LAS PROHIBICIONES JUDICIALES DE DISPONER
EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

INTRODUCCION AL TEMA

ensando en el profesional del Derecho que diariamente ha de bus-

:ar en la aplicacién de las leyes, no su alcance puramcnte ted-

cico, ni su entrongue histérico ¢n ¢} ordenamicnto juridico, si-

no el resultado practico de su aplicacién, que e¢s al fn y al cabo

lo quc al particular que e encomicnda Ja dircecién juridica de

sus asuntos le interesa, vamos a) presentar un estudio critico de las

prohibicionés de disponer que tienen su origen en una resolucién

judicial y su reflejo en el Registro de la Propiedad por medio de
la anotacién preventiva,

Anticiparemos que la posicidn por nosotros mantenida en
order. a los efectos juridicos de tales anotaciones, e interpretacion
de los preceptos legales que los regulan, cstd en abicrta oposicidn
no solo con la que mantivnen ilustres hipotecaristas y por su-
puesto de aquellos que tienca una visién puramente civil del pro-
blema, sino con la doctrina de la propia Direccién, de la cual como
después veremos, ha derivado los preceptos reglamentarios. Y no
es, que las conclusionvs a que tanto upos como otros legan, cn
cuanto tales, no scan clertas, en cfccto lo sen, pero partiendo de
una premisa que es de lz gue discatimos, y ¢s ella, la del alcance
del principio de publicidad en el comercio juridico de los inmue-
bles.
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La creacién del Registro de la Propiedad y la promulgacién
de la Ley Hipotecaria del 61 vinieron, a llenar una necesidad que
era ya lJargamente sentida. Il Cédige de las Partidas que reco-
glends c¢l sistena romano de clandestinidad en materia de trans-
misior.es inmobiliarias, traté de imponerse al sistema de publici-
dad -rudimentario que imperaba, y que se habia recogido cn los
Tueros Municipales, no pudo ser mAis fuerte que la realidad, y esa
realidad cra, que la seguridad de la propicdad inmueble, base
de la economia naclonal, exigia un régimen que garantizase sufi-
clentemente aquella.

Esta inquietud por la inseguridad que el régimen de clan-
destinidad lleva consigo y los abusos a que el mismo daba lugar,
cristaliza en la peticién que en las Cortes de Toledo de 1539
hicieron los procuradores al Emperador, solicitando la creacién
de un Registro en cada ciudad o villa donde «ouviere cabeca de
jurisdiccién» . «Nos es fecha relacién, decfa €l Emperador al acep-
tar la propuesta, quc con ello se excusardn muchos pleitos sa-
biende los que compran, los censos y tribugos que ticnen las hereda-
ded que compran, lo cual encubren y callan los vendedores».

La Real Pragmética que sancioné la peticién anterior mo
se llevé a ejecucién y hemos de llegar al reinado de Carlos I11
para que nucvamente el Consejo de Castilla se ocupe de la cues-
tiébn y se dicte la de 31 de enero de 1768, por la cual se
crearon los oficios o contadurias de Hipotecas, antecedente inme-
diato del actual Registro y de Ja ley del 61. Representaba un
indudable progreso en relacién con la andrquica situacién ante-
rior, pero como solo instauraba un sistcma de publicidad parcial
y en cuanto a determinados derechos principalmente, cesos e hi-
potecas, no cubrié los fines propuestos. Asi llegamos a la época
de la codificacién en que, fracasado, por razones que no hacen al
caso, el royectop de Cédigo Civil de 1851, en cuyo kLbro III
se inclufa la regulacién de las Hipotecas y . Registre de la Pro-
pledad, y sustituido el sistema de codificacién total, por el de
codificacién parcial en forma de leyes espociales, se ordent a la
Comisién de Cédigos por Dcecreto de 8 de Agosto de 1855 la forma-
cién de un proyecto de ley de Hipotecas o de aseguramiento de
la propiedad territorial, que fué mds tarde la Ley Hipotecaria de
8 de febrero de 1861.

Reconocfan Jos autores de la Ley que, alin siendo objete de.
grandes controversias la Legislacién Hipotecaria, como sistema,
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era urgente la necesidad de echar a tierra la obra anterior, para
levantar otra mas adecuada a las cxigencias dc ta época, creanda
un sistema fofalmenie nuevo, ya quc el cntonces vigente estaba
condenado tanto por Ja ciencia como por la razén, porque ni
garantizaba suficientemente la propiedad, ni asentabn sobre bases
s6lidas cl crédito territorial. 4

La innovacién que la Ley Hipotecaria suponfa hizo moverse
a sus autores con bastante cautela y mantener un religioso respeto
hacia aquello que no fué indispensable destruir. No obstante no
desconocieron los sucesives avances que en cl orden téenico habria
de dar la Ley. ni la meta quec habria de alcanzarse. Previsidn
confirmada en las sucesivas reformas que la misma tuvo, ya que
aquellos principins hipotecarios timidamente formulados, fueron
configurandosc de manera vigorosa, hasta alcanzar el desarrollo
que hoy ticnen, aunque justo es reconocer que aun queda algdn
camino que andar para conscguir la meta.

La circunstancia de promulgarse la Ley Hipotecaria como
ley especial y no integrarse a su publicacién en el Cédigo Civil
del que fué excluido a dltima hora (el proyecto habfa sido reali-
zado por don Bienvenido Oliver), a pretexto de que era una ley
de aplicacién general en toda Espafia y ol Cédigo solo a territorios
de derecho comin (argumento no muy convincente si se tlene
en cuenta que tanto el titulo preliminar, como el IV del libro I
son de aplicacién general), ha sido una rémora para el desen-
volvimicnto, de la legislacién hipotecaria. A partir de la publi-
cacibn del Cédigo Civil y no obstante que dicho Cédigo cuando
roda con la Ley Hipotecaria declara su respeto y sumisién a la
misma (véase sino el articulo 1.537. que como disposicién. al
titulo 1V del libro 1V, declara que tedo lo dispuesto en dicho
titulo se entiende con sujecién a lo que respecto de bienes inmue-
bles se determina ea la Ley Hipotecaria; o el 1.473 para el caso
de doble venta), sc inicia una especic de guerra fria entre low
mantenedores a ultranza del Cédigo Civil y los defensores del
Derecho Inmobiliario, en menor ndmero estos Gltimos, ¥y en la que
de momento han de llevar ventaja los primeros; dc una parte,
por la circunstancia apuntada del namero, y de otra, porque los
civilistas a ultranza colocan a modo de sambenito a nuustra Ley
el calificativo de adjetiva, olvidando que si en efecto existe una

parte adjetiva, también existe ofra sustantiva, tan sustantiva que
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es derecho civil no incluido en el Cédigo, por las circunstan-
cias ya apuntadas.

E]l tiempo transcurrido desde su publicacién, ha demostrado
no obstante, que pese a todo, la previsién de sus autores era cierta,
su progreso ha sido continuwo-y sus principios lejos de debilitarse
se han vigorizado y puede asegurarse que de no sobrevenir cambios
radicales cn la organizacién econdmico-social, el Derecho Inmo-
biliario acabard por imponarse totalmente.

Era neccesario este breve bosquejo  histérico a nuestro es-
tudio para dejar demostrado que ¢l Registro de la Propiedad vy
el Derecho Inmobiliario no son meras creacioncs de técnicos del
Derccho, sino que vinieron a satisfacer una urgente nccesidad,
y son, como dice Ramos Folquds, la Gltima palabra en el proceso
histérice del Derecho de Propiedad. De ello deducimos la con-
secuencia. que, la interpretacién de sus preceptos no. ha de ser
mezquina y gendente a cercecnar y limitar sus cfectos, sino por el
contrario generosa y encaminada al robustecimiento de sus prin-
cipios

PROHIBICIONES DE DISPONER

La prohibicién de disponer es la limitacién impuesta al -
tular do un derecho subjetivo por virtud de la cual aquel queda
privado del derccho de disposicién del mismo.

Distinta de la prohibicién de disponer vs la incapacidad del
sujcto. Ambas afectan al ius disponendi, pero mientras la prohi-
biciones de¢ disponer ticnen un marcado caricter objetivo y de-
civan dv cansas externas al sujeto, la incapacidad tiene un cardcter
subjetivo y arranca dec causas internas al mismo.

Desde un punto de vista regisiral 1 reflejo en los libros
rtambién es diferente, micntras la mcapacidad se refleja siempre
por medio de una iascripcién las prohibiciones de disponer, al
menos las  judiciales, solo producc anotacién preventiva.

Las prohibiciones de disponcr se pucden clasificar atendien-
do a su origen ecn, voluntarias, legales, administrativas y judicia-
les. La vigente Ley Hipotecaria rccoge en su articulo 26 c3ta
clasificacién y determina en orden a su reflejo registral: las que
deban su origen a la Ley, no neccsitarin inscripcién especial y
scparada y surtirdn efectos como limitaciones legales del dominio.
Las quc deban su origen a alguna resolucién judicial o adminis-
trativa seran objeto de anotacién preventiva, Las que tengan su
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origen en la voluntad y sean impuestas por el testador donante,
en actos o disposiciones de @ltima voluntad, capitulaciones ma-
trimoniales, donaciones y demds actos a titulo gratuito, seran ins-
cribibles siempre que la legislacién vigento le reconozca su validez.

El articulo 27 afiade, que las prohibiciones de disponer que
tengan su origen en acrtos o contratos de 1los no cemprendidos en
el articulo anterior, no tendridn acccso al Registro, sin perjuicio
de que mediante hipoteca o cualquier otra forma de garantfa real
se asegure su cumplimiento.

Las prohibiciones que tienen su origen en una resolucién
judicial las recoge el articulo 42 de la propia Ley, estableciendo
2n su parrafo cuarto que podrin pedir anotacién preventiva de su
derecho; el que demando el cumplimiento de cualquier obligacién
obtuviere con arreglo a las leyes providencia ordenando el secues-
tro o prohibicndo la enajenacién de bienes nmuebles.

Los casos en que con arreglo a las leyes proceden tales medidas
son los siguientes :

1).—Juicio Universal dc Abintestato y testamentaria (art{cule
1.030 de la Ley de Enjuiciamiente Civil).

2).—Cuando se declare en Rebeldia al demandado (articulo
764 de la L. E. C.).

3)-

4).—En los casos en que el Jucz lo ordene para asegurar
la efectividad del juicio (articulo 1.428 L. E. C.).

Iin los casos de suspensién de pagos, concurso y quiebra.

Los cfectos de estas anotaciones los regula el articulo 145
del Reglamento disponiendo que las anotaciones preventivas Gom-
prendidas en el parrafo segundo del articulo 26 de la Ley y
parrafo cuarto del 42, impedirdn la inscripcién o amotacién de
los actos posteriores dispositivos que respecte de la finca o del
derecho sobre los que haya recaido la anotacién . hubiese realizado
posteriormente su titular, pero no serin obstidculo para que se
practiquen  inscripcioncs o anotaciones basadas en asientos vi-
gentes anteriores al de dominio ¢ derecho real objeto dc la anota-
cién.

Este precepto, nuevo en el Reglamento de 1947, recoge la
doctrina que la Direccién habia sentado en resoluciones diversas,
entre otras, cn Jlas de 7 de enero de 1928 y 30 de encro de 1931,

Que la doctrina de dicho articulo no es del todo justa, cstd
reconocido implicitamente por la propia Direccién que en otras
resoluciones de las que mis adelante nos ocupamos, habia reco-
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gido doctrina contraria a la que di6 origen al precepto. Por nues-
tra parte consideramos que ni es justa ni equitativa. Presumida
la buena ¢ tanto del tercer anotante como la del tercer adqui-
riente, no existe una razén para quc la f¢ pablica actGe sin
ninguna clase de limitactones para este Gltimo, para el cual el
Registro es cxacto y completo y cuanto no se haya reflcjado en
¢l mismo no existe ni le perjudica, y en cambio el tcrcer anotante,
sicipre tiene pendiente sobre su cabeza Ja amenaza del que
negligentemente dejé de acudir al Registro, esto en ¢l mejor de
los casos. porque sl por parte del titular registral demandado;
existe mala fé, siempre quedarin burlados los derechos del anotan-
te, bastara que aquel al ser emplazado para contestar la demanda
simule una venta. que en cualquier momento del pleito tendrfa
entrada en el Registro, dejando sin efecto la anotaciéry y con-
virti¢éndose el Registro. en frasc de Gonzalez DPalomino, en un
burladero, con grave .desprestigio de la Institucién.

Dificil ser4 al Abogado convencer a su cliente de la razon
juridica de tan irritante desigualdad. Porque resulta, que si el
adquiriente obrando con Ja normal ditigencia hubicse presentado
su titulo en el Registro, ¢l principio «Prius tempore potior iure»,
hubiese impedido al anotante anotar su derecho, pero en cambio
sl es ¢l anotunte el que obra con la debida diligencia y confiado
cn que lo que proclama ¢l Registro ¢s la verdad, anota cl suyo,
cnfences no se produce la légica consccuencia de su proteccitn
frente al negligente que dejé de acudir a registrar su tftulo. Y si
a todo csto anadimos que la enajenacién anterior a la anotacién
cs preparada con dnimo fraudulento, como ya lo hemos sufrido en
la préactica. en cl tiempo que mecdia entre la providencia en gue se
ordena y la presentacién en el Registro del correspondiente man-
damiento, facilmente se comprenderd que el interesado sienta
una muy justa adversidn por una Ley quv con sus sutilezas y
principlos deja impotente al que ha obtenido un derecho mediante
una resolucién judicial. frente al fraude de un demandado sin
escripulos.

Si desde un punto de vista practico se lleg&él la conclusién
que el precepto no es justo ni conveniente, desde un punto teb-
rico y legal se llega a la misma conclusién, ya que la doctrina
que mantienc dicho precepto reglamentario pugna con otros deri-
vados de Ja propia Ley.

Las anotaciones preventivas son una consecuencia mas de la
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nceesidad de proteccidn que todo derecho necesita para ser efec-
tivo.

De nada servirfan las garantfas procesales sin la previsién
de ascgurar la efectividad del fallo. En el inevitable lapsus de
tiempo que media desde que se promueve la actuacién del érgano
judicial, hasta que con el fallo se pone fin a ]la misma, cs necesa-
rio adoptar medidas cautelares encaminadas a evitar que se eluda
la scntencia por actos propios del demandado que hagan imposible
la ejecucién del fallo. En este sentido dice Prieto Castro que, la
Ley dec Enjuiciamiento Civil para garantizar los derechos del
acreedor (cuando lo sean al pronunciarse a su faver la sentencia),
regula los siguientes medios:

A).—Con el fin de prevenir la insolvencia del deudor: el
embargo preventivo,

B).—Para ascgurar la obligacién de dar inmuchles: la inter-
vencién de la administracién, y prohibicién de enajenar (articulo
1.428 de la Ley Enjuiciamiento Civil).

C).—Fara ascgurar las obligaciones de dar o hacer, Jas
mismas medidas del articulo 1.428 citado.

¥l origen de las medidas cautelares es bien remoto. Desapa-
recida en el Derecho Romano, después de la publicacién de la
Lex Poctelia, la responsabilidad de la persouna, en virtud de la
cual el deudor cra abandonado a 'la vindicta de su acreedor que
podia matarle o vendvrle y admitido que fueran los bienes y no
las personas las respensables surge la prenda pretoria, proce-
dimiento en el cual sc entregaba la posesién del patrimonio com-
pleto del deudor para que el acreedor pudiera venderio en forma
global y hacerse pago de su crédito, circunstancia que se conside-
raba comc infamante para e] deudor. Lste principio se dulci-
fic6 posterormente adimitiéndose en los Tribunales el procedi-
miento del pignus captum ex re iudicata, en el cual, la posesién
y venta quedaba reducida a los bienes necesarios para hacer
efectiva la deuda.

Del pignus iudiciale derivaron las hipotecas judiciales de
nuestro antiguo Derecho, las cuales al publicarse lJa Ley Hipoteca-
ria fueron recogidas por la misma, si bien cambiando su denomi-
nacién por la de anotaciones preventivas. Hay que hacer notar
no obstante, que bajo tal denominacién caen también otras figu-
ras, ya que la anotacién preventiva puede tencr por objeto:
asegurar las resultas de un juicio (hipoteca judicial); garantizar
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devcchos  existentes, pero no  definidos, y ascgurar (los :efectos
de un titulo defectuoso para que una vez subsanados puedan secr
inscritos

La terminologfa aunque nueva tiene su origen en el Derecho
Catalin donde ya en el siglo X1V la encontramos cmpleada para
significar la inscripcién que se hacfa por la autoridad judicial
de los bicnes de delincuente (anotatio). Manifestaban los autores
del cambio, quc a poco que se considere los distuatos casos que
puede haber lugar a la hipoteca judicilal se observa que si hien en
algunos casos ticne cardcter permanente como ocurre en el de la
tutela, casi sivmpre se constituye para que sea respotada la adminis-
tracién de la justicia, asegurando el fallo. Entonces su objeto
solo dura micntras dura el juiclo y se ejecuta la sentencia. No
crean un verdadero derecho sino que garantizan un derecho al
parecer constituido pero que cstd controvertido y en su consécuencia
su cardcter es tan transitorio como el peligro que trata de evitar.

Ya hemos dicho que los autores de la Ley con su religioso
respeto hacia ‘todo aguello que no fué indispensable destruir,
procuraron ajustarse a muestro Derecho tradicional, y* asf en ma-
teria de hipotecas judiciales reconociendo que las que tienen por
objeto asegurar el resultado de un juicio nunca tuvieron en Es-
pana ¢l cardcter de tales, declararon que la anotacién preven-
tiva quc tenga por objeto asegurar las consccuencias de un. juicio
ne declarazn ningdn derecho, ni convierten en real lo que antes
no lo era, ni gozarin de preferencia sobre los créditos contrafdos
por ¢l dcudor antes de practicarse la anotacién.

Esta doctrina fué mantenida por el Tribunal Supremo en los
casos en que hubo de pronunciarse sobre la materia, y la manticne
hoy gran parte de la doctrina, entre otros, la indiscutible auto-
ridad quc en la materia es Roca Sastre. Por nuestra parte recono-
cemos quc desde un punto db vista dogmético y civil la posicién
es exacta. En lo que no estamos conformes es, que a la luz del
Derecho positivo vigente pueda sostencrse y decirse lo mismo.

En efecto, en principio parece un tanto violento que: la cate-
gorfa juridica de un derecho pueda cambiar por practicarse un
astento en €l Registro de la Propiedad; pero creado éste para dar
seguridad a Ja propiedad inmueble, hemos de aceptar todas las
consccuencias que el sistema lleva consigo y de manera completa.

En beneficio de }a buena fe del tercer adquirante sc acepia,
undnimemente por la doctrina y derecho positivo, que el que apa-
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rece como duerio en el Registro lo es en la realidad, sin que puedan
afectarle situaciones no reflejadas en el mismo, con lo cual se
concagra e] monstrao juridico que desde el punto de vista civil son
las adquisicione> a non domino. En este caso tampoco es que el
Registro altere la realidad, ni haga propietario al gque ya no lo
era, manteniendo dentro de su patrimonio lo que de ¢l habia sa-
lido, y sin embargo las consccuencias pricticas s producen como
si realmente se hubicse producido la alteraciédn, ya que se nan-
tienc a todo trance la ficcién de considerarlo propietario cuando
realmente no lo es.

Pues, si, en beaeficio del tercer adguirente de buena_ fé el
Registrn sc considera verdadero y completo y se ma:iene ufl fic-
cién para proteger esa buena fé y con ella el trifico inmobiliario,
por qué no ha de disfrutar d: la misma proteccién el anotante
que también acude de buena fé al Registro con la pretensién de
asegurarse un legitimo derecho ?

Conformes que un asiento registral no puede. hacer lo blanco,
negro ni alterar la naturaleza que realmente tenga un derecho,
pero que practicando un asiento, se modifican las consecuencias
que naturalmente aquel producirfa, cstd fuera de duda, y si se
admite que asi sea para e tercer adquirente, por qué no se ha de
admitir para el anotantc. La propiedad inscrita est4 sometida’ a
Jas consecuencias del sistema hipotecario. v la realidad extra-re-
gistral no puede afectarla ca tanto, csta no se haya puesto de
acuerdo con el Registro por los medios quec establece Ja propia Ley.

El Registro dcbe proclamar verdades que tienen ¢l misme
valor para todos, (do lo contrario scrin verdades completas para
unos @ tercer adquirente, y medias verdades para otros: anotante)
y ello por un principio de orden publico. el de proteger la buena
fé del que acude a una oficina publica.

‘Pero es quc ademas desde la primitiva Ley del 61 en la que
sus autores hicieron aquellas afirmaciones, hasta la actual Ley
Hipotccaria media una gran distancia no ya por el tiempo trans-
currido, sino por el contenido y aicance de sus preceptos. El
principio mantenido por ¢l articulo 145 del Reglamento que
permite el acceso al Registro da las cnajenaciones hechas con an-
terioridad a la anotacién y representadas a inscripcién con posierio-
ridad al a misma pugna con los siguientes principios de la Ley:

r.e—Con la consideracién de gravdmenes quela Ley di a las
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anotaciones preventivas (véase la regla 4.3 del ntmero 2.¢ del
articulo 131).

2.2—Con el articulo 38 que proclama categéricamente que
a todos los efectos legales se presumiri que los derechos reales
inscritos pertenecen a su titular en la forma determinada en
el asiento.

Luego si el que aparece como duefio lo es a todos los efectos
legales y se le considera como tal, para, poder incluso, disponef,
también habri que considerarlo como tal para gravar o limitar
sus facultades.

8 °—Con cl artfculo 1.2 que dispone que los asientos del
Registro practicados en los libros estdn bajo la salvaguardia de
los tribunales y producen todos sus efectos mientras no se declare
su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley. y relacio-
cionando este precepto con el articulo 83 de la propia Ley, que
establece, que las inscripciones y anotaciones hechas en virtud
de mandamientu judicial, no se cancelardn sine por providencia
ejecutoria, llegamos al sigulenie resulrado: supongamos practicada
la anotacién y presentada ccn posterioridad a la misma la escri-
tura de enajenacién de fecha anterior a la de la anotacién.
i Qué pasard con dicha anotacién ? ¢ Tienc la escritura fuerza para
cancelarla? Do acuerdo con los anteriores preceptos, no. Il ca-
mino legal a seguir por el que pretendicra inscribir, segin los
mismos, scria el de acudir a los Tribunales para que se decretasc
la camcelacién de la anotacién preventiva, en razon de existir
una discordancia entre la realidad juridica y el Registro, puesto
que el que sufre la prohibicién de enajenar ya mo cra duefio
cuando se decreté. Pero aln seguido el procedimiento indicado nos
encontramos que la anotacién prevaleceria en todo caso por apli-
cacién de le dispuesto en el articulo 40 de la Ley. Declara dicho
articulo, que en ningun caso la rectificacién del Registro per-
judicard los derechos adquiridos por tercero a tftulo onecrosos de
buena fé durante la vigencia del asicnto que se declare inexacro.
La interpretacién de tal precepto que habla de derechos adquiri-
dos, sin distinguir sl son rcales o personales y por otra parte de
asientos y por tanto comprendiendo en ellos las inscripciones y
anotaciones, lleva a la conclusién que los derechos del anotante
adquiridos durante la vigencia registral del asiento no pueden ser
atacados por la inexactitud del mismo.

Que, el procedimtento a seguir es el indicado, se deauce ademas
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de la propia mecdnica del Registro, porque presentada la escri-
mira de fecha anterior a la anotacién y dado por supuesto su
despacho de acuerdo con el articulo 145 del Reglamento, trope-
zamos con las siguientes dificultades: en el asiento que se practique
habrd que relacionar las cargas que pesan sobre la finca por manda-
to de] articulo 9. entre las cuales el articulo 51 de Reglamento
sefiala las anotaciones. ;Qué diremos? ;Qué esti gravada con una
anotacién preventiva de prohibicién de disponer? Inexacto, por-
que admitida la inscripcién no tiene sentido tal afirmacién. §Qué
no tenc ninguna afeccién ? Tambidn inexacto porque la anotacién
estd viva y en tanto no sc decrete su cancelacién ha de producir
todos sus efectos por aplicacién del artfculo primero.  Podra can-
celarlo el Registrador de oficio? tampoco por aplicacién de los
articulos primero y 83 ya citados.

A nuestro juicio el articulo 145 se ha producido quizd con un
radicalismo excesivo ya que si no se quiso adoptar ¢l sistema
absoluto de impedir al reflejo de toda enajenacién fuera anterior
o posterier a la anotacién, debié adoptarse una solucidn interme-
dia que al menos evitara que el deudor de mala fe pudiera a su
antojo dejar inoperante un derecho que habfa tenido reflejo en
el Registro.

Ya deciamos al comienzo, que al Abogado, como director ju-
ridico del particular y a éste como destinatario de la norma, lo que
le intercsa son las consecuencias practicas de su aplicacién deri-
van, si esa norma le ascgura plenamente sus derechos, seré
buena. Si la Ley en cambio deja resquicios por donde pueden de-
fraudarse sus derechos, por muy ortodoxa que aquélla sea, no
serd buena ni completa. P

La propia Direccién de cuya jurisprudencia ha derivado el
articulo 145 ha reconocido que de la apliccién del mismo con la
amplitud que se encuentra redactado, pueden derivar perjuicios,
que es necesario evitar, y declarado que la anotacién preventiva
de prohibicién de enajenar admitida por la Ley, puede en primer
lugar, ir encaminada a robustecer y asegurar un mandamiento de
embargo, en cuyo caso no impide la practica de posteriores ins-
cripciones, o puede en segundo término, reflejar una situacién
procesal que por motivos de orden piiblico o para garantizar los
resultados de un juicio universal, o en atencién a los efectos
retroactivos que la declaracién de Incapacidad de una persona
puede provocar, cierra temporalmente el Registro constituye un
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obstaculo impediente y nicga las ventajas de la inscripcién: a los
titulos contradictorios de su finalidad, porque la prohibicién en
estos casos va dirigida més a evitar el acto ilegal o ilicito que
a decretar su nulidad y de ahi la necesidad de evitar la entrada
en el Registro de enajenaciones del quebrade o del presunto
incapaz cuyas facultades se discuten, y que solo producirian la
confusién y la inseguridad en los asivntos del Registro. La con-
secuencia natural de estas anotaciones es, ¢l clerre de los libros
hipotecarivs a los documentos presentados, como si la anotacién
fuera verdadera prohibjcién inscrita, y, en fin, la atribucién a la
misma de una encrgia impediente al asiento practicado, qué¢ no’
pucde Ser contrarreStad@ por razén de la focha anterior de los
docum. ntos presentados con poStcriori(Ead, la cual puede ser desvir-
tuada  por el Jucz al apreciar las circunstancias del caso. En otra
resolucién admite la Dircccién que la anotacion de prohibicién de
enajcnar en el caso de quiebra, el cierre del Registro se¢ produce
no solo para los actos del qucbrado posteriores a la declaracién de
quiebra, sino al tiempo que alcance la retroactividad de la mis-
ma. (Rs. 8-V-43 y 7-VII-20).

Aunque las expresadas resoluciones que hemos recogido son
anteriores al Reglamento del 47 y por consiguicnte al articulo
145, no se olvide que dicho articulo deriva de 'o que la propis
Direccién sostuvo en otras resoluciones, y que por tanto supone un
verdadero reconocimiento por parte de la misma, de que no puede
sentarse de un modo radical el principo dei dar entrada a todos
los tftulos anteriores.

Para complelar <l estudio de los actos dispositivos del titu-
lar, vamos a distinguir dos grupos de actos dispositivos: los
realizados voluntariamente por el deudor y los que deben su origen
a una enajenacién forzosa.

ACTOS DISPOSITVOS VOLUNTARIOS.—Las enajenaciones
realizadas por el titular pueden tener lugar en uno de estos cua-
tro momentos :

A).—Enajenaciones realizadas con anterioridad a la demanda
y a la practica de la anotacién preventiva. Serdn perfectamente
inscribibles, pucs aun no se produjo el cierre del Registro,

B).—Enajenaciones realizadas con posterioridad a la Inter-
posicién de la demanda perc con anterioridad a la anotacién.
A estas anotaciones debfa impedirscle el ingreso en el Registro,
no obstante con arreglo al Reglamento son inscribibles.
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C).—Enajenaciones posteriores a la demanda y a la anotacién.,
El cierre del Registro para estos actos es total.

D).—Enajenaciones posteriores a la demanda y a la anotacién
pero basadas en asientos anteriores a la anotaciém, son inscribibles
en todo caso, pero a nuestro juicio, debfan estar condicionadas
a que la cnajenacién se hubiese efectuado en el tiempo y con las
condiciones quc hubieran tenido lugar de no existir la anotacién
preventiva, con ello se aleja la posibilidad del fraude.

ENAJENACIONES FORZOSAS. -Respecto de las que ten-
gan lugar en los casos enumerados en supuesto anterior bajo
los apartados A, B y D nos remitimos a lo ya dicha. Ahora.
bien, respecto a las enajcnaciones realizadas por la Autoridad
Judicial después de practicada la anotacién de prohibicién de
enajemar, se ha planteado cl problema de si deben tener o mo,
entrada ¢n el Registro habida cuenta el origen de Jas mismas. La
redaccién del articulo 145 parece excluir de su regulacién las
enajenaciones forzosas y la Direccidn en resolucién de 7 de
julio de 1900, admitié la inscripcién de tales enajenacionges,
pero posteriormente en otras, ha sostenido que la practica de la
anotacién Impide la inscripcién de cualquier enajenacién sea vo-
luntaria © judicial, doctrina que a nuestro juicio es la exacta.
La Rica, por su parte, al tratar del particular distingue el interés.
que se trata de servir. Si el interds es privado como en el caso
de ejecucién a favor de un acreedor, la anotacién cierra el Regis-
tro. Si el interds es publico, caso de Ja expropiacién forzosa, serd
inscribible "la enajenacién siempre que se acredite el asegura-
miento del importe de la indemuizacién en favor del acreedor;
claro que en este caso lo que realmente se di es, una susfitucidn
de la garantia del anotante por haber cambiado la naturaleza
de los bienes sobre los que recaiga la anotaciém. :

En resumen, y como conclusién a nuestro estudio diremos
que el articulo 145 del nuevo Reglamento Hipotecario representa
un avance, por cuanto ha wvenido a llenar una laguna legislativa,
pero a nuestro modo de ver no lo ha hecho con toda la fortuna
que erz de esperar. .

Si no se quiso dar a la anctacién el alcance de un clerre
absoluto del Registro, al menos se pudo adoptar una solucién
intermedia que Impidiera que el fraude pueda tener la puerta
puerta abletta en el Registro de la Propiedad.
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Hay un momento que permite determinar si no con. seguridad,
si al menos con preesuncién de verosimilitud bastante grande,
si el acto dspiositivo lleva el sello del fraude, o no. Ese momento
es el de la interposicién de la demanda. Los actos realizados por €l
deudor con posterioridad a ser demandado tendentes a disminuir
su patrimonio, son mas que sospechosos de fraude y por tanto hay
que mirarlos con recelo impidiendo que los mismos se reflejen en
el Registro y causen un dafno al acreedor.

Para nuestro modo de ver y desde un punto de vista prictico
el clerre del Registro, que solo ticne caricter de provisional, debia
ser, absoluto a todo acto de enajenacién, pero mientras asi no
sea, abogamos por una reforma del actual articulo en el sentido de
que se declare el cierre a todo acto de enajenacién realizado cou
anterioridad a la anotacién preventiva, o como consecuencia de
asientos practicados con anterioridad, pero ppsleriores a la interpo-
sicion d2 la demanda, con cllo s¢ habrad dado profundo suentido
practico a este precepto y evitado que el Registro se convierta en
instrumento de proteccién al mas astuto y de burla al més bueno.

Ram6ON ALsa FerNANDEZ DE CARETE
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD



