Resoluciones y sentencias

[. Resoluciones de la Direccidn General

de los Registros y del Notariado

Por MANUEL AMORGS GUARDIOLA,
Tirs0o CARRETERO GARC{A ¥
EuGeENI0 FERNANDEZ CABALEIRO

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1. AUNQUE EL EXPEDIENTE DE DOMINIO PUEDE SERVIR PARA REANUDAR
EL TRACTO SUCESIVO INTERRUMPIDO Y AS[ CONCORDAR EL REGISTRO
CON LA REALIDAD, SIN QUE EL AUTO DICTADO OBSTE PARA QUE SE
PUEDA INCOAR jUICIO CQNTRADiCTORIO POR CUALQUIERA QUE SE ES-
TIME LESIONADO EN SU DERECHO; CUANDO NO HAY NINGUN TRACTO
SUCESIVD QUE RESTAURAR, ESTE EXPEDIENTE NG ES UN PROCEDIMIEN-
TO IDONEO, Y ESTO OCURRE CUANDOD APARECEN CLARAS EN EL REGIS-
TRO LAS TITULARIDADES DEL INMUEBLE, SI BIEN EN UNA DE LAS
CUQTAS EN PROINDIVISION NO QUEDARfAN DETERMINADAS HASTA QUE
POR EL FALLECIMIENTO DE LOS SEGUNDOS USUFRUCTUARIOS SE SEPA
A QUIEN SE ATRIBUIRA CON CARACTER DEFINITIVO EL PLENO DOMINIO
DE LA MISMA, Y NO ES lDéNEO, AUNQUE EN EL AUTO SE ORDENE LA
INSCRIPCION CON LA MENCION EXPRESA DE LA CONDICION SUSPENSI-
VA DE QUE NO EXISTAN EN EL FUTURD OTROS HIJOS DE DON... ADEMAS
DE LOS TENIDOS EN CUENTA, HABIENDOSE DE ACUDIR A LOS MEDIOS
NORMALES PARA SU INSCRIPCION Y EVITAR OUE POR UN PROCEDIMIEN-
TO INDIRECTO ¥ NO ADECUADOQ PUEDAN QUEDAR INCUMPLIDAS LAS PRE-
YENCIONES DEL CAUSANTE,
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Resolucidn de 16 de julio de 1973 (B. O. del E. de 10 de agosto).

Antecedentes de hecho.—La finca denominada «Casaluenga», v también
«La Cartuja», en los términos de La Rinconada y Alcalid del Rio, de una
cabida de 2.540 hectdreas, 20 dreas y 10 centidreas, aparecia por titulo de
herencia inscrita a nombre de dofia Maria de los Angeles Maraidn Lavin.
Esia fallecié¢ sin sucesion directa el 9 de noviembre de 1950, bajo tesia-
mento otorgado en Sevilla el 7 de abril de 1934 ante el Notaric don Antcro
Iglesias, v de un segundo testamento oldgrafo que, previa adveracion, fue
prolocolizado por acta de 3 de diciembre de 1951, autorizada por el Nolario
don Rafael Gonzalez Palomino. Practicada la liguidacion de la sociedad
conyugal y las operaciones particionales, se adjudicd cn pleno dominio un
454 por 100 a su viudo, don Miguel Sdnchez Dalp y Calonge de Guzmadn,
y el 54,6 por 100 en primer usufructo al mismo, para pasar también en
usufructo vitalicio, a su fallecimiento, a los sobrinos carnales de la testa-
dora, hijos de sus hermanos José y Maria Josefa Marafion Lavin, que sobre-
vivan a su marido, y la nuda propiedad la heredaran por estirpes los hijos
legitimos que dejen los sobrinos usufructuarios, o sea, cada grupo de
hijos dc sobrino, los correspondientes a su padre o madre, y si algin
sobrino hubiere [allecido sin hijos, su parte acrecera en pleno dominio
a la de los demas grupos de hijos de sobrinos que entonces existan.

Don Miguel Sanchez Dalp fallecié el 21 de febrero de 1959 (el B, O. dice
1969) y los herederos son sus sobrinos don Javier, don Manuel y don Mi-
guel Sanchez Dalp y Marafién. Por acta de Notoriedad de 13 er febrero
de 1962, autorizada por el Notario de Madrid don Alberio Ballarin, se
acredita que con relacién a la sucesién de dofia Maria de los Angeles
Marafidon Lavin son hercderos usufructuarios en segundo [lamamientic
dofia Ana y don Ramén Sainz de Rozas y Maraiion, y en plena propiedad,
los cuatro schiores Maranon y Sainz de Rozas, don José M. Sainz de Rozas,
cinco Lizariturry y Sainz de Rozas, cuatro Arana y Sainz de Rozas, cualro
Sainz de¢ Rozas y Gallan, don Ramén Sainz de Rozas y dos Lasso de la
Vega y Marafon, que un segundo resultando pormenoriza.

Por escritura de 14 de mayo de 1969, otorgada ante el Notario de Sevilla
don Angel Olavarria Téllez, seis sefiores Lizariturry y Sainz de Rozas, cua-
tro Sainz de Rozas y Galldn y cinco Arana y Sainz de Rozas vendieron a
«Agricola San Martin, 8. A.», la hacienda rtislica denominada «Hacienda de
San Martin de Porres», que procede de la primitiva finca «Casalucnga» y
«Cartuja», y que tiene una superficie de 288 hectarcas, 26 areas y 75 cen-
tidreas, sin que la segregacion consie en el Registiro (1),

La Sociedad compradora incod expedicnte de dominio para reanudar el
tracto sucesivo interrumpido de la anterior finca segregada ante ¢l Juzga-
do de Primera Instancia numero 8 de Sevilla, en ¢l que Fueron citados los
herederos de don Miguel Sanchez Dalp y Calonge de Guzmin y de dofia
Maria de los Angeles Marafién Lavin, el titular catastral, quienes pudiesen
alegar algin derecho sobre la misma y los titulares de las fincas colin-
dantes. Los herederos de don Miguel Sanchez Dalp y Calonge de Guzman,
que comparecieron personalmente (la inscripcién precedente a la fecha de
la escritura de compra no tenia treinta afos de antigiiedad), manifesiaron
que no existian otros intcresados distintos a los citados; los causahabien-
tes de los titulares regislrales manifcstaron en el expediente que la Socie-

{1} Comparande la DIsta de herederas de dodn Marin de los Angeles Marafidn Lavin, que
aparece cn ¢l 2.* resullundo, ¢on Ja de vendedorss de lx portidn segregada que fgura en ¢l 37,
vemos como €sta sdlo comprende les cince sobrinos nietos Lwzariturry Sainz de Rozas, los cuauro
Arana y Sumz de Rozas y los coatro Sainy de Rozas y Gallén de la hsia de herederos, aunque
enconlramos ademds un Arana v Sainx de¢ Rozos mis {Angelesy Hacemos esia aclaracion por bhaber
resumido cstos resultandos que especifican 10dos con sus nombres v apelidos Fuera de 1a venla
quedaban ne sélo los Ues herederos de don Miguel, 3no oiros diez de dofia Maria de los Angeles.
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dad actora es propietaria por titulo de compra de la hacienda vendida,
que poseen de una manera pacifica, quiela e ininterrumpida, constandoles
cuantos hechos se consignan en el escrito inicial, ¥y no solo no se openian,
sino que se avenfan expresamente a la peticidn, El expediente terminé con
auto favorable a la inscripcidon, si bien con la mencidn expresa de que
en la misma se hiciese constar la condicidn suspensiva «de que no existan
en el future hijos de dofia Elvira y de don José Marafién Jiménez a mas
de los consignados», segun se ha solicitado por la parte actora y el Minis-
terio Fiscal.

Presentado en el Registro de la Propiedad nimero 4 de Sevilla testimo-
nio literal del anterior auto, fue calificado con nota del tenor literal si-
guiente: «No admitida la inscripcion del presentc documento por Jos
defectos siguientes: 1° Que del contexto de la inscripcion de la finca en
el Registro se deduce una manifiesta falta de capacidad para disponer de
los transmitentes, que afecta tanto a la facultad para la segregacién como
para la venta, que sirven de apoyo al expediente, con el que no es real-
mente una reanudacién del tracto interrumpido lo que se obtienc, sino
una cancelacion de derechos mnseritos, cuya transmision, de haber existido
capacidad, no necesitaba de tilulacién supletorta, inaplicable a la situacidn
registra! de esta finca. 2.2 Que no teniendo la inscripeidn treinta afios, sino
que es bien rcciente, no se ha cumplido en [a tramitacion del expediente
las tres cilaciones de todos los interesados y una de ellas personalmente,
conforme dispene el articulo 202 de la Ley Hipotecaria, dada la exislencia
de herederos inciertos y posibles. 3° No ordenarse expresamente la can-
celacidon de los asientos contradictorios, conforme preceptila ¢l articulo 286
del Reglamento Hipotecarie. Y siendo el primero de diches defecios in-
subsanable, no procede la anotacién de suspensidn.»

La Sociedad «Agricola San Martin, S. A.», representada por don Ariuro
Oiero Castelld, interpuso recurso gubernativo conira la anicrior califica-
cién y alegd: Que los tres extremos de la nota calificadora infringen total-
mente el contenido del articulo 9% del Reglamento Hipotecario, fundamental
en esta materia, ya que ninguna de las razones en que basa el Registrador
su negativa a la inscripcion del testimonio presentado se refieren a [a com-
peiencia del Juzpado, a la congruencia del mandato con el procedimiento,
a las formalidades extrinsecas del documento. salve un punto, que luego
rebatira, nt a los obstdaculos que surjan del Registro; que el Registrador
confunde capacidad con leztimacidn, va que la primera no ofrcee ninguna
duda y lo mas que podria hacer el funclonario calificador seria discutir
su legitimacion; que la redaccidn de la nota es oscura, puesto que no se
entiende qué quiere decir cuando afirma gue el expediente base del auto
no es realmente una reanudacion del tracto sucesivo; que tampoco entien-
de qué se quiere decic cuando se afirma que de haber existido capacidad
no necesitaba titulacion supletoria; que el segundo defecto sefialado in-
fringe el contenido del articulo 202 de la Ley Hipotecaria, ya que dicho
precepto distingue claramente dos supuestos: uno, el regulado en el parra-
fo 2°, donde establece la obligacién fundamental de que el titular de la
inscripcién contradictoria o sus causahabientes sean oidos en el expediente,
y €l otro, regulade por el parrafo 32, que indica que cuando no hubiesen
sido oidos deberan ser citados tres veces, una de ellas, al menos, personal-
mente; que en el presenle caso los causahabientes han sido citados per-
sonalmente y cidos en el expediente, por lo que no hay razén para que se
los cite mas veces, de acuerdo con el precepto indicado y la interpretacidn
légica que al mismo da la doctrina; que esie extremo de la nota, cuando
habla de que el incumplimiento de las citaciones esta basado en la existen-
cia de herederos inciertos v posibles, infringe totalmente la interpretacion
doctrinal del citade precepto legal vy desconoce, ademds, el contenido
del testimonio del auto cuya inscripcion se deniega; que infringe la inter-
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pretacion doctrinal de dicho precepto, puesto que, por un lado, ¢l articu-
fo 283, en relacidn con el 279 del Reglamento Hipotecario, establece que no
€s preciso, para que se inicie un expediente de dominio de reanudacion
del Lracto sucesivo, justificar documentalmente la cualidad de causaha-
bientes de los citados, ¥ que se enlendera por causahabienles de la persona
de gquien procedan los bienes, sus herederos; que la doctrina mds acredi-
tada sostiene que basta con cilar a fos herederos del titular inscrito que
lo sean al tiempo de la citacién, prescindiendo de los postherederos, o sea,
dc los [ideicomisarios o destinatarios llamados en rango sucesivo; que,
por tanto, no puede hablarse de la existencia de herederos incierlos y po-
sibles cuando todos los existenies han sido cidos en el expediente, con lo
que no influye para nada el requisito de las tres aludidas citaciones; que
da la impresion de que la nola desconoce el contenido del testimonio pre-
sentado, en donde sc expresa que en la inscripcion que se practique se
haga constar «la condicién suspensiva de que no existan en el fuiuro hijos
dc dofia Elvira y don José Ramén Maraiion Jiménez», de acuerdo con la
doctrina sentada en la Resolucidon de 14 de abril de 196%, v que en cuanto
al tercer defecto, ]a nota vuelve a desconccer lotalmente la doctrina hipo-
tecaria, ya que en este expediente no se pretende cancelar nada, sino poner
la titularidad inscrita a nombre del duefio actual.

El Registrador informé: que el fundamento principal de su nota dene-
gatoria arranca de la situacién regisiral de la finca objeto del recurso,
cuya transcripcién literal recoge los nombres de todos sus titulares con
indicacién del titulo de su adquisicion, de donde se deduce que no es para
reanudar un tracto sucesivo interrumpido por lo que se incod el expedien-
e, sino por las dificultades de uha titulacién que en algunos extremos
puede aparecer dudosa, por lo que se ha recurrido a esle sistema supleto-
rio, inadmisible en el presente caso; que, como ha proclamado la Resolu-
c19n de 30 de septicmbre de 1925, el expediente de dominio es inaplicable
a [incas y derechos cuva propiedad aparece inscrila en el Registro, cuan-
do se trata de obiener la extincion de asientos definitivos sin las garantias
que el juicio declarative ofrece a sus respectivos titulares; que la Reso-
lucién de 15 de enero de 1952 declara que no es inscribible un expediente
de dominio en ¢l cual, mediante una confabulacién familiar, se prelendid
dejar sin efectos una prohibicidn de enajenar inscrita, 1o que por analogia
cs aplicable al presente caso, en que existe una condicion suspensiva a fa-
vor de herederos inciertos y posibles; que en similar sentido se manifies-
ian las Resoluciones de 23 de julio de 1924, 31 de enero de 1931 v 19 de
noviembre de 1960, de las que se deduce que no procede inscribir, aunque
se dejen a salvo los derechos desconocidos; que todo lo expuesto se refiere
al primer defecto, sefialado como insubsanable, de la nota, ¥y que en cuan-
to a los dos siguientes se apovan en concretos preceptos de 1a Ley y Re-
glamenlo Hipotecario. ]

El Magistrado Juez de Primera Instancia que intervinoe en el precedi-
miento describié en su informe los tramites seguidos en el curso del pro-
cedimiente incoado para la reanudacion del tracto sucesivo, terminando
con la transcripcién de la parte resolutiva del auto, que estimd justilicado
el dominio de la finca, y ordené practicar la inscripcién, con mencion ex-
presa de la condicién suspensiva, a que ya se ha hecho referencia.

El Presidente de la Audiencia eslimo la capacidad juridica y de obrar
de los vendedores, por lo que, en todo caso, Unicamente procederia apre-
ciar la falta de legitimacién motivadora del rompimiento e interrupcion
del tracto sucesivo, que con el expediente de dominio tramitado intenta
reanudar «Agricola San Martin, 8. A.», razén por la cual hay que tener por
inexistente el primer defecto de la nota calificadora; que lo mismo ocurre
respecto al fercer delecto, por cuanto los articulos 202 de la Ley Hipote-
caria v 286 de su Reglamento disponen la inscripcién de los expedientes
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de reanudacion de tracto sucesivo interrumpido, aunque en el Regisiro apa-
rezcan inscripciones contradictorias, logicamente inevitables cuando se
trata de reanudar el tracto; que, en consecuencia, estos dos defectos deben
fenerse por inexistentes, y que en cuanto al segundo defecto es evidente
su exislencia, ya que del propio testimonio resulta que ni fueron oidos
todos los titulares de las inscripciones contradictorias o sus causahabien-
tes ni practicadas las” tres sucesivas citaciones, una, al menos, personal,
que en tal caso exige el parrafo 3° del ya invocado articulo 202 de la Ley
Hipotecaria, sin que tengan valor procesal alguno las manifestaciones he-
chas en nombre de los no comparecientes, en razén 2 que no cabe que en
actuaciones judiciales, articulo 4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los
represente quien no séa Procurador de los Tribunales, y menos delegar
el testimonio o cualquier género de manifestaciones sobre fundamentales
hechos o circunstancias personales que han de tenerse en cuenta y producir
efectos en resoluciones jurisdiccionales.

Tanto el Registrador de la Propiedad como la Sociedad recurrente se
alzaron de la decision presidencial en lo que no fueron estimadas sus
respectivas pretensiones, afadiendo a sus anteriores alegalos el represen-
tante de «Agricola San Martin, 8. A», que ¢l articulo 4, sefialado por el
Presidente de la Audiencia, estd encuadrado en la seccién 1.* del titulo 1.*
del libro 1.° de la Ley Procesal, que se titula «De los litigantes, Procurado-
res y Abogados», por lo que no es aplicable a un procedimiento como el
recurso gubernativo, que constituye mas bien un acto de jurisdiccidn
voluntaria.

Y la Direccidn General resuelve la apelacion acordando que, con revo-
cacign parcial_del auto apelado, procede confirmar la nota del Registra-
dor {2), en base a los seis siguientes considerandos.

Doctring de la Direccion—El expedienie de dominio, ademds de un
medio inmatriculador, puede servir, de acuerdo con el articulo 200 de la
Ley Hipotecaria, para que los titulares de fincas, que con anterioridad
habian ingresado en el Registro, puedan reanudar el tracto sucesive, que
se encuentra interrumpidoe por no haberse practicado alguna inscripcion
intermedia, v asi obtener de esta manera un titulo que acredite su derecho
¥ sirva de base para extender el correspondiente asicnto en los libros
registrales.

Como va declard la Resolucion de 235 de mayo de 1948, la proteccidn
dispensada por nuestra legislacién inmobiliaria a quienes pudieron ins-
cribir sus titulos y dejaron cde hacerlu durante muche tiempo, no ha de
servir para que tal desidia impida a quienes demuestren, en el procedi-
miento adecuado y a juicio de la autoridad competente, ser duefos de
una finca proveerse de la necesaria titulacidén, a fin de reanudar el tracto
sucesivg y concordar los hbros del Registro con la realidad juridica, sin
que el auto dictado obste para que se pueda incoar juicio contradictorio
por cualquier persona que estime lesionado su derecho, conforme a lo
preceptuado en el articulo 284 del Reglamento Hipotecario.

En el presente expediente hay gque resaltar como particularidades:
a) que aparecen como vendedores de la finca, por cierto, sélo una fraccién
de la que figura inscrita en el Registro, aquellas personas que en su dia
podrian ser duefios de parte del dominio del inmueble transmitido, una
vez se cumplan las previsiones que la causante establecid en su testamen-
to ¥ se encuentran reflejadas en los libros registrales, dado que se inscri-
bié la particién que a su fallecimiento se Formalizd; b) que de la porcién
proindiviso que pertenece al otro titnlar, viudo de la causante, fallecido

(2} VISTOS. Los articulos 200 a 203 de la Ley Hipotecariz, 284 y 236 del Reglamento Hipo-
tecano, anjcwle 4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ¥ Resoluciones de la Direccion de 11 de
ortubre de (915, 30 de septrembre de 1925, 25 de mayg de 1943 1+ 15 de enero de 1952
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en 1969, se indica en el expediente de dominio que comparecieron sus
herederos para no oponerse a su tramitacion.

Como facilmente se deduce de los resumidos hechos anteriores, en el
presente caso no hay ningun tracto interrumpido que restaurar, pues apa-
recen claras en el Registro las titularidades del inmueble, si bien en una
de Jas cuotas en proindivision no quedarian determinados hasta que por
el fallecimiento de los segundos usufructuarios s¢ sepa a quién se atribuird
con cardcter definitivo el pleno dominic de la misma, por lo que hay que
concluir que ¢l procedimiento utilizado no es el idoneo, sin que baste para
salvarlo l1a reserva de condicién que se ordena, sino que habra que acudir
a los medios normales para su inscripcidn y evitar que, por un procedi-
miento indirecto v no adecuado al caso, puedan quedar incumplidas las
prevenciones ordenadas por la causante en su dltima voluntad.

Confirmado el primero de los defectos, que tiene caracter de insubsa-
nable, no seria necesario entrar en el examen de los otros dos; no obs-
tante, sucede que, en cuanto al segundo de los defectos sefialados en la
nota, no se ha cumplido con lo ordenado en el articulo 202 de la Ley Hi-
potecaria, pues, como con acierto sefiala ¢l auto presidencial, gran parte
de los interesados, al no hacerlo por si mismos, deberian haber compa-
recido por medio de Procurador, como exige ineludiblemente el articulo 4
de la Ley de Enjuiciamiento Civil, ya que no cabe que en actuaciones judi-
ciales se delegue en otra persona que no sea Procurador de los Tribunales
para lestimoniar o hacer manifestaciones sobre hechos y circunstancias
personales que han de tenerse en cuenta y producir efectos en resolucio-
nes judiciales.

Por ultimo, en cuanto al tercer defecto, salvo en la parte relativa al
condicionamiento contenido en la inscripcion de la finca matriz, no se
ordena en el auto la cancelacidn de los restantes asienios contradicto-
rios, y por eso aparece como un obsticulo, que es necesario salvar para
que la inscripcidén pueda practicarse, el que el inmueble se encuentra ya
inscrito, y que, de conformidad con el articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
hay que cumplir con el traclo sucesivo.

COMENTARIO,—Aunque, en mi opinidn, s{ existia interrupcién del tracio
registral, como del aulo mismo resultaba que la intencion ultima del ex-
pediente era algo totalmente distinto, la Direccidn estimé que para ello
el expediente de dominio no era procedimiento idéneo. Desarrollaré el
comentario analizando esta idea inicial.

a} Creo que si existia interrupcicn del tracto registral—Los resultan-
dos de la Resolucidn no delerminan expresamente cudl era la ultima y vi-
gente inscripcion de la finca «Casaluenga» o «La Cartuja» al presentarse
en el Registro el testimonio del auto. De ellos me parece deducir que la
testamentaria de dofia Maria de los Angeles MarafAdn Lavin si se habia
inscrite, pero no la herencia de don Miguel Sdnchez Dalp. Aunque ésia
tamnbién estuviese inscrita, el tracto registral estaba interrumpido, por lo
menas, en cuanto a la extincidon de comunidad realizada por los herederos
de ambos conyuges y la divisidn material de dicha finca hecha para lle-
varla a cabo, pero repito que de los resultandos parece deducirse que la
ultima inscripcidn era la de herencia de dofia Maria de los Angeles, a pesar
de que en el primero se diga que la finca aparecia inscrita, por titulo de
herencia, a nombre de dicha sefora. Y lo deducimos del tercer conside-
rando, entre otros pasajes de la Resolucién. Del mismo considerando
deducimos que Ja extincidn de comunidad, por 1o menos, no habia sido
inscrita ¥ €5 dudoso que lo hubiese sido la testamentaria del sefior Sdn-
chez Dalp.

Por ello, no podemos estar conformes con el considerando cuarto,
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cuande afirma que no hay ningun tracte interrumpido que restaurar,
y menos conformes todavia con la afirmacién de que esto s¢ deduce
facilmente de los resumidos hechos anteriores (resultandos y consideran-
do tercerd} v con la de que no hay tracto interrumpido porque aparecen
claras en el Registro las titularidades del inmueble. Esta dltima idea estd
tomada del informe del Registrador en su principio; pero es obvio que
¢l que exista interrupcidn del tracio o no, nada tiene gue ver con la
claridad de las titularidades registrales vigenies, sino con la existencia de
actos juridicos (eslabones de la cadena de transmisiones) que no han lHe-
gado al! Registro.

Lo que quicren decir el Registrador y el Centro Directivo es que, a pesar
de la aséptica regulacion legal vigente y de la amplisima expresion «por
cualguier causa» que emplea el articulo 272 del Reglamento, €l expediente
de dominio sigue siendo titulacidn supletoria, que no procede cuando
existe 0 es facil de conseguir la titulacidn crdinaria, y debe rechazarse
cuando no se trata de supllr sino de eludir ésta, Facilmente se comprende
la dificultad de sentar criterios precisos cuando se trata de juzgar sobre
las intenciones. ;Hasta ddnde puede llegar la libre apreciacion del Juez
de que el expediente no procede; v la calificacion registral basada en que
el expediente no suple, sino que trata de eludir el otorgamienlo de titula-
cidén ordinaria, 0 acaso la presentacion de titulacion ordinaria ya otorgada,
que se teme sea rechazada por el Registrador o que de hecho lo fue va?

De todas las Resoluciones alegadas en el recurso por las partes y citadas
por la Direccién en el vistos, la Gnica que directamenie hace referencia al
problema de que ahora tratamos es la de 25 dc mayo de 1948, incluida
en el vistos. Declard inscribible un auto dictade en expediente de dominio,
instado por la R. E. N. F. E, respecto de una finca inscrita a favor de
la Compaila del Ferrocarril Tudela-Bilbao, como excedente del servicio
de la concesién y, por tanto, de su dominio particular. El Registrador de-

_negd la inscripadn por esto y por estimarla exenta del vescate por el
Estacdo, conforme a la Ley de 24 de enero de 1941 (base 2°, apartado ¢} ).
La Direccién confirmé la revocacidn de la nota por haber sido citadas en
forma legal todas las personas que pudieran rvesultar perjudicadas, y con-
siderando que la proteccién dispensada por nuestra Ley a la inscripcion
no ha de servir para que la desidiia de [os titulares impida a quien acre-
dite su dominio entablar el expediente, sin perjuicio del juicio contradic-
torio. En este caso, si faltaba de verdad la intcrrupcion de tracio, pues
en la Resclucion no hay ningun mdicie de tituiar intermedio entre la
R. E. N. F. E. vy la antigua Compaifia Ferroviaria, y, sin embargo, la Direc-
cion estimé iddneo el expediente. Al adoptarse ahora una postura total-
mente contraria no es muy explicable la colocacion de la cita en el vistos.

Otras varias Resoluciones manejadas en cl recurso parecen referirse al
mismo problema, pero no es asi. Se trata de Resoluciones antiguas, en tiem-
pos en que estaba sin afirmarse del todo el valor cancelatorio del expe-
diente de dominio. El Registrador cita Ta Resolucion de 30 de septiembre
de 1925, vy el vistos afiade a ella }a de 11 de octubre de 1915, Ambas vienen
a declarar que el expediente de dominio sélo tiene virtualidad robustece-
dora ¢ cancelatoria de la inscripcién de posesidn, pero no cancelatoria
de una inscripcidn de dominio por carecer de las garantias del juicio de.
clarativo. Roca afirma que la doctrina de estas Resoluciones (y de otras
que, como ellas, subordinan los efectos cancelatorios o reanudatorios del
tracto, del expediente a Tos fundamentales preceptos 38 fhoyl y B2) con-
tinda aan vigente; pero modestamente opino gue esto no es del todo
verdad, porque dicha jurisprudencia se movia en una normativa aun
vacilante de los referidos efectos cancelatorios, que hoy no ofrecen duda,
Lo que sucede es que el viejo problema se ha trasladado al de los efecios
de la oposicién al expediente, en relacion con la norma del articulo 284
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del Reglamento (3). Por consiguiente, creo gue este segundo grupo de
Resoluciones manejadas en el recurso, por referirse al problema del en-
{rentamienio entre expediente de dominio y sentencia en juicio ordinario
contradictoria del contenido registral, no son directa base de sustentacion
de la Resolucidn que se comenta, El tercer grupo de Resoluciones alegadas
o citadas contemptan otra cuestién aun no abordada: inscripciones y dis-
posiciones relativas a nondum concepli.

Terminamoes este primer apartado ¢con un interrogante sin conlesiacion
lacil. ;En qué pueden Juez y Registrador basarse para estimar que hay un
tracto registral interrumpido para cuya reanudacién el expediente de do-
minio es idéneo o que, por el conirario, lo procedente es acudir a la
titulacién notarial ordinaria? Por muchas pédginas que dedicdsemos al
endlisis de la casuistica habriamos de concluir con un ighoramus et igno-
rabinius, porque por ambos extremos encontrariamos casos clarisimos,
pero en el centro siempre habrd una zona de discusidn interminable. Lo
unico seguro es que si miramos ¢l expediente de dominio con suspicacia
sicmpre serda sospechoso de encubrir una purificacién de titulacion ordi-
naria imperfecta o defectuosa, pero creemos que aqui también la buena
fe ha de presumirse.

b} Pero si existia interrupcidn del tracto, del auto resultaba que la
intencion del instante era algo mds que su reanudacion. En efecto, el auto,
al imponer la mencién expresa en la inscripeidn de la condicidon suspen-
siva de que no existan en el fulturo mas hijos de doiia Elvira y don José
Marafion Jiménez, estd haciendo un enlace directo entre el dominio de Ja
Sociedad compradora v la titularidad registral de los herederos del ma-
trimonio Sanchez Dalp-Maraiién; al condicionar de esta manera el domi-
nio de «Agricola San Martin» no reanuda ¢l tracto sucesivo, sino que
manipula con el contemudo registral vigente para, en cierto modo, alterarlo,
al mismo Liempo que ordenaba la reanudacién del tracto. Al enlazar asi
con las titularidades registrales inciertas de los nondum concepti, demaos-
iraba paladinamente ¢l mismo expediente que se estaba haciendo algo
mis que una mera reanudacidn de tracte. Tampoco aclaran los resultandos
si el auto impuso esa condicion suspensiva por conienerla el {itulo base
del expediente (la escritura de venta de 14 de mayo de 1969), por ser expre-
sammente solicilada en el escrilo inicial o por estimar ef Juez gque Gnica-
mente con ella podia ser inscrito el dominio dc la Sociedad a la vista de
todos los antecedentes del expediente. De cualquier manera, esta condi-
cidn colocaba al Registrador en la ineludible necesidad de calificar si el
expediente de dominio era procedimiento apropiado para transformar los
eventuales derechos de pleno dominio de unos nacederos en una condicién
suspensiva o resoluloria de los derechos de dominio de los olros herederos
nacidos y existentes y, consiguientemente, de su causahabiente a titulo
oncroso. Y ¢l resultado de tal calificacién fue no comsiderarlo procedi-
miento idoneo, aunque su nota y su informe hagan mayor hincapié en no
haber interrupcién del tracto probablemente por lener constancia o, al
menos recuerdo, de existir la correspondiente titulacién ordinaria sobre
lo mismo. El que fuese mas o menos sencilla la cadena de titulos entre la
ultima inscripcién y la compra dc «Agricola San Martin» era cuestiébn que
perdia impertancia ante el hecho de que el expediente terminaba con una
resolucidn judicial de tipo conmstitutivo que venia a alterar un contenido
registral. Los eventuales derechos de los nondun concepti no se ordenaban
cancclar como caducados (caducidad meramente registral) por virtud del
expedienie y en aras del nuevo dominio justificado en é), que es lo que
ocurre en todo expediente de dominio respecto de las llamadas inscrip-
ciones coniradictorias (caducas), sino que precisamenie se los consideraba

(3) Roca Sastme: Derecho Hiporecario, 1968, tomo 11, pigs. 372 & 381 y 334,
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vivos y se actuyaba sobre ellos para someterlos a una metamorfosis, que
permitia introducir ]la «Hacienda San Martin de Porres» nuevamente en
¢l trafico juridico.

El expediente pretendia reanudar el tracto, que, sin duda, para «Agrico-
la San Martin» estaba interrumpido (4); pero también pretendia algo que
es preasamente Io contrario de reanudar el tracto: recortar, comprimir
o anlicipar el tracto que venia predeterminado por el contenido reglbtral
El expediente judicial de reanudacion de tracto tiene por finalidad permi-
tir que el Registro omita (excepcién al principio de (racto sucesivo), en
gracia a una provocalio ad agendunt sin oposicion, una cadena (coria o lar-
ga) de transmisiones desconocidas o dificiles de reconstruir por titulacién
ordinaria, pero que en la realidad registral existid. En cambio, en nuestro
caso, el Registrador negd que el expediente sirviese para que, a la inversa,
la realidad extrarregistral se saltase, eliminandole, un eslabén que el Re-
gistro tenia ya previsto, conformado e inscrito, aunque solamente como
eventual: la adquisicién por los hijos nacederos de ios usufructuarios
segundos. El Registrador negd (v la Direccién le dio la razén) que el
expediente de reanudacidn de tracio pudiera utilizarse justamenie para
lo contrario de su fin propio.

¢} Y de esta manera desembocamos en el problema basico del recur-

los derechos eventuales de los «nondum conceptis ante el Derecho re-
gistral. La prueba de que en esto estaba el meollo es que la mayor parte
de Yas Resoluciones alegadas versaron sobre esta materia,

La dnica Resolucidon alegada por el recurrente fue la de 14 de abril
de 1969. Puede parecer improcedente su cita, puesto que versaba funda-
mentalmente sobre facultades del albacea contador-partidor de un reser-
vista respecto a la determinacién de los bienes reservables; pero no lo es
st atendemos a su considerando sexlo, en el que se estima incorrecta una
adjudicacién de bienes «a los cinco nictos existentes, bajo condicién vy por
partes iguales e indivisass, efectuada en cumplimiento de c¢ldusula testa-
mentaria ¢n la que se mejoraba en el tercio correspondiente a los nietos
gue vivian al testar, «asi como a los demas gue pudiera tener». El Regis-
trador mantenia que debia de hacerse a favor de los nietos existentes y de
los demés que el causante pudiera tener; pero el considerando se expresa
en términos que parecen indicar que si la condicidén se hubiera articulado
en forma clara y concreia, ial adjudicacién a los nietos existentes condi-
cionada al nacimienlo de otros mas, hubiese sido admitida como mas
correcta adn que !a adjudicacién incierta a Favor de los existentes y de
los concepturi. No hay duda, pues, de que ese considerando se muestra
favorable a la tendencia de reducir los derechos hereditarios de los nondum
concepti improbables a meras condiciones resolutorias parciales de las
thularidades de los herederos nacidos y concebidos no nacidos.

El Registrador, por el contrario, estaba bien perirechado de jurispru-
dencia desfavorable a todo intento de desamortizar fincas afectas a cliu-
sulas testamentarias en beneficio de rondum concepti:

La de 23 de julio de 194 declard insuficiente un auto dictado eén expe-
diente de jurisdiccién voluntaria para enajenar bienes de hijos no nacidos
ni concebidos, aunque se acredite el deposito del papel del Estado com-
prado con el precic. Pero hay que tener en cuenta que el testador habia
reforzado el legado de nuda propiedad a favor de los hijos nacidos y nace-
deros del usufructuario con una prohibicién de vender o pignorar durante
el usufructo.

La de 31 de enero de 1931 determiné que no pueden los herederos usu-

{1} Mo debemos perder de wista que. aun en el mprobable caso de gue todos los aclon ¥
ransmisiones entfe la Oltima inscripoién ¥ la compra por la sociedad hubiesen sido objete de una
sola cscritura, el titulo baze del expedienie no va mds alld de fa compra misma. Todo lo demds
es cuestion referda al problema que hemos catado en el apaniado a) de este comenatio.
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fructuarios pdjudicar en nuda propiedad los bienes a los hijos de dos de
ellos, no obstante estar lamados tales hijos a suceder al fallecimienio
de los padres, porque estaban [lamados al mismo tiempo que los demas
hijos que pudieran dejar. Aqui habia, naturalmente, una vulneracién de la
clavsula testamentaria. La de 19 de noviembre de 1960 declard no inscribi-
ble [a escritura en la gue los posibles y futuros nudo propietarios institui-
dos bajo condicidn suspensiva dividen la finca y se adjudican las porcio-
nes formadas. La de 15 de enero de 1952, alegada por ¢l Registrador y reco-
gida en el vistos, declara no inscribible un ¢xpediente de dominio relativo
a fincas inscritas en wsufructo vitalicio a favor de tres sefioras por terce-
ras partes, con la prohibiciéon de enajenar y gravar micntras subsistan
o vivan dos de las tres, lo que s6lo se podra hacer por aguella de las ires
que por sobrevivie a las demas sea heredera en pleno dominio y desde
que adquiern éste. Na es facil deducir de esta Resolucién, por qué se hahla
en ella de una conlabulacién familiar para dejar sin efecto una prohibicion
de enajenar inscrita. Si las notificaciones a las tres sefioras fueron correc-
tas, no hay ningin obsticulo para entender que el expediente de dominio
no venia a ser Mas que una consecuencia de que Jas tres dec consuno podian
interpretar perfectamente la clausula en ¢l sentido de que sélo se las
prohibia vender su parte, pero no que todas, como tinicas beneliciatias
reciprocas de la cldusula y duedfias exclusivas, pudiesen vender ¢l tede de
las fincas. Fue ésta, sin duda, una de las Resoluctones en las que se lleva
a altimo extremo el respeto por la literalidad de las clausulas de amorti-
zacién de fincas. =

Es cierto gue el Registrador podia haber acurmnulado mas Resoluciones
favorables a la amortizacién de fincas hasta que se cumplan todos los
eventos condicionantes de clausulas sucesorias a favor de nondum con-
cepii {3). Pero también es cierto que silencia todas aquellas en las que
apunta la tendencia contraria. Baste por todas la de 29 de diciembre de
1906, que permite que los bienes a que estén Vlamados mascituri pueden
ser abjeto de actos de disposicion, siempre que se cumpla el articulo 154
del Codigo (requisito subjetivo} ¥ se invierta el importe de la enajenacion
en valores del Estado o cualquier otro bien seguro (subrogacion real).
Excederia de la mision de este comentario el intento de un acopio de
jurisprudencia regisiral y del Tribunal Supremo sobre la situacién de
administracidn vy sobre actos particionales v de disposicion de bienes
hereditarios con lamamientos fideicomisarios o pseudousufructuarios
a favor de nondum concepti. Seria, por otra parte, imposible, sin entrar
en la distincidn entre las mutltiples figuras construidas en torno a los Hama-
mientos sucesivos v condicionales, sin abordar la critica de la enteca regu-
lacién del Cédigo civil en maleria de suslilucidn fidcicomisaria y sin ana-
lizar con especial detenimiento ta incidencia de la evolucidon social v cco-
némica en el planteamienlo del problema y en sus enfoques jurispruden-
ciales. En sintesis, podemos avenlurar que cualquicra que sea la timidez
nue muestre la Direccion en hacer cscapadas al criterio de 1906, el futuro
ha de estar, sin duda, en un pleno retorno a aquel originario scentido favo-
rable a arbitrar procedimientos para que Jas cldusulas ¢n bencficio de
nondum concepti, tan pronto como el evenlo de probable nacimicnio se
convierta en improbable, dejen dec paralizar cl trafico juridico con grave
periuicio de Jos herederos actuales v de los mismos naccderos.

Ante las nuevas ctrcunsluncias de Ia realidad economicosocial, et De.

{53 Por eemplo, la de Y de encro de 1965 En este opso se ohtuva uma aulorizacon judici)
pars venta de biepss de menores como hbfe de la winculacion a los nacederes, refenda + una
porcidn segreguda de la finca purs con el preco edificar en ol resto, quedando la obra nueva
tegsiralmente sometda a la inularidad eventual de los posibles nacederos La Mirecowdn conlirme
la nota denegatora del Registrador basindose en resoluciones atadas por ésle fen ¢! Vistog men.
ciona las de 11 de marzo de 1912, 8 de jubo de 1924, 2 de marra de 1956 v 7 de mave de 1960),
aunuue ¢t Motario alegese que »e referfan o Supuesios dountos
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recho no pucede cerrar ¢l paso a soluciones legislativas o jurisprudenciales
tendentes a cvitar que un riguroso respeto a los derechos futuros de fidei-
comisarios © nudo propietarios no concebidos redunde en perjuicio de los
derechos de los vivos vy también de los no concebidos que lleguen a ser
concebidos (summun jus summa injuria). El Cédigo civil ya tiene dispuesto
que en caso de necesidad o utilidad evidente, judicialmente reconocida,
la enajenacién de bicnes del ausente puede ser la mejor manera de velar
por sus derechos e intereses (apartado dltimo del art, 186). La analogfa es
evidente, y aln parece que existen menos obstaculos e inconvenientes en
la enzjenacién a titulo oneroso de los bienes destinados a los nondun:
concepti (acaso de improbable nacimiento) que en la de Tos del ausente
{acaso . de proximo retorno). Otro camino o solucidn que acaso encaje
mejor con fa condicionalidad de los derechos de los no concebidos, espe-
cialmente a medida que el evento de su concepcién se va haciendo mas
improbable, es ¢l seguido por el articulo 186 de la Compilacion de Cata-
lufa: la admisién libre del acto dispositive o de gravamen (sin interven-
cion judicial), si bien sometido en su eficacia a la condicién resolutoria
de la efectividad de la sucesién; en nuestro caso, del nacimiento del no
concebido en el momenio de la disposicién o gravamen. Acaso, la solucién
practica estaria en admitir ambas soluciones, para que segin fueran las
circunstancias del caso y la mayor o menor probabilidad del nacimiento
de los nondum concepii se acudiese por los interesados a la autorizacidn
judicial con subrogacién real o a la enajenacion libre con condicién re-
solutoria.

Ahora bien, si es verdad que en nuesiro caso la Direccién tuvo la opor-
tunidad de iniciar esta jurisprudencia progresiva, porque se conjugaban
a la vez las dos soluciones, ya que habia intervencién judicial y someti-
miento de los derechos y titularidades de los vivos a la condicidn del
nacimiento de los no concebidos, no es menos verdad que se daban
circunstancias gue venian a dificuitar que fuese cportuna en este caso la
iniciacién de tal tendencia jurisprudencial. Por lo menos, se me ocurren
las siguientes: la antigiiedad de las controversias juridicas en torno a las
testamentarias en cuestion; el que ¢l expediente de dominio, por su espe-
cifico fin, no parezca recomendable para sustituir a un procedimiento de
iurisdiccién voluntaria directarnente dirigida a conjugar los intereses de
los vivos con el respete de los derechos e intereses de los eventuales
nacederos, ¥ el que, como consecuencia de o anlerior, centrada ia discu-
sidn en el requisito de las citaciones v de los efectos cancelatorios respecto
de los nondum concepti, la Direccidn no tenia medio habil para salirse
del estricto campo de un puro y simple expediente de reanudacién de
tracto, debiendo limitarse a la apreciacidén de su procedencia y de su
regltamentario desarrotlo. Por todo ello, la acumulacion de la intervencion
judicial v el condicionar las titularidades de los herederos existentes, mas
que abrir el camino a la desamortizacién de la finca «Casaluenga», venia
a obstaculizarle.

d) Qiras cuestiones implicadas en ¢l recurso han de ser tratadas con
mucha brevedad:

— En cuanto al segundo defecto, tinico admitido por el Presidente de
Ia Audiencia, parece ser gue no se hicieron las tres citaciones del ar-
ticulo 202, 3°, de la Ley Hipotecaria, porque fueron oidos todos los
causahabientes vivos de los titulares registrales; pero es claro que
no puede pretendersc que se hagan citaciones personales a los no
nacidos ni siquiera concebidos. Hay que preguntarse entonces si es
gue no cabe nunca incoar expediente de dominio cuandeo la dltima
inscripcion registral contiene derechos a favor de nondum concepti
inscritos o mencionados. Roca, refiriéndose a las citaciones de los
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herederos del titular registral, dice que bastara hacerla a los que
io sean al liempo de la citacion, prescindiendo de los postherederos
{fideicomisarios o destinatarios Ilamados en rapngo sucesivo); pero
no s muy claro gue extienda tal criterio tolerante cuando los de-
rechos de los postherederos son ya contemdo regisiral, aunque no
exista inscripcién a su favor como persona determinada (6). Las
vacilaciones doctrinales en materia de citaciones en el expediente
de dominio son muy abundantes. La solucién ha de variar segiin se
trate de inscripciones mas o menos de treinta afios; segun el sentido
que s¢ dé a la omisidn de los causahabientes del titular registral
en ¢l apartado del 202 dedicado a las inscripciones de més de trein-
12 anos; del criterio que se mantenga sobre si ¢l apariado 3° del
285 del Reglamenio pudo dejar, en parte, sin efecto el 202 de la
ley; sobre si caben citaciones personales por cédulas ¥ por ediclos,
en el sentido de este articulo, etc. Es claro que todas estas dificulia-
des aumentan cuando la tltima inscripcién vigente hace referencia
a nudo propictarios inciertos y no concebidos. Lo que no cabe duda
es que, en este caso, el expediente de dominio no puede quedar
excluido de antemano, porque seria absurdo que el legislador hubie-
se dejado un caso en el que fuese totalmente imposible la concor-
dancia del Regisiro con la realidad juridica. Jueces y Regisiradores
podran interpretar el articulo 202 de la ley y los preceptos concor-
dantes con toda la rigurosidad que quieran, pero nunca en {orma
que la reanudacion del tracto resulte siempre imposible en 1al
supuesto.

Tampoco podemos extendernos en la discusion, que presenta ciertos
aspectos bizantinos, aungue otros interesantes, sobre la cancelacidn
de las inscripciones contradictorias. Tanta razén tienen el Regisira-
dor y el ultimo considerando al mantener que el articuto 286 del
Reglamento exige que el auto disponga la cancelacion de las ins-
cripciones contradictorias, como €l recurrente y el Presidente de la
Audiencia al alegar la doctrina hipotecaria que niega que sea verda-
dera cancelacion de la ltima inscripcién de dominie lo que la reanu-
dacion del tracte origina.

En cuanto a la segregacidon o divisién de finca verificada en e)
perfodo de interrupcion del tracto, a la que en forma tan imprecisa
se hace referencia en ¢l tercer considerando, basta recordar ¢oémo
se les fue la mano a los autores del articulo 50 del Reglamentio Hi-
potecario. Con tanta energia quisieron acabar con las agrupaciones,
divisiones y segregaciones practicadas mediante instancia o acta,
que hicieron dudar a alguien si la expropiacidn, el expediente de
dominio, ctc., podian provocar esias operaciones registrales. Hoy
dia pueden considerarse superadas tales dudas interpretativas.

En resumen: Hemos de considerar acertada la Resolucién comentada,
porque ¢l expediente de dominio tal como se desarrolld mostraba clara-
mente que su finalidad no era puramente reanudatoria del tracto y care-
cia de los complementos suficientes para completar la justificacion verda-
dera; pero, al propio tiempo, hemos de lamentar que este recurso no haya
podido ser insirumento de conformacion de una doctrina jurisprudencial
que permita orientar por derroteros mas acordes con la realidad una con-
cepcién de los derechos eventuales de los no concebidos mencionados en
el Registro, que no produzea la amortizacién de fincas de entidad econdémi-
ca notablemente desproporcionada con la de aquellos derechos eventuales

de improbable actualizacidn.

T.C. G.

(6} Roca SasTi, obra y tomos ciados, pdg. 375.



