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1. PLANTEAMIENTO

En este trabajo nos ocupamos del es-
tudio de la figura juridica del modo como
clemento accidental en los negocios ju-
ridicos gratuitos que implican una libe-
ralidad, pero no encaminado hacia una
investigacion en profundizar en todas las
cuestiones o problemas que esta figura
Juridica plantea, pues sin duda entrena-
ria algo abusivo por nuestra parte en un
trabajo de la categoria del presente. Por
eslarazon, nos limitamos a analizar prin-
cipalmente esta figura en su aspecto re-
lativo a las posibles incidencias en el tri-
fico inmobiliario y. por ende, su “*posi-
ble” accese al Registro de la Propiedad.
No cbstante, y a manera de introduc-
cién, para un mejor entender el desarro-
llo de este trabajo, comenzaremos por
analizar bajo perfiles muy generales y
lineas no excesivamente amplias el con-
cepto, contenido, funcion y efectos de
la figura juridica del modo para a conti-
nuacion centramos en la problemadtica
suscilada en torno a su incidencia en el
tréfico juridico inmobiliario y su posible
acceso al Registro de la Propiedad.
Tema este debatible y poco estudiado
por la doctrina que nos va a permitir ana-
lizar las diferentes opiniones, ponderar
las razones de unos y otros para, final-
mente, atendiendo a las exigencias del
Ordenamiento juridico (Cadigo Civil,
Ley Hipotecaria y Reglamento Hipote-
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(1) Ei maoda en los actos jaridicos
I, en RDE., 1921, pags. 211-216.

(2} El moda es una obligacin im-
puesta al gravado con la misma, a
diferencia del simple deseo o reco-
mendacidn que no produce efectos
juridicos. Que s una obligacién se
deduce claramente del articulo 797.2,
en su parte final. En consonancia le
serdn en principio aplicables las re-
lis generales sobre las abligaciones,
sienda par ello generalmente admiti-
do por la doctrina que el contenido
del moda pueda consistir en un dar,
hacer, 0 no hacer, siempre que sean
posibles, licitos y determinados (ar-
teulos 1LOSS y 1.271 y ss, del Cadi-
w0 Civil)
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cario) ofrecer un diagnostico presidido
por el buen sentido que es, en definitiva,
lo que debe de ser la esencia de la nor-
ma y del Derecho. Acompaiiado todo
ello de un andlisis de las sentencias del
Tribunal Supremo y Direccién General
de los Registros y del Notariado que nos
va a permitir observar el reflejo vivo de
los conceptos.

2. EL CONCEPTO GENE-
RAL DEL MODO, CON-
TENIDO Y FUNCION

2.1. Concepto

Lo primero que conviene resaltar, co-
mo va ponen de manifiesto las diferentes
opiniones doctrinales. es que el concepto
del modo es sin duda de los dificiles de
precisar. Con lo que todos estin de acuer-
do es que el modo es junto con la condi-
cion y el término uno de los elementos
accidentales del negocio juridico gratuilo,
siendo al estudiar estos ¢lementos donde
principalmente se hace referencia a di-
cha figura ocupdndose de las disposicio-
nes modales al tratar de la donaciones,
herencias y legados.

A estas escasas referencias se une, sin
duda, la deficiente reglamentacion legisla-
tiva de que ha sido objeto. To que todo ello
conlleva importantes dificultades a la hora
de daruna posible definicion del modo, Di-
versa suerte han tenido, en cambio, lacon-
dicion y el término que han conseguido un
mayor desarrollo doctrinal y amplia regula-
cion legislativa en consideracion, quizds, a
Su mayor importancia practica.

En cuanto a su concepto, lamayorfa de
la doctrina ha dado formulaciones parcia-
les que reflejan, sin duda. el dngulo visual
por el cual consideran a la institucion modal.
De esta forma, expone CASTAN TO-
BENAS(") como los autores ponen la esen-
cia del modo en ideas tan variadas como la
modalidad, fin, destino o aplicacién patri-
monial, carga y obligacion accesoria.

Nosotros, siguiendo a la mejor doctri-
na, pensamos que podria concretarse di-

ciendo que es “una declaracion acceso-
ria de voluntad agregada a un acto de li-
beralidad (institucion de heredero, legado
y donacién) y por la cual el adguirente
queda obligado a realizar una prestacion
consistente en dar, hacer, o no hacer, de
cirédeter real o personal y ya sea a favor
del propio gravado, del disponente o de
un tercero”,

Nuestro Codigo Civil alude al modo
en las disposiciones mortis causa en los
articulos 797 y 798 y, al tratar de las
donaciones, en el articulo 647 del Codi-
go Civil, articulo este (ltimo en que si
bien se emplea la palabra “condicion”,
no cabe duda por parte de la doctrina de
que se esti refiriendo al modo. La pala-
bra condicién hay que entenderla como
licencia del lenguaje y error en el que
incurre, incluso el legislador, para tratar
del modo en el Cédigo Civil.

2.2. Contenido

Se podria resumir diciendo que el
contenido del modo puede ser varia-
disimo(*), impuesto por el disponente
(sea donante o testador), para la satis-
faccidn de un interés moral o econémi-
co, establecido va sea en favor del pro-
pio disponente, del gravado o de un ter-
cero beneficiado, de cardcter real o per-
sonal, con tal de que sea posible, licito,
determinado o determinable.

Concretamente, el articulo 797.1
C.c. relativo a las disposiciones testa-
mentarias pero aplicable por la analogia
a la donaci6n modal, define y describe
lo que puede ser el contenido de una dis-
posicion modal, aludiendo en su parte h-

nal que en caso de duda se entenderd
siempre como modo y no condicion.

2.3. Funcién

Se puede defender la idea de que el
modo tiene la funcién de asegurar el ob-
tener una finalidad posterior que viene a
insertarse sobre la causa del negocio a
litulo gratuito con el efecto principal de
limitarla e incluso de modificarla. Elmodo
afiade sobre los efectos tipicos del nego-




cio, atros efectos accesorios o secunda-
rios de forma que pucde distinguirse de Ia
voluntad principal dirigida ala produccién
de los efectos tipicos, una voluntad su-
bordinada que es la constitutiva del modo.

Desde esta perspectiva es necesa-
rio considerar al modo, en relacién a la
disposicién principal y ala cual accede,
como un elemento meramente acceso-
rio y en coherencia con esta naturaleza
de accesoriedad la presencia del modo
en los negocios juridicos gratuitos no al-
tera la causa del negocio atributivo ni le
resta gratuidad convirtiéndolo en un ele-
mento de onerosidad y constituyendo, en
consecuencia, una contraprestacién.
Consccuencia de lo anterior es por lo
que rigen las normas propias del nego-
cio principal como si fuera puro. salvo la
aplicacion de disposiciones especiales en
virtud de la presencia del modo.

3. EFECTOS

Siguiendo el sentir doctrinal mayori-
tario, los efectos generales del modo se
pueden reducir a dos:

- Como efecto principal: la obliga-
cién de cumplimiento. Obligacicn que
adquiere su eficacia mediante la acep-
tacion de la liberalidad por el que haya
sido gravado con la carga modal.

- Como efecto secundario: y medio
indirecto de coaceidn, se establece la po-
sibilidad de revocacidn de la disposi-
cidn principal en el caso de incumpli-
miento del modo. Asi se establece para
las donaciones modales en el articulo 647
C.c. y para las disposiciones lestamen-
tarias modales, se establece una solu-
cién semejante consistente en la devo-
lucién de lo percibido con sus frutos e
intereses por el gravado o sus herede-
Tos si faltaren a su cumplimiento (arti-
culo 797.2 C.c.).

LEfectos estos ultimos, que aunque se-
cundarios, son importantes por cuanto
ladeterminacian de su naturaleza en rea-
les 0 personales serd relevante en con-
sideracion a su posible inscribibilidad.

4, SU IMPORTANCIA EN
EL TRAFICO JURIDICO
INMOBILIARIO Y POSI-
BLE ACCESO AL RE-
GISTRO DE LA PRO-
PIEDAD

Habiamos indicado en paginas ante-
riores como la condicién y el término han
tenido un mayor seguimiento doctrinal y
amplia elaboracion legislativa en consi-
deracion a su mayor importancia practi-
ca., Esto que sin duda es asf no nos pue-
de llevar a la consecuencia de entender
que lacliusula modal es una figura juri-
dica olvidada en el tiempo, sino que por
¢l contrario actualmente se siguen reali-
zando donaciones sujetas a carga modal
e instituyendo herederos y legados suje-
tos amodo, tal como se deduce. por otra
parte, de las mis recientes sentencias
del Tribunal Supremo(’). En coherencia
con lo dicho cualquier posible justifica-
cion sobre su importancia en el trifico
inmobiliario resultaria a todas luces in-
trascendente y vanal.

No obstante, hay que tener en cuen-
ta que en la mayoria de los casos estas
cargas (modos) y, en general cualquicr
otra posible limitacion que se pueda es-
tablecer sobre los inmuebles, no resul-
tan visibles en la realidad externa, son
sdlo aparentes v, por tanto, de dificil co-
nocimiento por el tercero adquirente. La
tinica manera adecuada de exterioriza-
cién de tales cargas y limitaciones, ¢ in-
cluso del propio contenido de los dere-
chos gue se transmiten, es a traves del
Registro de la Propiedad, configurando-
se, de esta forma, como mecanismo pro-
tector de los posibles terceros adqui-
rentes, a la misma vez que se pretende
(con esta constatacion registral) garan-
tizar el derecho revocatorio del propio
disponente sub modo.

Es en este punto concreto donde se
plantea la cuestion principal y objeto de
este trabajo pues como nos dice MEZ-
QUITA DEL CACHO(*): *... no existe
problema alguno en cuanto a la inscribi-
bilidad de bienes inmuebles transmitidos

(3) Entre atras muchas las siguien-
tes:

S. TS. de 10 de Mayo de 1991
Qurisp, Ciwal, 1991, 2° trimestre, n°
346 y Ponente Excmo, St. D, Eduar-
do Ferniindez-Cid de Temes), rela
tivo a una institucion de heredero
modal.

8. TS. de 13 de Mayo de 1991
Qunsp. Civil, 1991, 2° trimestre, n®
351 y Ponente Excmw. Sr. D. Anto-
mo Ferndndez Rodriguez), relativo
aun legado sujeto a carga modal

S. TS. de 16 de Diciembre de
1992 (Rep. Aranz., volumen V, n”
10.449 y Ponente Excmo, Sr. D, An-
tonio Gullon Ballesteros) relative a
una donacion modal

S. TS. de 16 de Febrero de 1993
(En AC., 1993, n° 585, pig, | 440y
Ponente Exemo. Sr. D. Marina
Martinez Pardo) referente también
auna donacion modal.

(4) La clausuia modal ante el Re
gistio de la Propicdad, en RDP.,
1960, pig. 22,



(3)R. DGRN de 7 de Julio de 1949
(Jurisp. Civil, womo XXVIIT y n®47)
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o de derechos reales inmobiliarios cons-
tituidos o transmitidos sub modo”, pero
(es registrable la cliusula modal en sf
misma considerada?,

Antes de entrar en el fondo de la cues-
1i6n, conviene advertir como en las pigi-
Nas POsleriores NOS VAmos a 0cupar prin-
cipalmente de las cuestiones que se plan-
tean en cuanto a la registracién o no de la
cldusula modal cuya obligacion consista
en una carga personal ya que es en ¢stos
casos donde se suscitan los mayores de-
bates v no tanto de la obligacién consis-
tente en una carga real (articulo 788 C.c.
cuando se refiere a que la carga se impu-
siere sobre hienes inmuebles), por enten-
der que el modo ordenado testamenta-
riamente, como a través de donaciones.
siempre que se refiera a la cosa o sea
inherente a su titularidad, deberd ser sus-
ceptible de rascendencia respecto a ter-
ceros y por elloinscribible en el Registro
de la Propiedad.

Partiendo, sobre todo, de la conside-
racion del modo como unaobligacion per-
sonal, es evidente que existen obsticulos
legales para admitir su acceso al Regis-
tro de lu Propiedad, pero ;cuiles son?.

5. ARGUMENTOS CON-

TRARIOS A SU INSCRI-
BIBILIDAD

Se viene manteniendo por un sector
doctrinal que la resolucion por causa de
la condicién tiene efectos retroactivos:
laque se produce por incumplimiento del
modo tiene solo eficacia “ex nunc”. no
es real, sino obligatoria, y, en consecuen-
cia, no produce efectos frente a un me-

jor derecho de terceros, Sin embargo,
pensamos que estas afirmaciones son
discutibles, especialmente la que niega
efectos retroactivos al cumplimiento del
modo si atendemos al tenor literal del
articulo 647.2 cuando dice: ... los bie-
nes donados volverdn al donante que-
dando nulos las enajenaciones que el do-
natario hubiese hecho y las hipotecas
que sobre ellos hubiese impuesto, con la
limitacion establecida, en cuanto a ter-

ceros, por la Ley Hipotecaria™, y el arti-
culo 797.2 cuando afirma: ... y la devo-
lucidn de lo percibido con sus [rutos ¢
intereses, si faltaren a esta obligacién™,
Lo que nos permite adelantar que si bien,
en principio, el modo constituye una
mera obligacicn personal del destinata-
rio. y, por tanto, extraio al Registro in-
mobiliario, es admisible afirmar ya su in-
dudable relevancia real mediante la re-
vocacion o resolucion que estas liberali-
dades permiten, ya que se hallan sujetos
aresolucién por incumplimiento del gra-
vamen los mismos bienes o derechos ob-
Jetos del acto traslativo que ha temdo ac-
ceso al Registro de la Propiedad.

No obslante, lo cierto es que consi-
derar al modo como una obligacion de
cardcter personal, va a acarrcar dificul-
tades a la hora de admitir su acceso al
Registro. La primera dificultad que sur-
ge es consecuencia de considerar al
modo como una obligacion personal, tal
como ya aparece reflejado en el articu-
lo 797.2, inciso final, pues importantes
obstaculos legales van a surgir a la hora
de admitir su acceso al Registro de la
Propiedad, obstdculos que ya por otra
parte se reflejan en las propias resolu-
ciones de la DGRN. como la de 7 de
Julio de 1949() donde se nos dice, en
términos generales, que “la actual legis-
lacién hipotecaria, de acuerdo con lo sus-
tentado por la doctrina no solo prohibe
el acceso a los folios registrales de de-
rechos sin trascendencia real, sino que
concede retroactividad a las normas en-
caminadas a eliminar los derechos de
esta clase que figuran en los asientos™
y. mis concretamente, la resolucion de
14 DUGKIN. de + de Bnero e 1Y1v Yue,
aungue muy antigua, es muy significati-
va por cuanto en su considerando 2°, al
referirse a una donacién modal, ¢l do-
nante impone a sus cinco hijos los
donatarios... la obligacién de que dis-
tribuyan las fincas en seis lotes iguales,
que se dividirdn entre los seis hijos y es-
tablece que ya por las palabras “obliga-
c16n” v “obligado™ que aparecen cons-
tantemente, no puede considerarse como
constitutivo de carga real o traslativo de
dominio a los efectos del articulo 2 de la
Ley Hipotecaria sino mas bien como una



de las obligaciones concepluadas como
noinscribibles en el articulo 3 de su Re-
glamento(®).

Aceptar como mantenemos que el
modo es una obligacién accesoriz con-
sistente en una carga personal supon-
dria el obsticulo de los siguientes arti-
culos legales y reglamentarios:

- Articulo 98 LH.:segtin el cual “Los
derechos personales no asegurados es-
pecialmente... no tendrdn la consideracion
de gravdamenes a los efectos de esta Ley
y serdn cancelados por ¢l Registrador a
instancia de parte inferesada”,

- Articulo 9 RH.: que afirma; “No
son inscribibles la obligacién de consti-
tuir, transmitir, modificar o extinguir el
dominio o un derecho real sobre cual-
quier inmueble, o Ja de celebrar en lo
futuro cualquiera de los contratos com-
prendidos en los articulos anteriores, ni
en general cualesquiera otras obligacio-
nes o derechos personales, sin perjuicio
de que en cada uno de estos casos se
inscriba la garantfa real constituida para
asegurar sucumplimiento, o se tome ano-
tacion, cuando proceda, de conformidad
con el articulo 42 de la Ley ™.

- Articulo 51., regla 6" en su par-
te final, cuando dice: *.. .No se expre-
saran, en ningiin caso, las estipulacio-
nes, cliusulas o pactos que carezean de
trascendencia real”,

Lo primero que conviene tener pre-
sente, como ya adelantdbamos. es que
bajo nuestro punto de vista la cliusula
modal no es una afeccidn carente de
trascendencia real y ello se deduce de
la propia letra de los escasos articulos
que el Codigo Civil dedica al modo (arti-
culos 647 y 797.2) por cuanto se nos dice
que estdn sujetos & la amenaza de una
posible accion de rescate en caso de in-
cumplimiento de la carga modal, los mis-
mos bienes o derechos objeto del acto
transmisivo o constitutivo inscribible, por
lo que no puede alegarse a su registral
constatacion la expresion final de la re-
gla 6" del articulo 51 RH. Salvado, sin
embargo, este primer obsticulo, otros

problemas se afaden y es que el articu-
lo 647, relative a las donaciones moda-
les. establece en su pérrafo segundo que
en caso de incumplimiento modal “los
bienes donacdos volverin al donante que-
dando nulas las enajenaciones que el do-
natario hubiese hecho y las hipotecas
que sobre ellos hubiese impuesto, con
la limitacion establecida en cuanto a
terceras, por la Ley Hipotecaria™. Lo
que nos pone en relacion con el articulo
37 LH, que afirma: “Las acciones...
revocatorias... no se dardn contra ter-
ceros que hayan inscrito los titulos
de sus respectivos derechos confor-
me a lo prevenido en esta Ley. Se
exceptian de la regla contenida en el
pérrafo anterior: ...2° Las de revocacion
de donaciones, en el caso de no cumplir
el donatario condiciones (que por Hamar-
las revocatorias se refieren al modo) ins-
critas en el Registro™.

Esto supondria interpretar el articulo
647 en el sentido de que al considerarse
lacliusula modal una ebligacion personal
cuyo acceso al Registro no es posible por
impedirle su entrada los preceptos ante-
riormente citados, esaexcepeion a la que
se refiere el articulo 37,2 LH, no seria
aplicable por ser necesario que conste ins-
crito en el Registro, y, en consecuencia,
el tercer posible adquirente de los bienes
inmuebles o derechos reales transmitidos
o constituidos sub modo que redna los re-
quisitos del articulo 34 LLH no estaria ame-
nazado por el posible rescate revocatorio
en caso de incumplimiento de la carga
modal, amenos que habiéndose produci-
doelincumplimiento modal con anteriori-
dad a la transmision al tercero subad-
quirente de los bienes inmuebles, la de-
manda de revocacion hubiese estado ano-
tada preventivamente en el Registro de
la Propiedad al amparo del articulo 42 LH.
por cuanto establece: “Podrén pedir ano-
Lacion preventiva de sus respectivos de-
rechos enel Registro correspondiente: 1°
El que demandar en juicio la propiedad
de bienes inmuebles o la constitucién, mo-
dificacién o extincién de cualguier dere-
cho real”, entendiendo con MEZQUITA
DEL CACHO(") que la DGRN. con gran
generosidad, viene admitiendo dentro de
estas categorias todas las acciones de

(6] R. DGRN de 4 de Enero de
1910 (Jurisp. Civil, tomo 117 y n®
13

(7) Op. cit., pégs. 23 y 25



(8) TORRALBA. El modo en el De-
recho Civil, Editorial Montecorvo,
Madnd, 1967, pigs. 166 y 167

DE LOS MOZOS. £l modo como
elemento accesorio de la voluntad
negocial, en RDP., 1,978, pdg. 234
MEZQUITA DEL CACHO. Op.

cit., pdgs. 25 y 26,

19) ROCA SASTRE, Ramdn M,
Dereche Hiporecnrio, Tomo 11, sex-
taedicion, Edional Bosch, Bareelo-
na, 1978, pdg. 685

trascendencia real incluso mediata, deni-
vada de los llamados derechos potestati-
vos, especie de los cuales es la accion de
revocacion por incumplimiento del deber
modal. En consecuencia, continuadicien-
do el mismo autor, deberia |legarse a la
conclusion de que la falta de toda alusién
legal implica que la Ley Hipotecaria no
considera que en caso alguno la existen-
cia de un deber modal pueda afectar a
terceros fuera de la anotabilidad de la de-
manda de revocacion, no dindole como
no le da de antemano oportunidad de ma-
nifestarse con publicidad en los libros del
Registro: situacion que, a nuestro enten-
der, no serfa justa.

Respecto a la institucién de herede-
ro 0 al legado con carga o modo es apli-
cable el articulo 797.2 del C.c. que. aun-
que se refiere a la “obligacién™, al con-
templar tales figuras determina los mis-
mos efectos que para la donacién modal
resulta de la aplicacién del articulo 647
C.c. produciendo el mismo efecto resti-
tutorio real o retroactivo, lo que conlle-
varia la misma problematica suscitada
para la donacion modal, en cuanto a lo
que aqui nos interesa.

6. ARGUMENTOS FAVO-
RABLES A SU INSCRI-
BIBILIDAD

Un primer obsticulo quedaria salva-
do por cuanto ya hemos diche con ante-
rioridad como a nuestro parecer la car-
ga modal no es una afeccién carente de
trascendencia real. Sin embargo. surge
un segundo gran obstdculo pues, en prin-

cipro, noexisie nimngun I]IL‘CCI)“)CA')I (= 18]
que admita el acceso del modo al Re-
gistro de la Propiedad. y ello a diferen-
cia de la condicion (articulo 23 LH., 9
LH. y 51 de su Reglamento), el término
e incluso a las prohibiciones de disponer
establecidas en actos a titulo gratuito (ar-
ticulo 26.3 LH) que si aparccen regula-
das por la Ley y su Reglamento.

No obstante, y a pesar del panorama
tan negativo que se nos presenta. lo cierto
es que, de alguna manera, ¢l modo ha

podido penetrar en el Registro debido a
las expresiones, consideradas por algtin
autor como desafortunadas, de los si-
guientes articulos:

- Articulo 2, regla 3" LH. que afir-
ma: En los Registros expresados en el ar-
ticulo anterior se inscribirdn: 3°“Los ac-
t0s y contratos en cuya virtud se adjudi-
quen a algunos bienes inmuebles o dere-
chos reales, aunque sea con la obligacion
de transmitirlos a otro o de invertir su im-
porte en objeto determinado”™.

- Articulo 51, regla 6" RH. al prin-
cipio. cuando dice: “Para dar a conocer
la extension del derecho que se inscriba
se hard expresion circunstanciada de lo
que, segiin el titulo, determine el mismo
derecho o limite las facultades del ad-
quirente, copiandose literalmente las con-
diciones suspensivas resolutorias, o de otro
orden, establecidas en aquél...”.

Ast lo han entendido, entre otros,
TORRALBA SORIANO, DE LOS
MOZOS Y MEZQUITA DEL CA-
CHO(®). Todos ellos opinan que cuando
el articulo 51, regla 6° RH, alude ade-
mis de las condiciones suspensivas y
resolutorias, a ciertas condiciones “de
otro orden’ se estd refiriendo a las con-
diciones revocatorias y estas no son otras
que las cliusulas modales, cuya accidn
de rescate por incumplimiento no es au-
tomitica (a diferencia de la condicion)
sino ex officio ludicis.

ROCA SASTRE(’) critica el articu-

lo citado del Reglamento entendiendo,
al tratar el tema de las acciones revoca-
Wiils, UL sun ayucillo yue ubivu pa
objeto dejar sin efecto donaciones. insti-
tucidn de heredero o legado dispuestos
con sujeccion a algin modo causalizado
en el caso de incumplirse éste. estable-
ciendo a continuacion que nada tiene que
ver esta accidn revocatoria del modo
causalizado con las condiciones a que
alude erréneamente ¢l articulo 51, regla
6" RH., ya que en este articulo se estd
refiriendo el legislador a las condiciones
resolutorias de una donacion.



Sobre el particular y dejando de lado
el hecho de que ¢l efecto revocatorio
solo sea posible cuando el modo es
causalizado, lo cierto es que el articulo
647 C.c., asi como el 37.2 LH, cuando
emplea la palabra “condiciones™, es opi-
nidén doctrinal undnime el entender que
se trata de “modo”, siendo consccuen-
cia el error mencionado de un defecto
de expresion resultante del C.c. francés
que empleaba esa palabra en lugar de
cargas: y si el articulo 51, regla 6" RH..
habla ademis de las condiciones
suspensivas resolutorias, de condiciones
“de otro orden”, estas no pueden ser
otras que las revocatorias por incumpli-
miento del modo del articulo 647 C.c. y
37 LH. Por otra parte. ya hemos dicho
que la condicién viene recogida en otros
articulos de la Ley Hipotecaria y su
Reglamento. Ademas. y enrelacionala
posible proteccion de terceros, es indi-
ferente que estemos ante una donacion
modal o ante una donacién sujeta a con-
dicidn resolutoria, pues en ambos casos
se produce un efecto restitutorio o real,
aungue sin el automatisma que se pro-
duce para el caso de incumplimiento de
condiciones.

Con respecto al articulo 2, n® 3 LH.
que los autores aportaban como funda-
mento 4 la inscribibilidad de la cldusula
modal, si bien es cierto que su previsidn
ha sido fundamentalmente dirigidaa los
negocios fiduciarios, o cierto es que dada
la identidad de su estructura externa y
que fiducia y modo presentan caracte-
risticas comunes hasta el punto de que
en algunos casos la via fiduciaria es uti-
lizable como finalidad modal (a salvo al-
gunas diferencias como por ejemplo que
en el negocio fiduciario el transmitente
carece, para sancionar ¢l cumplimiento
del fiduciario, de una aceion tan directa
como la revocatoria por incumplimiento
del modo), creemos que seria utilizable
la misma via de acceso para sostener
de esta forma la registracién del nego-
cio modal completo porque de lo que se
trata es de inscribir tanto la transmision
como la constitueion del derecho real in-
mobiliario como de la afeccion modal que
lo limita. De lo contrario, es decir si sélo
se pretendiera la inscripeion de la trans-

mision real. sobraria este apartado 3° del
articulo 2 y bastaria con el 1°,

Este articulo ha sido también critica-
do por ROCA SASTRE(") gue nos in-
dicacomo €l n® 3 del articulo 2 LH., es
digno de critica por los defectos de su
limitado dmbito y de su poca feliz re-
daccién. Entiende que el articulo limita
en exceso ¢l dmbito registral del modo y
ademis considera que seria necesaria
que se extendiera a otros tipo de car-
gas, gravimenes, afecciones y demas
que no impliquen propiamente a favor
del directamente beneficiado un dere-
cho que tenga cardcter de real. En re-
sumen, un precepto. que ha de ser de
tonos generales y que unicamente se
preocupe de dos supuestos coneretos del
modo, es inadmisible.

Al margen de las criticas, sin duda lo
importante para nosOLros, s que este ar-
ticulo permite una via de acceso a la ins-
eripeidn registral del modo (por cuanto
establece: “... aunque sea con la obliga-
cidn de...") aunque sea para casos muy
reducidos, entendiéndose admisible la
inscripein de las restantes variedades
por via del articulo 51, regla 6* RH.

MEZQUITA DEL CACHO("), va
mas alld y parte de la idea de que en su
accion ¢l modo no solo maodaliza sino
que también modifica al convertirlo de
firme en revocable y cita como via de
admisién también el articulo 2, n® 2 LH.
Aiiade, ademds, como el medo no es
completamente equiparable a una obli-
gacion personal crediticia sino que mas
que unaobligacion compuesta de débito
y de responsabilidad. el puesto de este
ltimo esta suplantado por el de la
revocabilidad y en consecuencia esta-
blece “como la afeccion modal no es co-
rrectamente equiparable a la obligacion
personal (crediticia), cuyo acceso
registral rechazan, a falta de especial y
real garantia los articulos 98 de la Ley
Hipotecaria y @ del Reglamento Hipote-
cario”, articulos que citibamos como ar-
gumentos negativos a la inscribibilidad
de la carga modal.

(103 Op. cit, pags. 643 y 644,

(11) Op. cit., pdgs. 23-25



(12) 8. TS, de¢ 4 de Junio de 1965
{Rep. Aranz., n® 3.437 y Ponente
Exemo. Sr. . Victoriano Juvencio Es-
cribano Ruipérez),
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7. CONSTATACION RE-
GISTRAL Y FORMA DE
LA MISMA

Comao conclusion de 1o hasta aqui ex-
puesto, pensamos que nuestra legislacion
hipotecaria, y en consecuencia la regla-
mentacidn al respecto, si admite la ins-
cripeion de la cliusula modal y su con-
secuente constatacion registral, Que es
posible su acceso al Registro se deduce
ademiis de las sentencias del Tribunal
Supremo, como la de 4 de Junio de
1965(") que. refiriéndose a una heren-
cia modal, califica la carga como perso-
nal. pero establece en su considerando
3" como la referida cldusula testamen-
laria tuvo acceso al Registro de la Pro-
piedad, v afirma lo siguiente: ... todo lo
cual fue transcrito en el cuaderno
particional que al tener acceso al Regis-
tro de 12 Propiedad dio lugara que en la
inscripcion de la finca se reflejase lare-
ferida cliusula testamentaria compren-
siva de la institucion modal implicativa

de una carga de naturaleza personal”,

Por todo ello, si el modo ha sido ins-
crito, es claro que la anotacion de la de-
manda de revocacion por incumplimiento
modal no es necesario para impedir la
accion protectora del tercer subad-
quirente yaque éste no estard protegido
por el articulo 34 LH y deberd ser cono-
cedor de la afeccién modal a través de
los libros del Registro. No obstante, no
empece a esto la consideracion de que
las acciones revocatorias pueden tam-
bién perjudicar a tercero cuando el ejer-
cicio de las mismas haya provocado una
anotacion preventiva de demanda que

resulte explicitamente del Registro, pues
entonces deja de actuar el articulo 34 y,
por tanto, nos hallamos fuera de su al-
cance. En tales casos el tercero no pue-
de escudarse en la fe publica registral,
va que ¢sta preserva de lo que no cons-
ta en el Registro y a los efectos de ello
se presume siempre que éste ha sido
consultado y, por consiguiente, el terce-
ro no puede eludir la posibilidad revoca-
toria puesta de manificsto o publicada
por dicha anotacion de demanda.

En cualquier caso, no hay inconve-
nientes que justifique el sacrificio del le-
gitimo derecho del disponente sub modo
a obtener la revocacion de los bienes o
derechos transmitidos o constituido con
esta limitacidn y a pretender que el Re-
gistro de la propiedad le ofrezca, a tra-
vés de su publicidad que impida la apa-
ricion de terceros desconocedores de la
afeccién modal. una garantia de la con-
servacion de tal derecho

Finalmente, y respecto a laforma, los
autores entienden que esta debe de ha-
cerse en el cuerpo del propio asiento
registral del derecho transmitido sub
modo, como elemento que es, aunque
accesorio, del mismo titulo que se trans-
mite, por lo que no serfa de aplicacion el
articulo 29 LH.

Y respecto al caso-de un posible cum-
plimiento madal se entiende que es apli-
cable el articulo 23 LH a través de su
inscripeion mediante nota marginal, la
cual supondrd la cancelacion de la ins-
cripeidn de la carga modal en todos sus
efectos.

't
'
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