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a las leyes y cuando la anotacién de tal auto hace imprevisible la aparicién
de nuevos terceros de buena fe que pretendan fundar su derecho en los
actos inscritos.
Vi

Por esta Direccion Genersl, visto el articulc 124 del Reglamento Hipo-
tecaric y para mejor proveer, se acordé solicitar del Registrador que infor-
mase si el tiempoe de ealificar la escritura otorgada por «Forest Hills, Socie-
dad Andénimas, resuftaba de los autos de declaracion de quiebra y fijacion
de ia fecha de retroaccién su firmeza o si, por el contrario, se expresaba
en €l segundo de ellos que Ia fijacién de Ia fecha de retroaccion se entendia
hecha «por ahora y sin perjuicio de terceros». Informandose por el Regis-
trador que en el anto de retroaccidn de la quiebra se expresa literalmente
«con calidad de por ahora y sin perjuicio de terceros», v gue, en con-
secuencia, lo que ha querido el Juez es proteger a terceros que les afectase
el auto de retroaccién al no ser firme, debiendo afectar, a sensu contrario,
a los que no sean terceros, sino partes, como lo sonh los compradores
directos e inmediatos del quebrado.

Fundamentos de derechso

Vistos los articulos 1.024 del Cédigo de Comercio de 1829; 17, 24,
25 y 248 de ia Ley Hipotecaria v 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 ctorgamiento de aguélla, habida cuenta que en el interin entre
la presentacidon en el Registro de dicha compraventa y su definitiva ins-
cripcién se presentan en el Diario los respectivos autos judiciales de decla-
racién de guiebra del vendedor y la fijacidn del perfodo de retroaccién,

Se trata, pues, de una cuestién similar a la decidida por este Centro
directivo en Resolucidn de 2 de cctubre de 1981 y, como en esa ocasifn,
debe accederse ghora a 1a inscripcién debatida, dado el aleance del prin-
cipio de prioridad bédsico en un sistema registral (vid. articulos 17, 24,
26 y 248 de la Ley Hipotecaria), conforme al cual la calificacion 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 presentacién
en el Registro (vid. articulos 24 y 25 de la Ley Hipotecaria), sin que puedan
obstaculizar a su inscripeion, 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 documentoes pendientes de des-
pacho relatives a la misma finca o que afecten a su titular aungue hayan
sido presentados con posterioridad, a fin de procurar un mayor acierto
en la calificacién y evitar asientos imitiles, no lo es menos que tal doctrina
no puede Hevarse al extremo de Ia desnaturalizacién del propio principio
de partida —el de prioridad--, obligando al Registrador a una decisién
de fondo sobre la prevalencia sustantiva y definitiva de uno u otro titulo
(decisién que tanto por su alcance como por lo limitade de los medios
de calificacién trasciende claramente a la funcidn que 1a Ley le encomienda
al Registrador). Asi, pues, si al amparo de tal doctrina es perfectamente
viable negar la inscripcidén de un titulo en funcién de la posterior pre-
sentacion de otro que conducird inexcusablemente a l2 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 presentade), en Ia hipétesis ahora deba-
tida no cabe denegar la inscripcidn de la compraventa gue primero accede
al registro so pretexto de la presentacidn posterior de unos autos de decla-
racion de quiebra y de fijacion de la fecha de retroaceién, pues, por una
parte, tales autos, sobre carecer de firmeza, son dictados en actiaciones
en que no aparece que hayan intervenids g compradores (v en cuanto
al segundo de ellos. sefialando expresamente que su alcance es provisional
¥ sin perjuicio de terceros —vid. articulo 1.024 del Cadigo de Comercio
de 1829-), v, por otra, no debe ignorarse que la denegacién de aguella
inseripeién, al dejar expedito el acceso registral a los autos posteriormente
presentados, implicariz una inversién inadmisible de la carga de la ini-
ciativa procesal, pues a quien primero presenté su titulo en el Registro
corresponderia remover un obsticulo registral que no existia en ese
momento,

Por todo ello, esta Direccidn General ha acordado estimar el recurse
interpuesto, revocando el Auto apelado y la nota del Registrador.

Madrid, 3 de junio de 1993.—F] Director general, Antonio Paun Pedrén.

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

17367 RESOLUCION de 4 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 Ramdn Man-
zano Malaxrechevarria contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Estepona o inscribir una escriture de
compraventa, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Bilbac don
Juan Rarén Manzano Malaxechevarria contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Estepona a inscribir una escritura de compraventa,
en virtud de apelacién del recurrente,

Hechos

I

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 Andniman, representada por dos apoderados mancomu-
nades, vendia una finca urbans sita en el término municipal de Estepona
a don Guillermo Carmelo Gil Lang, casade en régimen de separacion de
bienes con dofia Maria Luisa Sudrez-Bircena Amann, segin escritura de
capitulaciones matrimoniales otorgada ante el Notario de Bilbao don Juan
Tomids Enciondo Zulueta.

I

La anterior escritura fue presentada en el Registro de Ia Propiedad
ntimero B de Bilbao, con fecha 29 de julio de 1991, bajo el nimero 481
del Libro Diario 2, siendo remitido el asiento de presentacion por telecopia
al Registro de la Propiedad de Estepona, quien confirmé su recepcién
por ielefax de fecha 1 de julio de 1981 y ante el gue fue presentado el
original del documento con fecha 6 de julio de 1991, asienio 2662 del
Diaric 50, siendo calificade con la siguiente nota: «Denegada la inseripeidn
solicitada, por el defecto insubsanable de encontrarse Ia Entidad “Forest
Hilis, Sociedad Andénima”, en estado legal de guiebra necesaria, declarado
en Auto de 20 de julio de 1991, dictado por Ia Juez de Primera Instancia
del Juzgado mimero 2 de Estepona, dofia Alicia Rodriguez Ibdfez, habién-
dose retrotraido los efectos de la guiebra a 1a fecha del 15 de octubre
de 1990, seglin Auto de 11 de agosto de 1991, dictado por la Juez sustituta,
sefiora Sanmartin Ortega. De dicha declaracion de quiebra y su retroaccidn
se ha tomado razdn en el Libro BEspecial de Incapacitados, al folio 2, ins-
cripeidn sexta. con fecha 13 de agosto de 1991. Estepona, 7 de septiembre
de 1581, 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 1a necesaria inscripcion en el Registro Civil,
el régimen de separacidn de los cényuges adquirentes, defecto que se comu-
nicé a los interesados, sin que hayan procedido a su subsanacién con
anterioridad a la fecha en gue tuvo acceso a este Registro la declaracién
de la quiebra y sus efectos retroactivos, Estepona, 7 de septiembre de
1991, Bl Registrador, Luis Izquierdo Guillén.a

HI

El Notaric autorizante de la eseritura inferpusc recursc gubernative
contra la anterior calificacién alegando: 1.° Que la Ley Hipotecaria con-
sagra en sus articulos 17 y 24 el principio hipotecario de prioridad de
forma gue los actos registrales que ingresen en el Registro de la Propiedad
ze anteponen a cualesquiera otros que, siendo incompatibies o perjudi-
oiales, ingresen después, debiéndose tomar como fecha a efectos de prio-
ridad la del asiento de presentacidn. 2.° Que aungue es doctrina reiterada
de la Direecién General que el Registrador en su misién calificadora debe
tenter en cuenta todos los documientos, incluso posteriores, relativos a los
mismos bienes que hayan sido presentados en el Registro, para sa mayoer
acierto en su calificacion, en justa concordancia entre los asientos v los
derechos de los interesados y evitar litigios, no hay que olvidar que, en
este caso, e mandamiento judicial dirigido al Registrador lo fue de ano-
tacién preventiva y que el Auto de declaracién de guiebra de 20 de julio
de 1991, complementado por el de 11 de agosto de 1881, es provisional,
3.° Que la anotacién preventiva del Auto provisional de quiebra no puede
producir el cierre registral como lo ha reconocido el propic Centro directivo
en Resoluciones de fecha 2 de octubre de 1981 y 12 de abril de 1891,
4.° Que igual que se mantienen inscritos los actos del quebrado que acce-
dieran al Registro de la Propiedad antes de la declaracidon de guiebra
pere dentre del tiempo al que se extiende 1a retroaccion, deben inscribirse
jos gque fueron presentados en ¢f mismo periodo y antes de dicha decla-
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racién, sin perjuicic de la anotacién preventiva, mixime teniendo en cuenta
que Ia inscripeidn segiin el articulo 33 de la Ley Hipotecaria no convalida
los actos y contratos nules y que el articule 146 de dicha Ley establece
que las anotaciones preventivas de prohibicién de enajerar a la que se
refiere el articule 26.2 no impediran la practica de inscripeiones o ano-
taciones basadas en asientos anteriores al de dominio o derecho real ohieto
de anotacion. 5.° Que, en consecuencia, el cauce adecuade para garantizar
los derechos de los acreedores es el establecide por el articulo 78.2 de
ia Ley Hipotecaria, segiin el cual «podri pedirse y debera ordenarse, en
su caso, la cancelacién total de las inscripciones o anotaciones preven-
tivas... cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se-ha hechor.
6. Que es doctrina constante de la Direccién General que los asientos
del Registro estdn bajo la salvaguarda de los Tribunales, y, por consiguiente,
aunque por afectar 1a quiebra a Ia capacidad de las personas, 1a nulidad
& la que se refiere el articulo 878, pdrrafo segundo, del Codigo de Comercio,
sea de pleno derecho, ni el Registrador puede, mientras no sea firme ia
declaracién de quiebra, apreciar por si solo Ia nulidad absoluta como efecto
de Ia retroaccion por ser esta cuestidn reservada a los Tribunales, ni cabe
tampoco, mientras no se produzea un mandamiento judicial de cancelacion
de asientos nulos, hacer otra cosa que tomar anotacién preventiva de
dicha declaraeion.

v

El Registrador de la Propiedad de Estepona manfuvo su calificacion
e informé: 1.° Que aunque la escritura de venta y su presentacion en
el Registro fueran de fecha anterior a la declaracidn de quiebra, dados
los efectos retroactives de ésta, estd incursa dentro de ese periodo y de
la sancién de nulidad radical prevista en el articuio 878 del Codige de
Comercio. 2.7 Que en el Registro no pueden tener cabida los actos nulos
de pleno derecho, y come tal debe calificarse la venta afectada por la
retroaccién de la quiebra una vez que al Registrador le consta ésta por
el Diaric 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 produzean, no debiendo
quedar, por tanto, en suspenso hasta la firmeza del Auto. Asi se deduce
de log articulos 1.028 y 1.033 del Cédigo de Comercio de 1828, que deben
estimarse vigentes en virtud de ia remisidn a éste contenida en la Ley
de Enjuictamiento Civil, ¥ de los principios de rapidez y eficacia que rigen
el procedimiento de quiebra legal necesaria; que quedarfa frustrada si
durante los largos meses que pudiese durar el procedimiento hasta gue
recayese sentencia, el quebrado pudiera enajenar sus bienes y ser ins-
cribibles estas enajenaciones en el Registro. 4.° Que Ia doctrina de 1a Direc-
cion General es que los actos ya inscritos no pueden verse afectados direc-
tamente por la declaracién de quiebra y su retroaccidn, sino que es nece-
sario el consentimiento de los titulares o sentencia firme.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia-de Andaluefa dictd
Auto desestimando ¢l recurso y confirmando la nota del Registrador por
entender que el articulo 878 del Cédige de Comercio establece la nulidad
de todos los actos del quebrado posteriores a Ia fecha de la retroaceién
de 1a guiebra ¥ que si bien es clerto que el articulo 1.326 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil permite al guebrado impugnar y oponerse al Auto
de declaracién de quiebra, también lo es gue el articulo 1.334 de Ia misma
Ley establece que sin perjuicic de la reclamacién del quebrado contra
el Auto de declaracion de quiebra, inmediatamente se procedera con arre-
glo a lo dispuesto en los articulos 1.046, 1.047 v 1.048 del Cédigo de Comer-
cio de 1829, cuyo articulo 1.031 establece que €l recurso contra la reselucion
que recaiga en el incidente de oposicion al Auto de declaracion de quiebra
s6lo se admitird en el efecto devolutivo, excluyéndose el suspensivs. Por
tanto, los efectos del Auto de declaracién de quiebra son inmediatos, sin
que se supediten al resultado del incidente de oposicién.

Vi

El Notaric autorizante de Ia escritura interpuso recurso de apelacitn
ante esta Direccidn alegando los mismos argumentos de su recurso e insis-
tiendo en que no se discute que, inhabilitado el quebrade conforme a
lo dispuesto en e} articulo 878 del Cédigo de Comercio, todos los actos
de dominio y administracién que realice con posterioridad a Ia fecha &
Ia que se retrotraiga la quiebra, serdn nulos de plenc derecho, pues tal
cuestién excede de la calificacion 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 aplicacién
obliga a inscribir los actos registrales de ferceros que actuaron de buena
fe cuando todavia no constaba en el Registro la anotacién del Auto de

quiebra, maxime cuando de conformidad con el articule 32 de la Ley Hipo-
tecaria la inscripcidn no cenvalida los actos que sean nulos con arreglo
alas Leyes y cuando la anotacién de tal Auto hace imprevisible 1a aparicién
de nuevos terceros de buena fe que pretendan fundar su dereche en los
actos inscritos.

Vi

Por esta Direccion General, visto ef 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, resuitaba de los autos de declaracién de quiebra y fijacién
de la fecha de retroaccién su firmeza o si, por el contrario, se eXpresaba
en el segundo de ellos que la fijacidn de la fecha de retroaccion se entendia
hecha «por ahora y sin perjuicio de terceross. Informandose por €l Regis-
trador que en €l Auto de retroaccién de la guiebra se expresa literalmente
«CGon calidad de por ahora y sin perjuicio de terceross, y que, en con
secuencia, lo que ha querido el Juez es proteger a terceros que les afectase
el Auto de retroaccion al no ser firme, debiendo afectar, a sensu contrario,
a los que no sean terceros, sino partes, como lo son los compradores
directos e inmediatos del guebrado.

Fundamentos de derecho

. Vistos los articulos 1.024 del Cédigo de Comercio de 1820, 17, 24,
25 y 248 de la Ley Hipotecaria y la Resoluecién de 2 de octubre de 1981;

En el presente recursc se debate en torno a la inscripcién de una
compraventa otorgada por determinada Sociedad que posteriormente es
declarada en quiebra, fijindese como fecha de retroaccién una anterior
a Ia del otorgamiento de aquélia, habida cuenta que en el interin entre
la presentacién en el Registro de dicha compraventa y su definitiva ins-
cripeién se presentan en el Diaric los respectivos autos judiciales de decla-
racién de quiebra del vendedor y la fijacién del periodo de retroaccién.

Se trata, pues, de una cuestién simifar a la decidida por este Centro
directivo en Resclucién de 2 de octubre de 1981 y, como en esa ocasidn,
debe accederse ahora a la inscripcién debatida, dado el alcance del prin-
cipic de prioridad bdsico en un sisterna registral (vid articulos 17, 24,
26 y 248 de la Ley Hipotecaria), conforme al cual, la calificacion de un
documento deberd realizarse en funcién de lo que resulte de ese titulo
¥ de la situacion tabular existente en el momente mismo de su presentacion
en el Registro {vid articulos 24 v 25 de la Ley Hipotecaria), sin que puedan
obstaculizar a su inscripcidn, titulos incompatibles posteriormente pre-
sentados. Y si bien es cierto que es doctrina de este Centro gue los Regis-

" tradores pueden y deben tener en cuenta documentos pendientes de des-

pacho relativos a Ia misma finca o que afecten a su titular aunque hayan
sido presentados con posterioridad, a fin de procurar un mayor acierto
en la calificacion y evitar asientos initiles, no lo es menos que tal doctrina
no puede llevarse al extremo de 1a desnaturalizacion del propio principio
de partida —el de prioridad— obligando al Registrador a una decisién de
fondo sobre la prevalencia sustantiva y definitiva de uno n otro titulo
{decisién que tanto por su alcance como por lo limitado de los medios
de calificacidn, trasciende claramente a la funcion que la Ley le encomienda
al Registrador). Asi pues, si al amparo de tal doctrina es perfeciamente
viable negar la inscripcion de un titule en funcién de la posterior pre-
sentacién de otro que conducird inexcusablemente a la caneelacidn del
asiento que aquél provocare {por ejemple, una sentencia judicial firme
dictada en procedimiento seguido contra el adgquirente declarativa de la
nulidad del titulo anteriormente presentado), en la hipétesis ahora deba-
tida no cabe denegar la inscripcion de la compraventa que primeroe accede
al Registro so pretexto de la presentacién posterior de unos autos de
declaracion de quiebra y de fijacion de la fecha de retroaccién, pues, por
una parte, {ales 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
¥ sin perjuicio de terceros —vid articulo 1.024 del Cédigo de Comerrio
de 1829-), y, per ofra, no debe ignorarse gue la denegacion de aquella
inscripeién, al dejar expedito el acceso registral a los autos posteriormente
presentados, implicaria una inversién inadmisibie de la carga de la ini-
ciativa procesal, pues a quien primere presentd su titulo en el Registro
corresponderia remover un obsticulo registral que no existis en ese
momento.

Por todo ello, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso
interpuesto, revocando el Auto apelado y Ia nota del Registrador.

Madrid, 4 de junio de 1983.—El Director general, Antonio Pau Pedrdn,

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



