo finalmenie, da por buena la
postura registral: es necesario que el auto contenga esa disposicion, aunque
su ausencia sea defecto subsanable. Por ello debemos distinguir los argu-
mentos utilizados por unos y otros y la necesidad o no de que tal dispo-
sicién se contenga en el auto.

a) Argumentacion de las partes

Creo que las dos argumentaciones de mds fuerza son las que utilizan el
Magistrado-Juez y el Presidente de la Audiencia. El primero, al invocar los
dos principios rectores del procedimiento (rogacién y congruencia) v el ar-
liculo 7 de la Ley Organica del Poder Judicial, que establece los principios
de jerarquia de las normas impidiendo a los Tribunales aplicar otras dis-
posiciones que estén en desacuerdo con las leyes y, en el presente caso, el
286 del Reglamento restringe, modifica, varia y altera lo dispuesto en la
ley. El Presidente de la Audiencia se fija solamente en el péarrafo 1° del
articulo 202 de la Ley Hipotecaria, donde sélo se dispone que los expedien-
tes de dominio serdn inscribibles, aunque existan inscripciones contradicto-
rias de mas de treinta afios, que es el caso que se contempla en ¢l supues-
to planteado.

Es dificil decidir cudndo un Reglamento destinado a la aplicacion de lo
dispuesto en la Ley traspasa las fronteras de lo permitido y va en contra
de lo dispuesto en la Ley. Si seguimos la argumentacién del Juez y nos para-
mos, por ejemplo, en el articulo 99 del Reglamento Hipotecario, vemos que
en su contenido se restringe la facultad calificadora cuando de documentos
Judiciales se trata en contra de lo que dispone la Ley en Varios de sus ar-
ticulos (articulos 99 y 100) y en estos casos la Judicatura estd muy de acuer-
do en la aplicacién estricta del Reglamento Hipotecario, Yo creo que donde
hay que buscar es en la esencia del requisito de la cancelacién y saber si
€éste es o no necesario para ver si el Reglamento se extralimité frente a la
formulacién genérica de la Ley: restringiéndola (lo cual es dudoso), modi-
ficAndola, varidndola o alterdndola.

El Registrador alegaba en su informe tres razones: la literalidad del pre-
cepto, el principio de legitimacién y las Resoluciones de la Direccién Gene-
ral de los Registros de 16 de noviembre de 1923, 27 de noviembre de 1958 y
16 de julio de 1973. La Direccién General intenta «conciliars su decisién con
dos argwmentos: toda iniciacién o tramitacién de un expediente de dominio
con objeto de reanudar el tracto sucesivo, lleva consigo —implicitamente—
la peticién de que se cancelen las inscripciones contradictorias que estuvie-
ran vigentes, aunque el Reglamento al desarrollar el precepio legal impone,
con un «rigor formal excesivo y quizd no totalmente justificable» dadas las
garantias que rodean al procedimiento, que el auto ordene no sélo la ins-
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cripcidn, sino la cancelacidn de aguellas inscripciones gue sean confradic-
torias.

Hay que buscar, por tanto, la razén superior que avale lo que el Regla-
mento dice, pues si el expediente lleva cousigo una peticién de cancelacidn
es preciso que €l auto especifigue la inscripion que debe cancelarse, pues
ello no puede quedar al arbitrio del Regisirador, que sélo interviene en el
procedimiento suminisirando datos que permiten tramitar el ezpediente
y al no saber si los interesados han comparecido, se han opuesto, han sido
oidos, ete.

b) Necesidad de la disposicion cancelatoria

La Rica explicaba magistralmente la razén de que las inscripciones con-
tradictorias debian ser canceladas diciendo «la eficacia cancelatoria de los
expedientes de dominio queda sancionada por el texto legal. Aunque algin
autor opine que, tratindose, como se traia, de reanudar el tracto sucesivo,
reviste cierta falta de tecnicismo hablar de «alcance cancelatorio», pues no
se trata de cancelar asientos, sino de recomponer la serie interrumpida,
empalmando la realidad registral con la realidad juridica, aunque para ello
haya de saltarse por encima de una o mas transmisiones no inscritas, lo
clerto es gque la inscripcién contradictoria constituye un obstaculo para ins-
cribir el expediente, que declara el mismo derecho inscrito a favor de titu-
lar diferente, y por ello es necesario cancelarla, aparte de gue las inscrip-
ciones de dominio se cancelan siempre virtualmente por su transferencia,
¥y por ello es correcto hablar de eficacia cancelatoria de los expedientes que,
al ordenar inscribir el dominio a favor del actual titular, implicitamente
cancelan e}l asiento anterior que se le opone y que, por fuerza, ba sido ob-
jeto de transferencia». Apuntaba,.por ultimo, que esa cancelacién se referia
a las inscripciones de dominio y nunca a las de gravamenes o derechos rea-
les a las que Roca Sastre parece inclinarse.

¢Dificulta la ltima inscripcién vigente la inscripcién actual gue se preten-
de? Efectivamente, no puede inscribirse un documento que no esté rela-
cionado directamente con los pronunciamientos del Registro y, por ello, se
arbitra un procedimiento judicial para llenar el «hueco» de trapsmisiones
que faltan hasta el momento actual. Es una reconstruccidén de transmisiones
y el auto judicial, en el fondo, no es mas que el documento que sirve de
enlace entre el pronunciamiento registral vy la realidad juridica gue refleja el
auto, Como me he opuesto a considerar que toda transmisién lleva consigo
la cancelacién de la inscripcién anterior, también ahora defiendo que mo
hay una razdén que justifique esa cancelacidn. Cancelar un asiento es dar
vigencia al anterior, $i cancelo el witimo asiento hago revivir la titularidad
del anterior titular. La inscripcién posterior nunca cancela la anterior, sino
que se sirve de apoyo en ella incluso para justificar y facilitar €l juego de
la fe publica gue permite la anulacién de la inscripcidn antevior, aunque
la misma no puede perjudicar al titular posterior gue sea tercero y retina
los requisitos exigidos.
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Para tratar de justificar estia idea y apoyarla con argumenios mds sdlidos
que las afirmaciones he intentado buscar opiniones docirinales que la avalen
y aqui se pierde uno. En el comentario que a esta misma Resoclucion hace
Tirso Carretero (Rev. Cr. Dr. Inmb. 1981, niimero 546, pag. 1293 y ss.), hace
unas citas de la doctrina que pueden servir algunas para avalar mi postura
v otras para alejarla de la realidad. Buenaventura Camy (Comentarios a la
legislacion hipotecaria, Pamplona, 1972) entiende que el término cancela-
cion debe reservarse cuando el derecho desaparece, pero no cuando hay
cambio de titularidad. En este camino vamos acordes, Jo gue pasa es que
lo decisivo es averiguar si realmente el auto judicial con el que termina el
expediente de dominio lo que intenta es reanudar la vida registral o iniciar
una nueva. Es decir, la citacidn, comparecencia o no, el ser o no oidos a los
titulares vigentes del dominio inscrito es un requisito que entrafia renuncia
a su derecho y expresion ticita o expresa de comsentimiento en la cancela-
cién del asiento; o se trata simplemente de reconocer que ya no son duefios
efectivos por haber existido otras transmisiones posteriores o por haber
perdido el dominio por otras causas. Este es el tema.

Lacruz Berdejo («Lecciones de Derecho Immobiliario Registral», Zarago-
za, 1957) considera que la inscripcién que se practica en base de un auto
judicial en que culmina el expediente de dominio «no trae causa del dltimo
asiento de la fase anterior» y, segin su criterio, lo cancela. No hay tracto
sucesivo que se reanuda, sino que se reinicia. Por iiltimo, Tirso Carretero
en el citado comentario entiende que es mas que dudoso que sea una ver-
dadera cancelacién, lo que procede verificar respecto de la tltima inscrip-
cién de dominio, ya que ello haria renacer la penultima y con ella ¢l mismo
obstdculo y tampoco puede considerarse como una cancelacién total de todo
el folio registral, que convierta en inmatriculadora a la inscripcién de rea-
nudacién del tracto. :

A la vista de todo ello sigo pensando que zunque no se cancele la ins-
cripcién vigente la fuerza decisoria de un auto judicial que arbitra una
titularidad actual quita toda Ia posible eficacia que a los titulares anteriores
quiera dérseles por seguir legitimados para disponer, pues para ello habran
de impugnar el auto judicial y el contenido registral, sin que esa nulidad
pueda afectar al causahabiente del actual titular inscrito. La sé que esta
la amenaza de la doble inmatriculacién {en un mismo folio?) y esa Senten-
cia que cita Tirso de 16 de mayo de 1980 que es capaz de privar de la pro-
teccién del articulo 34 a un tercero subadquirente de gquien inscribié su
titulo dominical por expediente de reanudacién. La solucién hubiera sido
en vez de imponer la cancelacién del asiento anterior, la de entender que
aquel que a través de un expediente de dominio («dadas las garantias de
que aparece rodeado el procedimiento debido a su cardcter judicial», como
dice la Direccién General) logra justificar su titularidad actual sea conside-
rad® como tercero.

En resumen: si se estima necesaria la cancelacién, es légica la exigencia
del Reglamento Hipotecario. Si esto no es asi, sobraria la misma.



