Il. Resoluciones y sentencias

I. Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado

MANUEL AMOROS (GUARDIOLA.

3. REGISTRO DE LA PROPIEDAD.—ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA:
ES NECESARIO QUE APAREZCA INSCRITA A NOMBRE DEL DEMANDADO LA
FINCA A QUE SE REFIERE EL MANDAMIENTO JUDICIAL QUE ORDENA LA
PRACTICA DE LA ANOTACION PARA QUE ESTA PUEDA EXTENDERSE, Y NO
PUEDE REALIZARSE CUANDO DICHA FINCA ESTA INSCRITA A FAVOR DE
PERSONA DISTINTA, POR CONSTITUIR UN OBSTACULO INSALVABLE EL
PRINCIPIO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 1.° DE LA LEY HIPOTECARIA,
CRITERIO QUE CONFIRMA EL PARRAFO ULTIMO DEL ARTicuLo 298 DEL
REGLAMENTO HIPOTECARIO.

Resolucion de 29 de octubre de 1968 (“B. O.” de 12 de noviembre).

A) Antecedentes de hecho.—El 23 de enero de 1967, don Salvador La-
cuesta y Lopez de Alda inscribié a su nombre en el Registro de Aoiz, y al
amparo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria, una finca ruastica sita en
Burlada Valle de Egues, paraje de Morea. Esta finca pertenecia a los
hermanos Alvarez Leon, quienes la habian adquirido por herencia de
su madre, y la donaron después al sefior Lacuesta. A su vez, éste vendid
la misma finca, después de inmatriculada, a los cényuges don Victor
Giliembe Urdanoz y dofia Andresa Urtiaga Gonzalez, quienes la inscri-
bieron a su favor el 6 de marzo del mismo afo 1967.

Por otra parte, resulta que aquella misma finca habia sido ad-
quirida por la Compafia Mercantil «Centros de Formacion Social, S. A.»,
de don Toribio Indurain Unciti, mediante escritura otorgada el 20 de
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mayo de 1968 ante el Notario de Pamplona don Juan Garcia Granero
Fernandez, cuya inscripcién fue denegada en el Registro por aparecer
ya inscrita la finca a favor de persona distinta del transmitente.

En vista de ello, la Compania Mercantil «Centros de Formacion
Social, S. A». interpuso demanda de juicio ordinario de mayor cuan-
tia ante el Juzgado de Primera Instancia de Aoiz contra don Salvador
Lacuesta y Lopez de Alda, en la que se pedia la condena del demandado.
y se suplicaba al Juzgado librase mandamiento al Registrador del Par-
tido para que se tomara anotacion preventiva de la demanda Y también
demando la Sociedad compradora a los nuevos titulares registrales de la.
finca.

Presentados en el Registro mandamientos ordenando la anotacion
de las demandas interpuestas, se extendio la correspondiente a los
ultimos titulares registrales, produciendo el que se referia a don Salvador
Lacuesta y Lopez de Alda la siguiente nota calificadora: «Denegada la
anotacion preventiva de la demanda ordenada en el precedente manda-
miento por figurar inscrita la finca objeto de ella a favor de don Victor
Guembe Urdanoz por titulo de compra para su sociedad conyugal con
dofia Andresa Urtlaga Gonzalez, personas distintas del demandado, en el
tomo 1.773, libro 100 de Egues, folio 128, finca 8.285, inscripcion 23 Y
siendo este defecto insubsanable, impide por ello tomarse anofacién de
suspension de la demanda.»

La Sociedad demandante interpuso recurso gubernativo contra la
anterior calificacién. El Presidente de Ia Audiencia revocoé la nota
del Registrador entre otras razones por estimar que el articulo 20
de la Ley Hipotecaria debe ser armonizado con lo dispuesto en el 205,
sin absorber una norma por otra, con objeto de conseguir una so-
lucién justa, de forma tal que la fuerza ordinaria del tracto sucesivo
canalice el mandamiento judicial para darle acceso al Registro me-
diante la anotacion acordada, y gue la suspension de efectos de la ins-
cripcion de inmatriculaciéon regulada por el articulo 205 de la Ley Hi-
potecaria afecta al primer titular y a todos sus causahabientes, en virtud.
del principio de tracto sucesivo debidamente interpretado.

Y el Registrador recurrié en alzada a la Direccién General, la cual ha
resuelto revocar el auto apelado y confirmar la nota del Registrador, en
virtud de la doctrina que a continuacidén se transcribe.

B) Doctrina de la Direccion General de los Registrgs—Que en
juicio de mayor cuantia seguido contra don Salvador Lacuesta, inmatricu-
lante de una finca ingresada en el Registro, al amparo del articulo 205
de la Ley Hipotecaria, y contra don Victor Giuembe y doifia Andresa Ur-
tiaga como actuales titulares registrales, se obtuvo la anotacion de de-
manda s6lo en cuanto a los segundos, por lo que la cuestién que plantea
este recurso consiste en resolver si puede tener, ademas, lugar respecto
de un asiento que ya no esta vigente al haberse transmitido el inmueble
por el inmatriculante.

Que para que un mandamiento que ordene la practica en el Regis-
tro de una anotacion de demanda pueda cumplimentarse, es necesario.
que la finca sobre gue versa aparezca inscrita a nombre del deman-
dado, sin que pueda realizarse cuando lo estd a favor de persona
distinta de éste, por constituir un obsticulo insalvable derivado
del principio establecido en el articulo 1. de la Ley Hipotecaria, de:
estar los asientos registrales bajo la salvaguardia de los Tribunales y
producir todos sus efectos mientras no haya sido declarada su inexac-
titud, criterio que confirma ademdas el parrafo ultimo del articulo 298.
del Reglamento Hipotecario, al presuponer la vigencia del asiento para.
que pueda tomarse la correspondiente anotacién preventiva.
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Que, por otra parte, la anotacion preventiva careceria de toda
finalidad, ya que con la realizada sobre el inmueble de los actuales.
titulares se enervan los efectos de los posibles actos Qispo§itivo§ que.
pudieran realizar, como consecuencia del juego de los principios hiccte-
carios y principalmente de la no aplicacion del articulo 34 de la Ley,
al constar en el Registro una causa que pueda dar lugar a la anulacion
del derecho del otorgante y consiguiente cancelacién de su asiento.

C) Comentario—Si los asientos registrales son los instrumentos.
técnicos a través de los cuales se logra la publicidad del Registro, las
anotaciones preventivas constituyen uno de los medics de exterioriza-
cion de esa publicidad. La Ley Hipotecaria reconduce al asiento de ano-
tacion preventive la registracion de muy distintas situaciones y ac-
tos juridicos (1). Este diverso y heterogémeo contenido que se alberga.
dentro del asiento de anotaciéon, ha sido claramente visto por 108 autorqs
como una dificultad para la construccion ledrica unitaria de esta fi-
gura (2). En la doctrina mds reciente, Diez-Picazo define a las ano-
taciones preventivas como asientos registrales de vigencia temporal-
mente limitada, que enervan la eficacia de la fe publica registral en
favor de los titulares de situaciones juridicas que son inscribibles (3).
Y LACRUZ Y SANCHO piemsan con razém que lo caracteristico de la ano-
tacion preventiva no es la provisionalidad del Derecho, sino precisa-
mente la transitoriedad del propio asiento, al mismo tiempo que nos
recuerdan el cardcter de «numerus clausus» que tiene la enumeracion
legal de las anotaciones posibles (4).

Dentro del amplio campo de las anotaciones preventivas se si-
tia la anotacion de demanda, recogida en el numero 1 del articu-
lo 42 de la Ley Hipolecaria (5). Aunque esta norma concede la facultad
de pedir la anotaciéon al demandante que ejercita acciones rea-
les, sin embargo la doctrina dominante y la Jurisprudencia entien-
den—con indudable acierto, a mi juicic—que puede anotarse la de-

(1) Vvid, como punto de partida, el articulo 42 de la Ley Hipotecaria y-
la enumeraciéon que en él se contiene.

Para un repertorio mas completo de las anotaciones preventivas permi-.
tidas en nuestro Derecho, cfr. JuaNn CHACON: Anotaciones previstas en la
Ley y el Reglamento Hipotecario, en esta RevisTa, 1949, pags. 491 y siguien--
tes. CHIico y BoNILLA: Apuntes .., tomo II, Madrid, 1968, pags 157 a 160.

(2) FecED: La anotacion preventiva de demanda. ITlustre Colegio Nota-
rial de Valencia, Curso de Conferencias, 1947. pags. 8 a 9 y 15.

Roca SasTtre, DH, ITI1, pags. 422-3.

Lacruz BERDEJO y SaNcHo REBuLLipa, DIR, pags. 261 y 265.

(3Y Las anotaciones preventivas, «R. D. N.», mayo-junio 1964, num. 44, pa-
gina 22.

El giro de la moderna doctrina espanola, que ha pasado de estudiar a
las anotaciones preventivas desde su objeto plural hasta considerarlas
en funcién de su finalidad comun, sea cualquiera el contenido que en cada
caso encierren, me parece especialmente plausible y acertado. Porque lo que
mas importa en las anotaciones para su caracterizaciéon valida, es su fun-
cién, entender para qué sirve esta clase de asientos, qué eficacia desempe-
fian frente a la eficacia tipica de las inscripciones. Es decir, descubrir su
costado instrumental de publicidad Las anotaciones son, primariamente, me-
dios pecubares de publicidad registral Pasar del punto de vista de la estructura
al de la funcidn es, en este caso—como en tantas otras instituciones—, especial-
mente relevante. Y permite, ademds, un método mas adecuado para unificar
conceptualmente tan prolijo y circunstancial contenido.

(4) Loc. cit., pags, 261 y 265.

(5) Unicamente a ese tipo concreto de anotacion se refieren estas notas, con
exclusion de la otra anotacién de demanda contenida en el num. 5° del ar
ticulo 42.
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manda, aunque el derecho que se ejercita procesalmente sea personal,
siempre que tienda a producir una modificaciéon juridico-real en la
situacion nscrita (6). Objeto de la anotacion es directamente la de-
manda, el acto de peticion al Juez que nicia un proceso y contiene
normalmente una pretensién procesal

La contemplacion del especifico objeto de este asientc, en verdad
diverso al que encierran normalmente los asientcs de inscripciom, pue-
de servirnos de contraste para puntualizar la teoria del cbjeto de la
publicidad registral, en vista de esta mayor amplitud. Objeto de re-
gistracion son los actos constitutivos y traslativos de situaciones ju-
ridico-reales—si se acepla la tesis manilenida por la doctrina domi-
nante espanola—, o bien esas mismas situaciones o relaciones Ju-
ridicas inmobiliarias en umon de su respectwo titulo o neyocio ju-~
ridico originador—si se defiende esta ultima perspectwa mental, que
en mi opinion resulta mas fecunda y mas satisfactoria—. Perc no
vamos a entrar ahora en tan ardua discusion. Lo que vale la pena
retener aqui es que la teoria del objelo de la pubdblicidad, ya de por si
tan problemdlica y tan necesitada de acertada revisién, puede ser
abordada con mayor elasticidad si la ponemos en relacion con estas
realidades juridicas que 1o encajan plenamente en el esqguema dog-
matico tradicional. Lo cual parece ineludible. Tanto porque estas rea-
lidades (con las demandas anotables podemos pensar en las prohi-
biciones de disponer, resoluciones judiciales que afectgn a la capaci-
dad de las personas, elc) estan ahi funcionandc y no se las puede
desconocer, como porque el Registro de la Propiedad solo puede ser
rectamente entendido mediante una vision global y unitaria de la
publicidad registral.

Pues bien, en las anotaciones que estamos considerando, lo que
llega al Registro y lo que se publica es la demanda. Pero mo tanto
en si misma como acto de iniciacion de un proceso, ni Siquierd ¢omo
creadora de una situacion juridica provisional (situacion de deman-
dante, impugnante: o acreedor reclamante), sino sobre todo como an-
tecedente y causa posible de la sentencia condenatoria posterior.
Lo que interesa al Registro, en definitiva, es la modificacion juridico-
real que se produce al ejecutar la sentencia que recaiga en periuicio
del demandado. La sentencia de condena en -estos casosS es un acto
perfectamente inscribible como titulo declarativo o constituvo de una
situacién. juridica inmobiliaria. Pero tlal situacion definuiva aun no
se ha producido. La demanda encierra una nosible anticipacion de la
misma. Situacion transitoria y de incierto resultado, que puede dar
lugar a la condena o a la absolucién del demandado. Por eso no se
inscribe, sino que se anota. Como nrecedente de la sentencia, y en
atencion a que ésta pueda ejecutarse sobre las fincas inscritas, de la
misma manera qQue lo hubiera sido en el momento de entablarse la
demanda.

La finalidad que con este tipo de anotaciones se pretende es bien
facil de apreciar. Se lrata de evitar que las fincas inscritas a nombre
de una persona que resulte ser demandada en un juicio declarativo
puedan despies ser enajenadas o0 gravadas a favor de un tercer adqui-
rente de buena fe, en cuyo caso no podria cumplirse sobre los mMiSmos
bienes inmuebles reclamados la sentencia que recaiga a favor del de-
mandante. Y de garantizar que el fallo judicial, caso de ser fagvorable

(6) FeEecep, loc. cit,, pags 23-39.

Roca SastrRE, DH, III, pags. 444-447.

Lacruz y SancHo, DIR. pags. 268-9.

CHico y BoniLra, ADIR, II, pags. 168-173.

Ver también las Sentencias y Resoluciones recogidas en estas obras
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a la pretension contenida en la demanda, pueda ejercitarse sobre
las fincas del demandado en las mismas condiciones en que lo hu-
biera sido en el momento de solicitarse la anolaciéon de demanda. La
posible colisién de intereses se plantea entre el demandante que per-
sigue judicialmente las fincas, pero se encuentra paralizado en su
pretension hasta que oblenga sentencia favorable, y el tercer adqui-
rente de buena fe de algin derecho sobre las mismas fincas que des-
conecce la instancia procesal iniciada. La publicidad de la demanda se
logra a través de un asiento provisional (la anctacion preventival,
técnicamente idéneo por su naturaleza para lograr la proteccion que
se pretende. que recoge una situacion procesal futurq (sentencia) y
pesible pero mo necesaria (de condena). Mediante la publicidad de la
anctacion, los terceros deben conocer y no pueden qlegar ignorancia
(cognoscibilidad legal) de la instancia judicial previa y de SuS po-
sibles consecuencias futuras, em orden a destruiwr la titularidad ac-
tual del duefio registral. Esta amenaza de resolucion les dfecta di-
rectamente, en virtud de la eficacia tipica de la publicidad. El tercero
que contrate sobre la finca objeto de anolacion sabe el riesyo que co-
rre, v el anclante queda garantizado frenle a los aclcs de enarenacion
del demandado.

Tan necesaria y razonable finalidad fue claramente recogida en la
Exposicion de Motivcs de la Ley Hipotecaria de 1861 (1) Y ha sido
después undanimemente admutida por todos lcs aqutores. Ya FECED se-
fialaba que si no se concediera este medio cautelar quedaria a vO-
luntad del demandado burlar los efectos de la sentencia diclada, con-
cediéndole la injusta posibilidad de anularlos Pcrque la anotacién de
la demanda impide que surja un tercer adquirente de buena fe cue
pueda ‘invocar a su favor la irrevccabilidad de adguisicion que le con-
ceden los efectos propios del sistema registral (8). Roca SASTRE advierte
que la anctacion preventiva de demanda tiene por cbjeto conservar
intactas para el tiempo de la ejecucion de la sentenciq favorable que
recaiga, las mismas condiciones de cumplimiento erxistentes al tiempo

(7) «Mas a poco que se confidere los distintos casos en que puede haber
lugar a la hipotera judicial, se observa que, si bien en algunos, como sucede
en el de la tutela y curaduria, tiene un caracter, en cierto modo permanente,
sicndo la aplicacion de una Ley civil, casi siempre se constituye para que sea
respetada la administracién de justicia, para evitar que se eludan las sent-n-
cias, haciendo el demandado, por actos propios imposibles, la ejecucion del fallo.
Er:tonces su objeto solo dura mientras dura el juicio y se ejecuta la sentencia;
puede asi decirse que, mas que a las Leyes que deben comprenderse en el Codigo
Civil, se refiere a las de procedimientos; que las Leyes que la establecer: o au-
torizan no crean un derecho verdadero, sino que garantizan un derecho consti-
twido al parecer, aunque centrovertido. ¥y que su caracter es tan transitorio ccmo
el peligro que se trata de evitar Por esto la Comisién, dando a la nomenclatura
una importancia que no debe parezer excasiva cuando se trata de mat‘erias tan
técnicas, ha creido que a la denominacién antigua de hipoteca judicial debia
sustituir la de anotacion prevenliwwa, para indicar aquellas prohibiciones de ena-
jenar, cuyo objeto es que en su dia la sentencia tenga ejecucién cumplida »

«... porque es menester, para evitar que las sentencias sean eludidas, adoptar
medidas de precaucion, conocidas actualmente con el nombre de hipotecas ju-
diciales. que impidan la desaparicién de la cosa litigiosa y su erajenacion .».

(Ley Hipotecaria, Reglamento Gemneral para su ejecucion e Instruccion so-
bre la manera de redactar los instrumentos piblicos sujetos a Registro Edi-
cion oficial Madrid Imprenta de! Minsterio de Gracia y Justi-ia, 1861, pa-
ginas 14 y 22.)

(8) Loc. cit,, pags. 13-14. En apoyo graflco de esta tesis. el proplo autor de-
cia: «Conocemos casos en que la negativa del Juzgado a conceder la anotaclon
de demanda solicitada ha llevado consigo el desistimiento de ésta, porque el
fallo, ain siendo favorable, resultaria completamente ineficaz» (pag. 22).
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de pedirse registralmente la anotacién (9). Segun Diez-Picazo, la anctla-
cion preventiva en general se explica pvor el conflicto de intereses que
surge entre el tercero de buena fe protegido por la fe publica reyistral
vy los titulares de situaciones juridicas yue no son inscribibles (10). Para
Lacruz BERDEJO y SaNCHO REBULLIDA, la anotacidon de demanda tiene por
objeto advertir la posibilidad de que la inscripcion que declara el dere-
cho real a favor del demandado sea inexacta o esté en camino de serlo,
correspondiendo la titularidad al demandante que anota su eventual
derecho. .Con la anctacion, cualquier adquirente queda enterado de que
hay un pleito pendienie y sometido a las resultas del mismoe, sin poder
alegar su buena fe una vez presentado el titulo anotable (11).

En el mismo sentido se pronuncia reiteradamente la jurisprudencia,
tanto del. Tribunal Supremo (12) como de la Direccion de Ilvs Re-
gistros (13).

Las anotaciones preventivas de demanda, de acuerdo con Su nropia
naturaleza y finalidad, resultan ser asi anotaciones de mera pubticiaad
(Caro BONNAFOUS), de ataques a la titularidad (NART), de derechos én
litigic o en formacion (LAcrRuz-SANcCHO). Diez-Picazo entiende que las
anolaciones preventivas se dan en favor de titulares de situaciones ju-
ridicas que no son inscribibles, y que esta falta de inscribibilidad procede
.0 bien de la propia naturaleza de la Situacion, que no es siquierqg umn
derecho subjetlivo, sino una facultad o wpretemsién con proveccion Ju-
ridico real, 0" bien del caracter defectuwoso del titulo. De donde concluye
.que las genuinas anotaciones preventivas son las de demanda y las de
defecto subsanable. Las primeras se corresponden con las «protestatio-
nes Widersprichen» o asientos de contradicciom, las segundas con las
«Womerkungen» o preinscripciones del Derecho alemdn (14). Opinidn
exacta, que puede acepiarse en su juicio de valor y en su disedio fun-
.cional. Obsérvese sin embargo, de acuerdo con todo lo dicho, que desde
el punto de vista de su eficacia, las anotaciones de demanda no son
So6lo asientos de contradiccion, aunque esto lo sean en forma patenie;
.sino que desarrollan igualmente la funcion de la prewnscripcion, en
.cuanto que de alguna manera anticipan los efectos de la sentencig
Jfavcrable que recaiga (reserva de rango).

Dentro del marco de las anolaciones de demanda, el problema re-
-gistral planteado en el presente recurso es bien concreto y directo: si
puele extenderse la anotacion preventiva solicilada en el mandamiento
judicial cuando las fincas, cuya situaciéon juridica registral se impugna,
aparecen inscritas a nombre de persona distinta del demandado. Dicho
problema no es nuevo y habia sido ya resuelto en forma negativa por
dos autores (12) y por la jurisprudencia (16). En la presenle ccasion,

(9) Y anade acertadamente: En rigor, este efecto prcduce el juego propio
-de una reserva de puesto que la anotacion de demanda implica, mas bien que el
‘mecanlismo de una retroaccion (DH, III, pag. 462).

(10) Loc. cit, pag. 20.

(11) DIR, pag 268.

(12) Cfr,, entre otras. las Sentencias de 12 de junio de 1951. 22 de abril
de 1952 y 11 de qunio de 1953,

(13) Vid., Resoluciones de 8 de febrero de 1899. 23 de noviembre de 1915,
4 de julio de 1919, 30 de mayo de 1934, 29 de octubre de 1946, 12 de junio de 1951
¥ 29 de marzo de 1954,

(14) Loc. cit.. pags. 22-23.

(15) Roca Sastre, DH, III, pag. 449.

(16) Vid. las Resoluclones de 22 de abril de 1892, 1 de diciembre de 1897,
9 de agosto de 1943, 23 de junlo de 1960 y 30 de junio de 1967 Segun esta ultima,
que sirve de antecedente inmediato y expresamente recogido en la Resolucién
que comentamos. la anotacion de demanda no podri extenderse a finca que
figure en el Registro a nombre de persona distinta del demandado
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la Direccion General reitera la recta doctrina y niega la posibilidad de
la anotacién de demanda en tales condiciones. Veamos, en resumen, los
argumentos de su decision.

En primer lugar, la presunciéon de exactitud del contenido del Re-
gistro y el mantenimiento de la eficacia de los asientos mientras no
sea declarada judicialmente su tineractitud, segun se consagra en el
articulo 1.° de la Ley Hipotecaria. Parece claro. Segun el Registro, los
duernios de la finca, cuya titularidad se discute judicialmente, eran don
Victor Giiembe Urdanoz y dofia Andresa Urtiaga Gonzdlez para su So-
ciedad conyugal ganancial, y no don Salvador Lacuesta y Lopez de
Alda, vendedor de la misma a aquéllos, y causante o antecedente de
su titularidad. En la medida en que la demanda se habia dirigido
conira los actuales propietarios registrales, era anotable si conte-
nia los demds requisitos formales. Pero en la medida en que se diri-
gia contra el seiior Lacuesla, que ya no era dueno registrgl, no podia
extenderse la anotacion. Porque la cualidad de propietario que a este
sefior atribuia el demandante para reclamar frente a él el dominio de
la finca, resultaba negada por la publicidad del Registro, y, por tanto,
no podia ser considerado duenio mni, como tal, demandado a efectos
registrales. La legitimacion paSiva descansa sobre el mismo presupues-
to: .procesalmente apuntard al presunto duenio civil cuya litularidad
contradice la que invoca el demandante a su favor (ejercicio de accion
judicial),; registralmente, al titular publicado por la inscripcion de do-
minio que hay que destruir para que el Registro manifieste el derecho
del verdadero propietario (extension de la anotacion de demanda para
garantizar la sentencia favorable que pueda recaer). Si el demandado
es propietario Ssegun el Registro, podrd Ser afectado por los pronun-
ciamientos registrales que anuncien la impugnacion judicial de su pro-
piedad. Si no lo es, no podran dirigirse contra él tales pronuncia-
mientos.

Tan palmaria observacion, que arranca de la estructura formal en
que se desenvuelve el mundo del Registro, tiene su apoyo inmediato en
otra norma mds concretamente aplicable: el articulo 20, pdrrafo 1.5,
de la Ley Hipotecaria y el principio de tracto sucesivo que €l consa-
gra. Principio general de nuestro Ordenamiento, necesario en nuestro
sistema, que refleja adecuadamente la historia sucesiva-de las fincas
en el folio correspondiente y que traduce aquel esquema formal de la
vida tabular. Para que pueda anotarse cualquier causa (titulo) que
modifique (o pueda modificar) el dominio sobre inmuebles, es preciso
que previamente figure inscrito ese derecho a favor de la persona que
intervenga en el acto causante de aquella modificaciébn. Para que una
persona pueda Ser afectade por un nuevo asiento que se praclique (17),
es necesario que tal persona preste su consentimiento para ello o re-
sulte destinataria, con el mismo cardcter que tenia, de lu medida que
el Juez ordene. El encadenamiento de los asientos y la necesaria efi-
cacia de los mismos en el trafico asi lo imponen.

En realidad, los criterios de legitimacion registral y de tracto suce-
sivo, distintos en su respectivo dmbito y significado, confluyen aqui
para establecer la misma solucion. Los asientos registrales producen
todos sus efectos mientras no se declare judicialmente su inexactitud.
Los derechos que publican son inicialmente vdlidos y existentes. El ti-
tular registral debe ser reputado como tal titular en el trdafico juridico,
v solo podrda ser afectado (registralmmente al menos) en la medida en
que sea objelo de esa afeccidn, transmision o limitacion la misma ti-

(17) Y esta afeccién hace aqui referencia a la titularidad del afectado y a
la de sus causahabientes.
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tularidad que el Registro publique. Y a la vez, ello se traduce formal-
mente en que no podrd extenderse el nuevo asiento, si no resulta ins-
crito a favor de la misma persona el mismo derecho que se pretende
afectar, transmitir o limitar por el acto causante de aquel asiento.

Esto resulta asi con cardcter general, e indirectamente se desprende
del pdarrafo ultimo del articulo 298 R. H., relatwo a las inmatriculaciones
del articulo 205 de la Ley Hipotecaria y a la limitacion de efectos que
comportan las primeras inscripciones practicadas de esta manera. Aun
entonces, los que se crean con mejor derecho a la finca inmatriculada,
podrdan accionar judicialmente contra el inmatriculante y oblener a su
favor la correspondiente anotacién de la demanda. Lo cugl supone la
aplicacion a este caso concreto (impugnacion del asiento de primera
inscripcién por falta de derecho preferente en el inmalriculante) de la
norma general ya vista que permite la anotacién preventiva de las de-
mandas en que se discuten o se impugnan situaciones juridico-reales,
para que el demandante no vea perjudicado su derecho por actos pos-
teriores del demandado y hasta que se dicta senlencia favorable. En
virtud del juego de la publicidad negativa que la anotaciéon despliega
frente a los lerceros. Y al mismo tiempo descubre—como no podia por
menos—la validez y eficacia de la primera inscripcion ' asi practicada,
mientras no se anule por el Juez. De donde resulta la vigencia de la
titularidad dominical publicada por esa primera inScripcion a todos los
efectos legales. Y, particularmente, a ejectcs de legitimacion pasiva de
su titular. Como expresamente se recoge en la presente Resolucion.

En fin, la improcedencia de la anotacion pretendida se descubre con
prontitud si se atiende a la realidad historica de los hechos concurren-
tes y a la perfecta inutilidad de tal anotacidén, caso de que pudiera prac-
ticarse, como acertadamente refleja el Considerando tercero de esta Re-
solucion. Porque.la eficacia tipica, intrinseca e institucional de este
asiento radica en evitar que los terceros adquirentes de la finca liti-
giosa desconocieran la existencia del proceso incoado, de la contradic-
cion a la verdad regisiral que la pretensiéon contenida en la demanda
pudiera albergar; ¥ amparados en su buena fe, en la apariencia negativa
del Registro y en la proteccion que les dispensan los articulos 32 y 34
de la Ley Hipotecaria, no fueran afectados por el fulturo pronuncia-
miento de una sentencia favorable en su caso., la cual entonces seria
de imposible ejecucion especifica, con el consiguiente perjuicio para el
demadante. Mas ello no era posible aqui. Porque don Salvador Lacuesta
y Lépez de. Alda ya habia enajenado la finca antes de que se solici-
tara la anotacién de la demanda. La prdctica de ésta no impedia la
previa existencia de lerceros adquirentes, don Victor Giiembe y su es-
posa, quienes no quedarian afectados por ella—repito, caso de que fuera
posible—por ser la inscripcion de su compra anterior a aquella. El se-
fior Giiembe seria afectado por la demanda como tal demandado, par-
te en el proceso, no como tercero advertido por el Registro de la im-
pugnaciéon. En cambio, 10 que si importaba ahora al demandante era
evitar la aparicién de terceros posteriores adquirentes de la misma finca
que pudieran ignorar su demandda.

Tan sencillo planteamiento, enfocado a través de los intereses en
pugna y de las razones de utilidad social que justifican esta figura juri-
dica, nos pone de manifiesto la perfecta concordancia que en este caso
se da entre dos aspectos complementarios del mismo problema: la ne-
cesidad, socialmente sentida y digna de proteccion juridica, de garan-
tizar la ejecucion de la sentencia futura, y los requisitos legales necesa-
rios para articular tal proteccion. Creo que ello puede comprenderse
perfectamente si partimos de las observaciones que antes hemos formu-



JURISPRUDENCIA 433

lado acerca de la finalidad que Se pretende con esta clase de anola-
ciones.

En el presente Recurso se roza también el lema de la limilaciéon de
efectos por dos aiios de las inscripciones primeras practicadas conforme

.al articulo 205 de la Ley Hipotecaria. Extenso tema éste a cuyo estudio
detallado no podemos descender ahora. Ld Scciedad recurrente en su
escrilo y el Presidente de la Audiencia en su Resolucién aluden a é€l
para justificar la posible impugnacién de la titularidad del inmatricu-
lante, respecto del cual se pedia la impracticable anotacién preventiva
de demanda. El tema resulta asi un poco desenfocado. En mi opinién,
la limitacién de efectos por dos afios de las inscripciones de inmatricu-
lacién que el articulo 207 de la Ley Hipotecaria establece. se refiere a
los efeclos de fe piblica registral (arts. 34 y concordantes) y de inopo-
nibilidad de lo no inscrito frente al mero titular inscrito (art 32), pero
no a la eficacia de la legitimacion registral. La primera inscripcion
practicada conforme al articulo 205 despliega desde el primer momento
todos sus efectos legitimadores: presunciones de exactitud regisiral, de
existencia del derecho, de posesion, legitimacion registral para dispo-
ner, ejercicio del articulo 41 de la Ley Hipotecaria, etc. El asiento es
valido y produce lodos sus efectos mientras no sea impugnado. Como
cualquier olra inscripcion definitiva y legalmente practicada. La ara-
riencia de titularidad asi creada sélo puede ser destruida por un Juez.
Pero como la justificacion del dominio del inmatriculante es aqui mdas
débil, por no aparecer previamente inscrito el transmilente ni acredi-
tarse con plenitud la cadena de titulos antecedentes, y para evitar un
despojo del verdadero duenio civil no inscrito por parte del titular re-
gistral inmatriculante, que pudo no ser el duefio real y que se encuen-
tra enérgicamente protegido frente a lo no inscrito pcr diversos ar-
ticulos de la Ley Hipotecaria ¥y del Cddigo civil, la Ley impide que entren
en juego esas medidas de proleccién excluyente del Registro para no
perjudicar al «verus dominus» extrarregistral Y permite a éste que im-
pugne judicialmente el derecho del titular inscrito durante los dos arnos
siguientes a la inscripciéon de inmatriculacién. Porque tal impugnacion
no seria posible, fuera de ese plazo reservado y excepcional, por estre-
llarse contra los articulos 32 de la Ley Hipotecaria y 1473 del Cédigo
civil. Duranle esos dos afios, la accién de contradiccién del dominio
inscrito serd posible. Como es légico, no s6lo frente al primer titular,
sino también contra sus causahabientes, por tratarse de una limitacion
legal de la eficacia del asiento.

Pero todo ello es ajeno al tema que aqui se discutia. El problema del
articulo 207 es completamente distinto al de los requisitos formales de
la anotaciéon de demanda. Aquel juega respecto a la preferencia civil
de tilulares contradictorios. Este respeclo a la garantia meramente regis-
tral de la eficacia de la sentencia que recaiga (reserva de rango en per-
juicio de adquirentes posteriores). Que la Sociedad recurrente podia
—y debia—demandar la propiedad de la finca doblemente vendida frente
a don Salvador Lacuesta, titular inmatriculante de la misma, dentro de
los dos afios siguientes a la primera inscripcion, es algo claro Mas esto
no justifica que pudiera anotar a su favor la demanda dirigida contra
dicho sefior, si éste ya no era duefio registral de la finca.

Por debajo del tema cuyo planteamiento formal ha provocado este
Recurso, aflora otro grave problema de fondo, que no debe ser eludido
aqui: el de la doble venta de un mismo inmueble hecha por distintos
vendedores en favor de distintos compradores, cuya Ssituacion resulia
naturalmente contradictoria e incompatible. Problema de vieja tradi-
cién en nuestra historia juridica, para cuya resolucion se dictaron al-
guna de las normas fundamentales del Cédigo civil y de la Ley Hipote-
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caria, Yy cuyo enfoque sigue provocando amplias discusiones entre los
autores. Olvidando por un momento la limilacion de efectos por dos
anos del articulo 207, que en este caso concreto es fundamental y con-
diciona decisivamente la solucion judicial que en definitiva recaiga, y
limitando su planteamiento tedrico al aspecto regisiral, inseparable del
aspecto civil, cuando la inscripcién practicada es firme por haber trans-
currido mas de dos anios desde la fecha de la inmatriculacion, recorde-
mos el principio que consagra la inoponibilidad de lo no inscrito frente
al titular inscrito (art. 32 L. H. y 1473 C. c¢.). Pero, a mi juicio, estos
preceptos solo pueden ser rectamente interprelqdos exigiendo buena fe al
titular registral protegido por ellos. ;(Hubo realmente buena fe en este caso
en la adquisicion por los dos compradores, o por alguno de ellos? La Socie-
dad recurrente alegd en su demanda mala fe por parte de don Salvador
Lacuesta. ;Conocia éste, al adquirir la finca por donacion, que el verda-
dero duefio de la misma era persona distinta de los sefiores Alvarez Leon?
(Pudo conocerlo, al menos? Habria que descubrir el resultado de la
prueba practicada en el pleito para conocer este importante extremo.
Por otra parte, la necesaria oponibilidad de lo inscrito desataria su
repercusion frente a la Sociedad demandante, y su posible exclusion
como titular contradictorio clandestino y no preferente, en el caso de
que asi fuera. En fin, todo ello se complica si pensamos en el problema
de la proteccion registral del wnmatriculante, adquirente de la finca
a titulo gratuito, frente a otro titular extrarregistral, aspirante a ins-
cribir y adquirente a titulo oneroso. Toda vez que el primero no deberia
gozar en principio de mas protecciom que la de sus causantes o do-~
nantes, los cuales a su vez habian adquirido también por titulo gratuito
(herencia). Y si observamos el retraso culpable en la inscripcién por
parte de la Sociedad demandante, que adguirié la finca en mayo de 1965,
y aun no la habia presentado a inscribir en enero de 1967. Sancién del
que, pudiendo inscribir, no ha inscrito, que mos recuerda alguna de las
razones legales que motivaion el originario aqrticulo 23 de la Ley Hipo-
tecaria de 1861, hoy articulo 32.

Para conocer todos estos extremos y la conclusion del pleito plan-
teado, nos hubiera gustado poder examinar la Sentencia firme que en
el mismo recaiga. Aunque en éste el planteamiento de los hechos serd
distinto, vy también su posible resolucion, por entrar en juego el ar-
ticulo 207 enervando la proteccion de los titulares registrales. Pero
ello erxcede con mucho del limitado campo del recurso gubernativo que
se suscité ante la negativa de una de las anotaciones de demanda acor-
dadas en dicho proceso, recurso cuya noticia ha sido la causa de estas
notas. )

M. A. G.



