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numero 3 483 tnphca.do, a consecuencm del proyecto de compensacién
det poligono Norte- (poligono niimero 5) del Plan Parcial Can Bou de Cas-

- telldefels, formulado por la Junta de Compensacién, aprobada por el Ayun-

tamiento ‘Pleno en”15 de julio'de 1988, y alegé: I.-Que conforme la dis-
posicién adicional décima de'la Ley de 6 de julio de 1990, de Reforma

'de Régimen Urbanistico y Valoracién del Suelo, la firmeza es condicién

" indispensable para que se pueda inscribir y calificar el acto administrativo

17220

de aprobacién de un proyecto de compensacién de un plan parcial, y,
en el presente caso, al haberse presentado escrito de preparacién del recut-
so de casacién en la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Catalufia, por no ser firme dicho acto, la inscripcién
recurrida es contraria a derecho, y, por ende, procede su anulacién. IL

‘Que la jurisprudencia registral también contempla la necesidad de la fir-

meza de los actos inscribibles en el Registro, como declaran las Reso-
luciones de 11 dejuho de 1963 y 12 de enero de 1988. IIL. Que la inscripcién

que. se impugna es:también’ contraria a derecho porque el suelo de la °

finca en cuestién, fue descalificado de la determinacién urbanistica del
Plan Parcial de Can Bou, por la Resolucién del Consejero de Politica Terri-
torial y Obras Publicas de la Generalidad de Catalufia
de 8 de marzo de 1991, que aprobé el trazado de la autopista.

I

'El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluia acordé

denegar la admisién a tramite del recurso gubernativo interpuesto contra
la inscripcién del Reglstrador de la Propiedad mimero 4 de Hospitalet

“de Llobregat.

IV

-El Procurador recurrente apelé el auto presidencial manteniendo las
alegaciones aducidas_en el escrito de interposicién del recurso, y afadié
que conforme al articulo 66 dela Ley Hipotecaria la calificacién del acuerdo
de aprobacién del proyecto de compensacién del poligono Norte mime-
ro b del Plan Parcial Can Bou, dada por el Registrador, es improcedente
por cuanto noes firme, como acreditan los documentos aportados.

Fu.ndamem:os de derecho

Vistos los a.rtwulos 1° 3 ° 40 66 v 82 de la Ley Hipotecaria.
-8e’ pretende en” el presente recyrso que se declare «no conforme a

‘derecho la anulacién o cancelacién de la inscripcién de la finca que obraba

inscrita en el Registro de la Propiedad» y, consiguientemente, que se repon-
ga dicha inscripcién. Los asientos del Registro una vez practicados estin

3 bajo la salvaguardia de los Tribuinales (cfr. articulo 1.°, III, de la Ley Hipo-
- tecaria}, por lo que no cabe su rectificacién por via de recurso gubernativo
", (cfr. articulos 40'y 82 de la Ley Hipotecaria). El articulo 66 de la Ley

Hipotecaria sélo ‘prevé este recurso contra la calificacién hecha por el
Registrador «en la cual se suspenda o deniegue el asiento solicitados, pero
no contra. los asientos mismos que el Registrador practique en ejercicio

“de su funcién.

Esta Direccién General ha acordado confirmar el auto apelado por
el que no _se admite el:recurso presentado,” quedando a salvo, para el
particular; la via-judicial competente: para contender sobre la validez o
eficacia‘de los titulos que provocaron el respectivo asiento.

" Madrid, 27 de mayo.de 1993 —El Director general, Antonio Pau Pedrén.

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

RESOLUCION de 1 dejunio de 1993, dela Dz'reccwn General
de los Regzstros y del Notariado, en el recurso gubernativo

interpuesto por el Notario de Bilbao don Juan Ramén Man- - '

zano Malaxechevarria contra la negativa del Registrador

de la Propiedad de Estepona a inscribir una escritura de
compraventa, en virtud de apehwwn del recurrente.

En el recurso gubematlvo interpuesto por el Notario de Bilbao don
Juan Ramén Manzano Malaxechevarria contra la negativa del Registrador
de la-Propiedad de Estepona a mscnblr una escritura de compraventa,

“en virtud de apelaci6n del recurrente,

Hechos
.

Por escritura autorizada con fecha 28 de junio de 1991 por el Notario
de Bilbao don Juan Ramén Manzano Malaxechevarria, la Sociedad «Forest
Hills, Sociedad Anénima», representada por dos apoderados mancomu-
nados, vendia una finca urbana sita en el término municipal de Estepona
a dofia Pilar Leticia L6pez-Areal Garcia, casada en régimen de separacién
de bienes con don Enrique Sampedro Noriega, segiin escritura de capi-

tulaciones matrimoniales autorizada por el Notario antes citado, con fecha
30 de enero de 1990.

It

La anterior escritura fue presentada en -el Registro de la Propiedad
nimero 5 de Bilbao, con fecha 29 de julio de 1991, bajo el niimero 481
del Libro Diario 2, siendo remitido el asiento de presentacién por telecopia
al Registro de la Propiedad de Estepona, quien confirmé su recepcién
por telefax de fecha 1 de julio de 1991 y ante el que fue presentado el
original del documento con fecha 6 de julio de 1991, asiento 2662 del
Diario 50, siendo calificado con la siguiente nota: «Denegada la inscripcién
solicitada, por el defecto insubsanable de encontrarse la Entidad “Forest
Hills, Sociedad Anénima”, en estado legal de quiebra necesaria, declarado
en Auto de 29 de julio de 1991, dictado por la Juez de Primera Instancia
del Juzgado nimero 2 de Estepona, dofia Alicia Rodriguez Ibaiiez, habién-
dose retrotraido los efectos de la quiebra a la fecha del 16 de octubre
de 1990, segin Auto de 11 de agosto de 1991, dictado por la Juez sustituta,
sefiora Sanmartin Ortega. De dicha declaracién de quiebra y su retroaccién
se ha tomado razén en el Libro. Especial de Incapacitados, al folio 2, ins-
cripcién sexta, con fecha 13 de agosto de 1991. Estepona, 7 de septiembre
de 1991. El Registrador, Luis Izquierdo Guillén. Nota aclaratoria: La ins-
cripcién no se ha practicado dentro de los quince dias que ordena el
articulo 97 del Reglamento Hipotecario, al adolecer del defecto subsanable
de no acreditarse, mediante la necesaria inscripcion en el Registro Civil,
el régimen de separaci6n de los cényuges adquirentes, defecto que se comu-
nicé a los interesados, sin que hayan procedido a su subsanacién. Estepona,
7 de septiembre de 1991. Ei Registrador, Luis Izquierdo Guillén.»

III

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo
contra la'ante;ior calificacién alegando: 1.° Que la Ley Hipotecaria con-
sagra en sus articulos 17 y 24 el principig hipotecario de prioridad de
forma que los actos registrales que ingresen en el Registro de la Propiedad -
se anteponen a cualesquiera otros que, siendo incompatibles o perjudi-
ciales, ingresen después, debiéndose tomar como fecha a efectos de prio-
ridad la del asiento de presentacién. 2.° Que aunque es doctrina reiterada
de la Direccién General que el Registrador en su misién calificadora debe
tener en cuenta todos los documentos, incluso posteriores, relativos a los
mismos bienes que hayan sido presentados en el Registro, para su mayor
acierto en su calificacién, en justa concordancia entre los asientos y los
derechos de los interesados y evitar htlgms no hay que olvidar que, en
esté caso, el mandamiento judicial dirigido al Registrador lo fue de ano-
tacién preventiva y que el Auto de declaracién de quiebra de 29 de julio
de 1991, complementado por el de 11 de agosto de 1991, es provisional,
3.° Que Ja anotacién preventiva del Auto provisional de quiebra no puede
producir el cierre registral como lo ha reconocido el propio Centro directivo

_en Resoluciones de fecha 2 de octubre de 1981 y 12 de abril de 1991.

4.° Que igual que se mantlenen 1inscritos los actos del quebrado que acce-
dieran al Registro de la Propiedad antes de la declaracion de quiebra
pero dentro del tiempo al que se extiende la retroaccién, deben inscribirse
los que fueron presentados en el mismo periodo y antes de dicha-decla-
racién, sin perjuicio de la anotacién preventiva, maxime teniendo en cuenta
que la inscripcion segin el articulo 33 de la Ley Hipotecaria no convalida
los actos y contratos nulos y que el articulo 145 de dicha Ley establece

que-las anotaciones preventivas de prohibicién de enajenar a la que se

refiere el articulo 26.2 no impedirdn la préctica de inscripciones o ano-
taciones basadas en asientos anteriores al-de dominio o derecho real objeto
de anotacién. 5.° Que, en consecuencia, el cauce adecuado para garantizar
los derechos de los acreedores es el establecido por el articulo 79.2 de
la Ley Hipotecaria, segiin el enal «podrid pedirse y deberd ordenarse, on
su caso, la cancelacién total de las inscripciones o anotaciones preven-+
tivas... cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se ha hech_pi‘

)

_.6.° Que es doctrina constante de la Direccién General qué los asientos

del Registro estdn bajo la salvaguarda de los Tribunales, y, por consiguiente,
aunque por afectar la quiebra a la capacidad de las personas, la nulidad

-alaquese r_eﬁere_el articulo 878, pirrafo segundo, del Cédigo de Comercio,

s
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sea de pleno derecho, ni el Reglstrador puede, mientras no sea firme 12
declaracién de quiebra, apreciar por sf solo la nulidad absoluta como efecto
de la retroaccién por ser esta cuestién reservada a los Tribunales, ni cabe
tampoco, mientras no se produzca un mandamiento judicial de cancelacién
de asientos nulos, hacer otra cosa que tomar anotacién preventlva de
dicha declaracién.

v

El Registrador de la Propiedad de Estepona mantuvo su calificacién
e informé: 1.° Que aunque la escritura de venta y su presentacién en
el Registro fueran de fecha anterior a la declaracién de quiebra, dados
los efectos retroactivos de ésta, estd incursa dentro de ese periodo y de
la sancién de nulidad radical prevista en el articulo 878 del Cédigo de
Comercio. 2.° Que en el Registro no pueden tener cabida los actos nulos
de pleno derecho, y como tal debe calificarse la venta afectada por la
retroaccién de la quiebra una vez que al Registrador le consta ésta por
el Diario de Presentacién y el correspondiente asiento en el Libro de Inca-
pacitados. 3.° Que la provisionalidad del Auto de declaracién de quiebra
no impide que los efectos fundamentales de ésta se produzcan, no debiendo
quedar, por tanto, en suspenso hasta la firmeza del Auto. Asi se deduce
de los articulos 1.028 y 1.033 del Cédigo de Comercio de 1829, que deben
estimarse vigentes en virtud de la remisién a éste contenida en la Ley
" de Enjuiciamiénto Civil, y dé los principios de rapidez y eficacia que rigen
el procedimiento de quiebra legal necesaria; que quedaria frustrada-si

durante los largos meses que pudiese durar el procedimiento hasta que .

recayese’ septencia,‘ el quebrado pudiera enajenar sus bienes y ser ins-
cribibles estas enajenaciones-en el Registro. 4.° Que la doctrina de la Direc-
ci6ri General es que los actos ya inscritos no pueden verse afectados dxreo-
tamente por la declaracién de qulebm ¥ su retroaccidn, sino que es nece-
sario el consentimiento de 1os titulares o sentencia firme.

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia dé Andalucia dicts
Auto deséstimando el recurso; y confirmando-la nota del Registrador por

" entender que ¢l articulo ‘878 del Cédigo de Comercio establece la nulidad
- de todos los actos del quebrado postenotes a la fecha de la retroacciéon
de la quiebra y que si bien es cierto que el articulo 1.326 de la Ley. de
Emmcmtmento Civil permite al quei'brado impugnar y oponerse al Auto
.de declaracién de quiebra, también 1p es que el articulo 1.334 de Ja misma
Ley establece que sin perjuicio de {a reclamacién del quebrado contra

el Auto de declaracién de quiebra, inmediatamente se procedeté con arre-
gloa lo dispuesto en los articulos 1.046, 1.047 y 1.048 del Cédigo de Comer-

cio de 1829, cuyo articulo 1.031 establece que el recurso contra laresolucién -

' que recaiga en el incidente de oposicién al Auto de declaracién de quiebra

' ; solo se admitird en el efecto devolutivo, excluyéndose el suspensivo. Por

tanto, los efectos del Auto de declaracién de quiebra son mmedlatos, sin
que se supediten al resultado del incidente de opasicién.

VI

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso de apélacién
ante esta Direccién alegando los mismos argumentos de su recurso e insis-
tiendo en que no se discute que, inhabilitado el quebrado conforme a
lo dispuesto en el articulo 878 del Cédigo de Comercio, todos los actos
.de dominio y administracién que realice con posterioridad a la fecha a
la que se retrotraiga la quiebra, serdn nulos de pleno derecho, pues tal
cuestién excede de la calificacién registral, sino del alcance del principio
de prioridad en cuya consideracién no entran ni el Registrador en su
informe, ni el Tribunal Superior en su Auto, y cuya correcta aplicacion
obliga a inscribir los actos registrales de terceros que actuaron de buena
fe cuando todavia no constaba en el Registro la anotacién del Auto de
quiebra, mixime cuando de conformidad con el articulo33 de la Ley Hipo-
tecaria la ‘inscripcién no convalida los actos que sean nulos con arreglo
alas Leyes y cuando la anotacién de tal Auto hace imprevisible la aparicién

de nuevos terceros de buena fe que prebendan fundar su derecho en los

actos inscritos.
v
Por esta Direccién General, visto el articulo 124 del Reglamento Hipo-

tecario, y para mejor proveer, se acordé solicitar del Registrador que infor--

mara si el tiempo de calificar la escritura otorgada por «Forest Hills, Socie-
dad Anénimas, resultaba de los autos de declaracion de qmebra y ﬁ]acnon

.'de 1a fecha de. retroaccién su firmeza o- si, por el contrario, se expresaba -

. enel segundo de ellos que 1a fijacién:de la fecha de retroaccién se entendia

hecha «por ahora y sin perjui¢io de tercerosr. Informéandose por el Regis--

“trador que en el Auto de retroaccién de Ia quiebra se expresa literalmente

«Con calidad de por ahora y sin perjuicio de terceross, y que, én con-
secuencia, loque ha quendo el Juez es protéger a terceros que les afectase
el Auto de retroaccién al no ser ﬁrme, debiendo afectar, a sensu com:ra.no,
a los’'que no sean terceros, sino partes, como lo son los comprad&'es
directos e uunedlatos del quebrado.

Fundamentos de derecho

- Vistos los articulos 1.024 del Cédigo de Comercio de 1829, 17, 24,
25 y 248 de la Ley Hipotecaria y la Resolucién de 2 de octubre de 1981;
En el presente recurso se debate en torno a la inscripcién de una
compraventa otorgada por determinada Sociedad que posteriormente-es
declarada en quiebra, fijindose como fecha de retroaccién una anterior

“a la del otorgamiento de aquélla, habida cuenta que en el interin entre

la presentacién en el Registro de dicha compraventa y su definitiva ins-

) cripcion se presentan en el Diario los respectivos autos judiciales de decla-

racién de quiebra del vendedor y la fijacién del periodo de retroaccién.

Se trata, pues, de una cuestién similar a la decidida por este Centro
directivo en Resolucién de 2 de octubre de 1981 y, como en esa ocasion,
debe accederse ahora a la inscripcién debatida, dado el alcance del prin-
cipio de prioridad bdsico en un sistema registral (vid articulos 17, 24,
25 y 248 de la Ley Hipotecaria), céntforme al cual, la calificacién de un
documento deberd realizarse en funcién de lo que resulte de ese titulo
y de la situacién tabular existente en el momento mismo de su presentacion
en el Registro (vid articulos 24 y 25 de la Ley Hipotecaria), sin que puedan
obstaculizar a su inscripcién, titulos incompatibles posteriormente pre-
sentados. Y si bien es cierto que es doctrina de este Centro que los Regis-
tradores pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes de des-

. pacho relativos a la misma finca o que afecten a su titular aunque hayan

sido presentados con posterioridad, a fin de procurar un mayor acierto
en la calificacién y evitar asientos iniitiles, no lo es menos que tal doctrina
no puede llevarse al extremo de la desnaturalizaeién del propio principio

‘dé partida —el de prioridad— obhga.ndo al Registrador a una dec1510n de

fondo sobre la prevalencia sustantiva y definitiva de uno u otro “titulo
(decisién que tanto por su alcance como por lo limitado de los medios
de calificacién, trasciende claramente a la funcién que la Ley le encomienda
al Registrador). Asf pues, si al amparo de tal doctrina es perfectamente
viable negar la inscripcién de un titulo en funcién de la posterior pre-
sentacién -de otro que conducird inexcusablemente a la cancelacién del

asiento que aquél provocare (por ejemplo, una sentencia judicial firme

dictada en procedimiento seguido contra el adquirente declarativa de la
nulidad del titulo anteriormente presentado), en la hipétesis ahora deba-.
tida no cabe denegar la inscripcion de la compraventa que primero accede
al Registro so pretexto de la presentacién posterior de unos autos de

declaracién de quiebra y de fijacién de la fecha de retroaccién, pues, por .

una parte, tales autos, sobre carecer de firmeza, son dictados en actuaciones
en que no aparece que hayan intervenido los compradores-(y en cuanto
al segundo de ellos, sefialado expresamente que su alcance es provisional
y sin perjuicio de terceros —vid articulo 1.024 del Cédigo de Comercio
de 1829-), y, por otra, no-debe ignorarse que la denegacién de aquella
inscripcion, al dejar expedito el acceso registral a los autos posteriormente
presentados, implicaria una inversién inadmisible de la carga de la ini-
ciativa procesal, pues a quien primero present6 su titulo en el Registro
correspondena remover un obstacu.lo registral que no existia en. ese
momento.

_interpuesto revocando el Auto apelado y la nota del Registra.dor

» Madrid, 1 de junio de 1993.—El Direébor general, Antonio Pau Pedrén.

Excmo.. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,

RESOLUCION de 2 de junio de 1993, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en.el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario de Bilbao don Juan Ramon Man-
2ano Malaxechevarria contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de¢ Estepona a inscribir una escritura de
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compraventa, en virtud de apelacion del recurrente. !‘,‘

En el recurso gubernativo interpuesto por el ‘Notario de Bilbao don

Juan Ramén Manzane Malaxechevarria contra la negativa del Registrador -

de 1a Propiedad de Estepona a_inscribir una escntura de compraventa,‘
en virtud de apelaci6n del recurrente,
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