REVISTA CRITICA

DERECHO INMOBILIARIO
Ao 1 30 de Abril de 1925 Num. 4

La prohibicidén de enajenar en
el Registro

En nuestro sistema de deiecho, la disponibilidad del objeto
de la relacidon juridica es la norma a tenor de la que se desenvucl-
ven los preceptos reguladores de las diversas Instituciones juridi-
co-patrimoniales. El articulos 349 del Cédigo civil define la pro-
piedad como «el derecho de gozar v disponer de una cosa sin nas
limitaciones que las establecidas en las leyesn. La facullad de dis-
poner es, pues, un atributo esencial de la propiedad, del dominio,
porque aunque el Cddigo aiade u«sin mds limitaciones que las es-
tablecidas en las leyes», esta aclaracién no es negacién de la fa-
culiad de disponer, sino la adaptacién a la realidad juridica y so-
cial del objelo de la propiedad para que cumpla su funcién y no
origine un derecho absoluto, que no existe ni puede exisur en
la convivencia humana.

Consecuencia de tal principio de disponibilidad, es la afecta-
cién de las cosas propias, radicantes en el dominio juridico de un
sujeto al cumplimiento de sus obligaciones contraidas en virtud
de su limitacién para cumplir por si sus fines sociales e individua-
les, y, por consiguiente, tal disponibilidad o facultad de enajenar
es la base del crédito real, sobre el que se desenvuelven las leyes
reguladoras del mismo, tanto en su aspecto mobiliario, como en
el inmobiliario o hipotecario.

Vamos a estudiar la prohibicién de enajenar en el campo del
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Derecho inmobiliario espariol, refiriéndonos especialmente a la lev
Hipotecaria, pero sin omitir las disposiciones de otras leyes, por
el caricter principalmente adjetivo que pricticamente se viene dan-
do a la legislacién inmobiliaria espariola.

1.4 PROHIBICION DE ENAJENAR, MENCIONADA, INSCRIPTA O ANOTADA
EN EL REGISTRO (1)

Debiendo expresar la inscripcion—segun determina el art. 9.°
de la ley en su nimero 2.—la «extensidony, condiciones y cargas
de cualquiera especie del derecho que se inscriba, es natural que
la prohibicién de cnajenar (cuando el derecho substantivo declare
la procedencia de tal prolubicidn) conste en los asientos del Re-
gistro. \si. cuando sc inscriba una escritura dimanada de una sen-
tencia de retracto, como ¢l fallo mipondrd al retrayente la obliga-
con de conservar v de no vender ¢l derecho adquirido durante
crerto tiempo, conforme a lo dispuesto en el articulo 1.618 de la
lev de Enjuiciamiento civil, tal prohibicién o limitacién en el de-
recho inseripto aparecerd en el Registro de un modo legal v obh-
gatenio.

Raro v hasta andmalo nos parece que la prohibicion de enajenar
aparezca en asiento del Registro como Mencidn, tal v como debe
considerarse segun el art. 29 de la lev Hipotecaria, porque la prohibi-
aon de enajenar no es un derecho real. sino una limitacion del
mismo, v lo que puede mencionarse es el dominio o un derecho
real, dominio o derecho que es susceptible de figurar en un asien-
to del Registro, constituvendo su contenido, su fondo; pero no
se concibe que una prohibicion de enajenar por si sea susceptible
.de constituir el derecho sujeto a inscripcién.

La prohibicién de enajenar se presenta con ordinaria frecuen-
.cia en los asientos de anotacidn preventiva por las multiples cau-
sas enumeradas en diferentes textos legales (2).

Bien es cierto que en los asientos de anotacién preventiva la

(1) Véase art. ar de Estatutos del Banca Hipotecarino (Res. 15-6-913)
lex de Casas baratas, arts. 10 v i2.
(2) Néase art 17 de la lex de 26 de Julio de 1922 (Suspensién de pagos).
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prohibicién de enajenar suele obedecer en la mayoria de los casos
a causas estrechamente relacionadas con la capacidad de las per-
sonas, como sucede en el concurso de acreedores, suspensién de
pagos, quiebra, y en asientos producidos por consecuencia de
.demandas, que tienden a modificar la capacidad de las personas
en cuanto a la libre disposicién de sus bienes (articulos 2 y 135 de

2

. 19, 73, 245 a 248, del Reglamento Hipo
4
o}

la ley Hipotecaria teca-
“rio, en relacién con el 1.g14 del Cédigo civil; 1.175 y 1.35¢ de
la lev de Enjuiciamiento civil); obedeciendo en otros a la nece-
sidad de mantener unida una masa o wniversilas juris (articulos
1.020, 1.095 ¥ 1.097 de la ley Procesal) para distribuirla entre los
varios interesados en la misma, Vv otras veces tal prohibicién se
debe a la necesidad juridica, consecuencia del contenido econdmi-
co del derecho de obligaciones, dc garantic a un acreedor del -
tular de la cosa o duefio presunto de la misma (articulos 764-1.428
de la ley de Enjuiciamiento civil ¢n relacidon con los 1.785 a 1.78¢
del Cédigo). Pero en todos estos casos la prohibicién de enajenar
se presenta ya como una tutela del ajeno derecho o garantia del
mismo, va con cierta nota de temporalidad y de caracter externo
al derecho real limitado, productora de situaciones juridicas per-
fectamente distintas de la prohibicién de enujenar impuesta molu
proprio por su titular. En los casos citados esa prohibicién de
enajenar afecia, no al contenido interno de las facultades disposi-
tivas del duedo (modificatorias del tipo normal definido en las le-
ves de derecho real), sino a situaciones externas a su contenido
juridico y a causas mds o menos pasajeras. Asi en el Hamado jui-
cto en rebeldia, st el rebelde comparece, se allana y cumple la pres-
1acion exigida en la demanda, la prohibicién de enajenar desapa-
rece, v su derecho de disponer es tan libre como antes de originar
la anotacién ; aprobadas las particiones, cada adjudicatario tienc
su derecho de disponer, libre de trabas; pero en la prohibicién
de enajenar, propiamente dicha, el contenido del derecho se mo-
difica con cardcter permanenie dentro o duranie el tiempo sefiala-
do : es una figura nueva de derecho real con caracteristicas pro-
pias.

En ¢l curso de este trabajo nos referiremos principalmente a la
prohibicién de enajenar en cuanto afecta al contenido del derecho
real en su ejercicio, como una limitacion con cardcter mds o menos
duradero impuesta por su titular.
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No obstante, y por los particularcs efectos que en la practica
producen, pueden distinguirse las prohibiciones de enajenar, en-
tendidas en sentido lato, del modo siguiente :

Primero. Por su origen.—Legales, judiciales y convenciona-
les o voluntarias, segliin que la prohibicién la sedale la ley (articu-
lo 1.618 de la ley de Enjuiciamiento civil), se acuerde por deci-
sién judicial (art. 1.428 del propio texto legal) o por la voluntad
de los titulares del derecho real.

En general, puede afirmarse que de estas prohibiciones de en-
ajenar sélo las legales y convencionales merecen propiamente el
noimbre, pues las judiciales mas bien son protecciones en favor
del tercero interesado en los bienes. (Res. de los Registros de
15 Enero de 1918.)

Segundo. Por razdn del titulo en que constan.—Conviene dis-
tinguir entre Jos actos morlis causa y los inler wivos y entre los
a titulo omeroso v lucrativo.

Esta distincién tiene su importancia por la mayor facilidad con
que suelen aceptarse las prohibicioncs de enajenar en los titulos
lucrativos, especialmente en las donaciones, sobre todo en las infer
vivos de carécter bilateral, que en los a titulo cneroso, sobre todo
en la hipoteca (art. 107, ntm. 4.° de la ley Hipotecaria).

Tercero. Por su exitension o alcance-——FPueden ser absolulas o
relativas o limitatjvas, segin que se refieran a toda clase de actos
o s6lo a determinadas facultades. (Res. de 14 de Abril de 1921.)

Cuarto. Por su dwracion.—Perpetuas y temporales.—Las pri-
meras son nulas, porque equivalen a una amortizacién (Res. ce 25
Junio de 1904), y las segundas pueden ser vélidas (Res. de 27
Agosto de 1912).

Quinto. Por razdn de la personz Heneficiada con ellas.—Unas
son & favor de persona detarminada v otras s¢ establecen a nuin-
bre de persona no determinada (Res. de 14 Abril de 1gz21).

Sexto. Por su forma.—Unas son expresas y otras presunias o
tacitas, segtin que de modo categérico y concluyente resulten im-
puestas o se deduzcan del conjunto de las cldusulas que acompa-
fian al acto inscripto (Res. de 12 Noviembre de 1913).

E! fundamento de estas diversas clasificaciones, exentas de toda
pretension cientifica, radica en los efectos particulares que en cada
caso surte el pacto de no enajenar, y que se sefialardn a conti-
nuaclion,
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11

DESAVENENCIAS DE LA PROHIBICION DE ENAJENAR CON LL SISTEMA
GENERAL DE LA LEY HIPOTECARIA Y CON LA PROSPERIDAD DEL
CREDITO T'ERRITORIAL

El titulo quinto de ia iey Hipotecaria representa un esfuerzo ie-
islativo en favor de la movilidad del crédito, y al declarar el nu-
mero 4.° del articulo 107 de dicha ley que pueden hipo-
tecarse los bienes anteriormente hipotecados, aunque lo estén con
ia prohibicién de no volverlos a hipotecar, v siendo requisito Gite
el deudor hipotecario sea dueciio de la cosa hipotecada (art. 1.557
del Cédigo civil), debiendo tener la libre disposicion de sus biv-
nes (art. 1.838), es visto que la prohibicidn de enajenar cs, en go-
neral, opuesta al espiritu de la ley ; por eso, en la sabia exposicicn
de motivos que la precede se dice «... que el pacto prohibitorio de
alteriores hinctecas disminuye innecesariamente, sin justicia y sin
suplicacién postble, el crédito territorial, pareciecndo mds que una
carantia para el acreedor, una exigencia exorbitante, arrancada a
ia situacion angustiosa en que en momentos dados pueda hallar-
se el propictario.... debiendo desaparecer tal pacto por falta de
teda justificacién racional...n

Pero la prohibicién de enajenar es mas amplia que la de no
hiupotecar los bienes ya hipotecados, y su validez civil en ciertcs
casos es indudable, aun cuando sus efectos hipotecarios sean du-
dosos o contrarios al crédito inmobiliario (Res. de 14 Abril
de 1921).

Tal prohibicién de enajenar no es, sin embargo, en todo caso
negacién de los principios inmobiliarios, sino que en casos par-
ticulares viene a ser su confirmacién. Asi, hecha constar en el Re-
g1s:ar0 una anotacién en €l caso de quiebra o concurso, los acrec-
dores no resultarAn defraudados en sus derechos, como pudieran
serio en el caso de que el deudor pudiera vender libremente sus
bienes; en este aspecto, la prohibicién de enajenar, entendida en
tan amplio sentido, es la consecuendia del principio de la publici-
dad. base del crédito.

Pero nosotros debemos estudiar la prohibicién de enajenar en
¢l terreno en que hemos dicho que debe entenderse ; es decir: en
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cuanto representa una limitacién en el derecho dc disponer, im-
puesta por el titular de un derecho real, y en virtud de la que se
modifica el contenido interno del ejercicio del derecho por tiempo
determinado.

En el orden del derecho civil tal prohibicién no repugna a
nuestro derecho de contratacién, inspirado en el principio de li-
bertad desde el Ordenamiento de Alcald, y escritores modernos,
enamorados de las nuevas concepciones juridicas, objetivas . po-
sitivistas y de un sentido mas socialista (reaccién contra el indi-
vidualismo exagerado de la revolucién francesa), tratan de sosic-
ncr la validez y aun la conveniencia de tal pacto para subvenir
a nuevas necesidades juridico-sociales.

Es indudable que en nuestro Decrecho, en ¢l que se condensan
los principios fundamentales de las leyes desamortizadoras, la pro-
predad es libre, debiendo circular por los cauces de la contratacién,
sin que sca posible que se vincule de una mancra perpetua, va en
favor de determinadas entidades, ya por disposicién de su titular,

Pero no es menos cierto que aun en el terreno de nuestro dere-
cho positivo civil, no se prohibe rotundamente la facultad del ii-
tular de condicionar el ejercicio de la disponibilidad de los Dere-
chos reales. Basta con tener a la vista los articulos 313, 469, 521,
781 y 1.608 del Cédigo civil, para convencerse que no es tan al-
soluto como parece indicar el art. 348 del Cédigo al definir la pro-
piedad como la facultad de gozar y disponer...

Ahora bien ; situados en el terreno del Derecho inmobiliario, la
prohibicién de enajenar, no va sélo no se compagina con el siste-
ma de la Ley; sino que es contrario a su régimen fundamental,
porque propiedad que no puede enajenarse no es propicdad neta-
mente hipotecaria : serd propiedad civil, con mdis o menos efectos
y con caracteristicas sefialadas en las leyes sustantivas, pero im-
propia para el régimen hipotecario, por impedirlo expresamente el
articulo 1.858 del Cdédigo civil—que aunque no contenido en la
ley Hipotecaria sustancialmente forma parte de su texto--v 1al
propiedad podrd ser acogida en el Registro con la garantia de
nuestro sistema inmobiliario, aunque no sea susceptible de hipo-
tecarse al menos cuando antes de transcurrir el plazo de la prohi-
bicidén, venza el crédito hipotecario. En el caso contrario, es decir
siendo exigible la deuda después de transcurrido el plazo de enzje-
nar, la hipoteca podria constituirse, porque lo esencial es que la
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finca pucda venderse ufia vez {uc :a ueuda 3ca G_ugxm > (\afudii-
lo 1.858).

Pero quizds donde se manifieste mds la desavenencia de la
prohibicién de enajenar, con el sistema general de nuestra lev,
es en el art. 71 de la ley Hipotecaria al disponer que «los bienes 1n-
muebles o Derechos reales anotados podrian ser enajenados o gra-
vados, pero sin perjuicio del derecho dc la persona a cuvo favor sc
hava hecho la anotacién», porgie este articulo inspirado en ¢l
_principio de la disponibilidad de los derechos inscriptos, base del
crédito, esté en abierta oposicién con los demés articulos, tanto del
Cédigo como de otras leyes que sancionan la prohibicién de enaje-
nar v aun cuando la Sentencia del Tribunal Supremo de 2 de Mar-
zo de 1910 aplicé o quiso aplicar este articulo a determinadas anota-
ciones, su texto es demasiado claro para que su sentido literal con-
sienta interpretacioncs limitativas.

Sin embargo y aun teniendo la anotacién caracter personal es lo
cierto que este art. 71 no puede prevalecer contra lo disnuesto
en el nimero 4 del art. 42 (1) como acertadamente sostiene Morell
en sus Comentarios a la Legislacidn inmobiliaria,

I

LA PROHIBICION DE ENAJENAR EN EL ORDEN SUCESORIO, EN EL
CONTRACTUAL Y EN EL PROCESAL : SUS EFECTOS EN EL REGISTRO

Inspirado nuestro Derecho de Obligaciones en un criterio emi-
nentemente espiritualista, y reconocida la sustantividad de la obli-
gacién y en general de ia relacidn juridica sin necesidad de constar
en el Registro, por ser éste institucién de tercero, al amparo del
articulo 1.253 del Cddigo civil, suele acompaiiarse a los actos ju-
ridicos por los que se adquiere el dominio, cldusulas limitativas de
la libre disposicién de los bienes, siendo frecuente en las sucesiones
y. en general, en los actos a titulo lucrativo, y también aunque en
menor escala, en los a titulo oneroso. También por causas legales

(1) Que habla de las anotaciones de secuestro v prohibicion de enajenar.
conceptos dificiles de precisar.



'248 LA PROHIBICION DE ENAJENAR EN EL REGISTRO

unas veces y por decisiones mas o menos discrecionales, suele pre-
sentarse en el orden procesal.

Tales prohibiciones de enajenar, aun cuando en principio no
se avienen con nuestro sistema de derecho inmobiliario, por no
constar expresamente prohibidas, excepto ¢n los que se refiere a 1a
prohibicién de no volver a hipotecar les bienes que consten hipote-
cados, hallan amparo en el principio espiritualista, que contitne
el art. 1.255 del Cédigo civil.

Sin embargo sus efectos, tanto en el orden civil como en el h:-
potecario, varian segun las modalidades que concurran en cada
acto, y se nota tal indecisién v tal inseguridad en el criterio de!
Centro Directivo, cada vex que se suscita ante ¢l una de estas cues-
tiones que realmente impide formar verdadera norma de conducta
tanto a Registradores como a Notarios, porque Resoluciones hav
en que después de inscripto un pacto de no cnajenar en el Regis-
tro, al dencgar el Registrador la inscripcidn de un acto posterior,
la Direccibdn revoce la nota de calificacién, declarando inscribible
dicho acto e ineficaz el pacto inscripio (Res. de 14 de Abril de 1921).
Por el contrario, la misma Direccién en Resolucién de 11 de Agos-
to de 1916 respeté el pacto de no enajenar inscripto, declarando nao
inscribible una escritura de hipoteca, otorgada por el titular aue
figuraba con su derecho limitado, fundandose en los articulos 1.957
v 1.858 del Cédigo.

Si se examina la Jurisprudencia de la Direccién de los Regis-
tros de los ultimos afios, las decisiones del autorizado Centro no
brillan por su uniformidad, aunque por su contenido sean muy dig-
nas de tenerse en cuenta.

Lntre otras podemos citar las siguientes resoluciones, en las
que se contienen las clasificaciones que atras hemos enumerado :

Resolucién de 31 de Diciembre de 18g5.—Declara ineficaz el pac-
to de no enajenar, porque con tal prohibicién se incurre en el nume-
ro 4.° del art. 107 de la ley Hipotecaria, va que la hipoteca exige
que la finca pueda venderse conforme al art. 1.858 del Cédigo civil.

Resolucion de 25 de Junio de 1904.—Declaré ininscribible una
donacién con cldusula perpetua de no enajenar, porque equivale «
una amortizacién. Se funda en el art. 783, que aunque se haila en el
tratado de las sucesiones, es aplicable a los conlralos que conien-
gan dicha prohibicidn absolula.

Resolucién de 27 de Agosto de 1g912.—Declaro zdlido el pacto
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de no enajenar durante tiempo limitado, conforme a los articulos
4.° y 1.255 del Cédigo civil, por no contrariar disposiciones legales
de cardcter prohibitivo o preceptivo ni acto alguno moral de orden
publico.

Esta Resolucién, fundandose en los mismos preceptos y aia-
diendo el art. 107 de la ley Hipotecaria pudiera haber dicho :oco
lo contrario, porque sabido es que el art. 4.° del Cédigo civil con:o
los demds de su titulo preliminar, tienen un marcado caricter cons-
titucionai, y como la prohibicién de enajenar contraria una lev
fundamental—que es la Hipotecaria—primera norma legal en ma-
teria de inmuebles (art. :.337 Cddigo civil), siguiendo el rarona-
miento de las anteriores Resoluciones, parecia mds légica esta con-
clusion legal.

Resolucién de 3o de Junio de 1913.—Declaré que aun pac ain
en una escritura de hipoteca inscripta, ue el deudor no podria
vender sin que el comprador aceptase la carga, ni arrendar =zin
consentimiento del acreedor, puede v debe inscribirse un coniratn
de anticresis convenido por el deudor para responder de un prés-
tamo. Se funda en que los contratos deben entenderse en el sen-
tido literal le sus disposiciones, v el caso resuelto no se halla com-
prendide #n el pacto limitativo, debiendo siempre restringirse la
interpretacidn por el principio de que la propiedad se reputa Irbre.

Resafudcion de 12 de Noviembre de ygi13.—Declara que la pro-
hibicién del mim. 4 del art. 107 de la ley Hipotecaria obedec: o
evitar la disminucidn innccesar'a del crédito real v sin causa que In
justzique v ademas representa el pacto una exigencia exorbitantr
arrancada a lu situacién angustiosa en que pueda hallarse el deu-
dor. ¥n ¢l caso del articulo citado se hallan otros pactos, que sin
prohuinr directamente las ulteriores hipotecas, desnaturalizan el al-
cance dc las que pudieran constituirse sobre los mismos bienes ..
desvittuando las garantias de la ley Procesal e hipotecaria parn
podsr ha er efeciives su- créditos.

¥n el caso de esta Resalucién se habia inscripto el acto o con-
trato principal, pero no la condicién iimitativa, a pesar de hailaise
formando un todo ¢on el contrato inscripto.

Resnlucion de g de Junio de 1914.—Declara contrario al articu-
lo 1.255 dcl Codigo v al principio de la libertad de la contratacidn
el pacio estipulado er una escritura de hipoteca, segtn el que el
de.dor s comprometin @ no otorgar acto alguno inscribible sobre
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la firica, entre tanio no estuviese satisfecha la deuda v si lo hiciera
podria €l acreedor exigir el crédito. )

También s¢ inscrimé la hipoteca pero se denegé la inscripcién
en cuanto al pacto.

Resolucién de 11 de Agosto de 1916.—Inscripta una finca proin-
divisa, pactandose c¢nite sus titulares que no enajenarian bienes de
los adquiridos he<ta que constase por acta notarial la conformi-
dad de los interesados, no ¢s inscribible la escritura de hipoteca
otorgada con pos‘eriondad por uno de los coparticipes, por inipe-
dirlo los arts. 1.857 y 1.858 del Cédigo civil.

Aqui se respets ol pacto mscripto.

Resolucién de 15 de Enero de 1918.—Distingue prohibicienes de
enqyenar judicizaes v legales, v convencionales. Aquellas producen
efectos absolutos o relativos respecto de todos los interesados v
las contractuales tienen caracteres especificcs. Las prohibicinnes
dc enajenar establecidas en actos intervivos ocupan una pasicién
iniermedia... (¢cudl?...), que surte efectos desiguales en derccho
rcal v en el de obligaciones..., pues mientras las leyes desamoruza-
doras se oponen a la colocacidn de los inmuebles fuera del comercio
de los hombres v el cierre del Registro, el art. 1.255 del Codigo
civil, autoriza los pactos, clausulas y condiciones qué los intercsa-
dos establezcan. En esta Resclucién (purece que separindose del
criterio sustentado en 11 de 235 de Junio de 1go4), se dice quc el
articulo 785 en relacién con el 641 del Cédigo, no es aplicable a la
donacién producida por renuncia wntlateral, no traslativa de bienes
deferminados, v, por consiguiente, ¢l pacto de no enajenar no svrte
efectos v no es inscribible.

Resolucién de 6 de Julio de 1917.—FEI pacto de no arrendar ana-
dido a una escritura de hipoteca, vicia la escritura, cuando se soli-
cila su inscripcidn; y carece de las condiciones esenciales necesa-
rias para ser mencionado, en el asiento de la hipoteca, por ser una
promesa u obligacién simplemente personal y negativa, pero que
no invalida o anula el derecho real creado.

Esta Resolucién sustenta el criterio de que se puede inscribir
el acto o contrato principal, sin el pacto de no enajenar. LLa palabra
mencionar parece que no se emplea en sentido hipotecario sino vul-
gar, y por eso seria mas propio decir, transcribir (para cumplr lo
preceptuado en el art, 61 del Reglamento).

Resolucién de 14 de Abril de 1921.—Declara ineficaz el pacto de
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no enajenar inscripto, consistente en que el deudor hipotecario-
comprador de la finca, sin haber satisfecho la parte de precio apla-
zado, no pueda venderla, v declara inscribible una escritura de hi-
poteca otorgada por dicho comprador (deudor de parte del precio-
aplazado) porque esa garantia de no enajenar favorecia al vendedaor,
a quien mo se perjudica por la hipoteca. Distingue esta Resolu-
cién prohibiciones de dispener absolutas (acreditan una si i
mitadas, es decir, establecidas a favor del mismo transferente para
que pueda ejercitar mas provechosainente una accién, o de otras
personas designadas o indicadas, conocidas o determinables. a
quienes se reserva un derecho...

Esta Resolucién es muy notable, porque distingue entre los
electos civiles del paclo—véalido o nulo—y su transcendencia real.

También se preocupa esta Resolucién de recoger las aspiracio-
nes de ordinario manifestadas en los actos lucrativos de que los be-
neficiarios, menores de edad o que se hallan en ciertas condiciones
de mmcapacidad para disponer por si nusmos de los bienes recibidos,
v dice que hay mencioncs especiales que tienden a protejer al he-
redero contra las disposiciones de sus representantes y que revis-
ten un cardcter legal v eininentenente negalivo...

También podriamos citar las Resoluc.ones de 7 de funio de 1020
v 5 de Octubre de 1921 ; pero, después de examinadas las anteriores,.
poco interés ofrecen para nuestro objeto.

Del ligero examen de estas Resoluciones se deduce que la pro-
hibicién de enajenar absoluia y pcrpetua es nula, pero la temporal
no arguye por si misma esta nulidad ; que en los actos v titulos lu-
crativos v mortis causa, la prohibicién de enajenar parece mas
viable que ¢n los onerosos intervivos, v aue en general tales pacfos
afiad'dos a un contrato de hipoteca son incficaces porque mds o me-
nos de cerca encajan en el num. 4.° del art. 07 de la ley Hipoteca-
ria. Las prohibiciones de enajenar. dimanadas de la Ley, produ-
cen, al menos en el orden de las relaciones woluntarias. plenos
efectos.

Pero del examen de esias Resoluciones s deduce ademas una
novedad, quizds peligrosa dentro de nuestro sistema hipotecario,
regulador de las relaciones entre los terceros. Supongamos el caso
de la Resolucién de 14 de Abril de 1921, en el que constaba en el
Registro v formando un todo con el asienio, la prohibicién de ena-
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jenar impuesta al comprador de la finca, entre tanto no satisficiese
la totalidad del precio de la venta; discurramos: tal pacto o es
vdlido o es nulo. Calificado como vélido se inscribe, y en virtud de
lo dispuesto en el art. 23 de la ley Hipotecaria, perjudica a todo
tercero y con arreglo al art. 1.091 del Cddigo civil obliga a las
partes. Luego su incumplimiento por una produce, conforme al
articulo 1.124, una accién rescisoria del acto inscripto, que como
consta en el Registro, afecta incluso a los terceros (art. 37, ndne-
ro 2.° de la ley Hipotecaria).

Supongamos que el pacto de no enajenar es nulo : siendo nulo
como en el fondo esa estipulacidén, forma parte del contenido del
acto o contrato inscripto, en ¢l orden civil y con el rigorismo lega-
lisia del derecho privado, podria incluirse en el art. 1.116 dzl Cé-
digo civil y como segin el art. 18 de la Ley para el Registiacor
tiene que ser un acto nulo ¢ cdmo se sostiene el criterio de que pue-
de inscribirse el acto o contrato v se deniega la inscripcidon del
pacto?... Las Resoluciones de 12 de Noviembre de 1913, 9 de
Junio de 1912 v 15 de Enero de 1918 sostienen cste criterio. que
a juicio nuestro, no guarda toda la armonia que debiera con el nu-
mero 2.° del art. 9.° de la Ley y 9.° del art. 61 del Reglamento v
que quizds sea un poco atrevido como materia del recurse guber-
nativo.

v

MEDIOS LEGISLATIVOS QUE PODRfAN PROPONERSE PARA ARMONI-
ZAR EL PROPOSITO DE LA PROHIBICION DE ENAJENAR O GRAVAR
CON EL REGIMEN FUNDAMENTAL DE NUESTRO SISTEMA HIPOTEC\RIO

Admitida la licitud de la prohibicién de enajenar v reconocido
que en muchos casos, tal pacto obedece a razones o situiaciones
que merecen respeto, por tender a evitar perjuicios reales o posi-
bles, es visto que en la Ley dehiera haberse regulado esta modal:i-
dad de la propiedad.

Nosotros, advertidos por la verdadera situacién que en el d.-
recho escrito ocupa nuestra ley Hipotecaria, no creemos neces.:-
rio que en el orden hipotecario se modifique el articulado de la Ley,
para que el pacto de enajenar surta en el Registro los efectos que



L4 PROHIBICION DE ENAJENAR EN EL REGISTRO 233

son consecuencia de su licitud. Para ello parécencs suficiente que

al ari. 348 del Cédigo civil se le afiada el siguiente pdrrafo:

«La prohibicién de enajenar establecida a perpetuidad sera
nula y se reputard no puesta. La temporal surtird efectos, segun su
indole, siempre que se lalle establecida en una Lev o sea impuesta
por el dueiio con motivo de la transmisién del dominio. La impues-
ta en acto o conirato referente al crédito real serd nula.

En todo caso taies prohibiciones para su validez, deberdn ser
conformes a lo determinado en ia seccién 3.%, cap. II, tit. 3.° libro 3.°
de este Cddigo v no surtirdn efectos cuando la cosa sobre que recai-
gan hubiera estado afecia a ial limitacién, en los sesenta afios prece-
dentes, a menos que la prohibicién siguiente sea consecuencia de
una proyidencia judicialy».

De buen grado razonariamos el fundamento de esta adicién :
pero la extensién de este trabajo, impropio de los de su indole v las
miiltiples ocupaciones que pesan sobre nosotros, impidenos ha-
cerlo.

A. Rios Mosquera,
registrador de la Propiedad.

Astudillo, Febrero, 1923.



