Jurisprudencia de la Direccidn
de los Registros vy del Notariado

ManDATO. LI PODER QUE UNAS PERSONAS CONCEDEN A FAVOR DE SU
HERMANO PARA QUE LAS REPRESENTE EN CUANTOS DERECHOS LAS CO-
RRESPONDAN COMO HEREDERAS DE OTRA HERMANA, CON FACULTAD
EXPRESA DE VENDER, PERMUTAR E HIPOTECAR, NO PUEDE ENTENDER-
SE CIRCUNSCRIPTO A LA SOLA PRACTICA DE LAS OPERACIONES PARTI-
CIONALES. S1 BIEN LA SEGREGACION DE FINCA ES ACTO DE RIGUROSO
DOMINIO QUE EXIGE PODER ESPECIAL (1), NO EXISTE ESTE DEKECTO
CUANDO LAS MANDANTES RATIFICAN, EN POSTERIORES ESCRITURAS,
OTRA SEGREGACION HECHA POR SU APODERADO. LA LIBERACION EN
CUANTO A UNA PORCION SEGREGADA DE UNA FINCA DE LAS HIPOTECAS
CONSTITUfDAS SORRE LA TOTALIDAD, NI ALTERA LA EXTENSION DEL
CREDITO ASEGURADO, NI SUPONE LA CONTITUCION DE UNA HIPOTECA
SOBRE LA PORCION QUE CONTINUA GRAVADA

Resolucion die 23 de Febrero de 1928, Gageta de 11 de Abril de
1929.

El Nofario de Mérida, D. Germ4 nPérez Olivares, ef 18 de
Noviembre de 1927, autorizd escritura por la que, D. Adelardo
Lépez de Avala y Gardoqui, por si, y como apoderado de sus
hermanas, segdn el que le confirieron para que las representara en
cuantos derechos las correspondiesen como herederas de otra her-
mana en una determinada finca, facultindole expresamente para

(1) Véase Ia de 28 de Julio de 1929 «Gaceta» 10 de Noviembre de 1929, nim, 48
de esta Revista.
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venderla, permutarla o hipotecarla, siendo dicho poder ratificado
en su integridad por las mandantes en escrituras en las que aprue-
ban las otorgadas por su dicho hermano y apoderado, vende éste
una porcién de dicha finca, segregdndola de la total, que pasa a
formar nuevo predio, el que queda libre, por expresa estipulacion
y con el concurso del acreedor, de las hipotecas que gravaban la
totalidad, las que contintan subsistentes en su integridad y ga-
rantizadas con la totalidad del resto de la finca que queda a los
vendedores.

El Registrador de la Propiedad puso en dicho documento la
siguiente nota: «No admitida la inscripcidon del documento que
precede relacionado, por observarse los siguientes defectos: 1.°
Las sefioras Lépez Ayala v Gardoqui, en el mandato que se dis-
cute, autorizan, en el concepto «como herederas de su hermana
dofia Flora Lépez de Ayala y Gardoqui, en la finca «Dehesa de
la Olivan, de Mérida. Este acto especializa el mandato, y como ya
inscribieron sus respectivos derechos y participaciones, el man-
dato ha acabado, y, por tanto, la facultad del mandatario. 2.°. El
acto de segregaciéon o division es de riguroso dominio, y, por
tanto, es de necesidad que se consigne de un modo expreso en el
poder; y 3.°. Como la porcién segregada se declara libre de las
hipotecas que gravan la finca, resulta de thecho que la porcién
vendida se cancela y el resto se grava con lo que a la mism co-
rresponderia, y como las hipotecas, ambas son de créditos parti-
culares del mandatario, resuita que las sefioran mencionadas tie-
nen el concepto legal de fiadoras; y tampoco se consigna expresa-
mente esta facultad. Dada la indole de los expresados defectos,
no es admisible la anotacién preventiva.»

En el recurso interpuesto, el Presidente declaré extendida con
arreglo a las prescripciones legales la escritura calificada, y la Di-
recciébn general confirma el auto apelado, con los siguientes con-
siderandos :

En cuanto al primer defecto sefialado en la nota recurrida, el
poder otorgado por dofia Matilde, doiia Severina y doiia Maria
Lépez de Ayala y Gardoqui, a favor de D. Francisco Barreiro y
D. Adelardo Lépez de Ayala, no puede decirse que se thalla limi-
tado a la préctica de las operaciones particionales de los bienes
relictos por dofia Flora Lépez de Awyala, puesto que autoriza a los
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mandatarios para representarlas «en cuantos derechos les corres-
pondieran como ‘herederas de su expresada hermana en la finca
«Dehesa de la Oliva de Abajon, término Oliva de Mérida, facul-
tdndoles expresamente para vender o permutar dicha finca a la
persona con quien convinieren y por el precio y las condiciones
que estimaren oportuno, hipotecdndola, o de otro modo, gravan-
dola también en garantia del cumplimiento de cualquiera obliga-
cién, firmando al efecto recibos, cartas de pago y toda clase de
documentos privados y escrituras publicas, con los requisitos y
formalidades legales, sin limitacién alguna para lo relacionado y
sus incidencias y consecuenciasn; y, por otro lado, la particula-
ridad de haber incorporado la primera copia del mismo poder a
un protocolo, no equivale a su devolucién a los mandantes ni pue-
de interpretase como una prueba de haberse agotado la virtuali-
dad del mandato.

Si bien, en princip‘o, los actos que tiendan a modificar las en-
tidades hipotecarias o fincas, mediante segregaciones o agregacio-
nes, son de riguroso dominio, y en este sentido procederd repetir
la doctrina sentada por la resoluc’dn de este Centro de 28 de Ju-
lio de 1928, es necesario tener presente, en el caso ahora discutido,
que las hermanas mandantes han ratificado, en escrituras de 29
de Junio y 1 de Julio de 1927, sin limitacidén ni reserva de ninguna
especie, otra segregacién practicada en la misma forma por don
Adelardo Lépez de Ayala, empleando, en el otorgamiento de di-
cha ratificacién, las siguientes palabras: «que habiéndos¢ puesto

bstdculos a la inscripcién de estos diocumentos por i Sr. Regis-
trador de la Propiedad de Mérida, por estimar insuficiente el no-
dier, siendo asi que precisamente fué otorgado para vender v gra-
var. sin limjtacion alguna, con objeto de que las esvrituras rese-
iadas surtan los naturales efectos que deben surtir...n; con todo
lo que se indica cudl habia sido la intencidn de las mandantes y
el alcance de su voluntad y queda sin valor ¢l extremo segundo
de la nota.

'E1 2cto en cuya virtud se transfiere parte de una finca hipote-
cada, como-libre de cargas, por haber concurrido el acreedor hi-
potecario y prestar su conformidad a la transferencia, sin el gra-
vamen correspondiente a su crédito, es una liberacidn de carécter
juridico andlogo a la llamada remis.én de solidaridad pasiva, que
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no altera la extensién del crédito asegurado, ni implica, como equi-
vocadamente afirma el Registrador, la constitucién de una hipote-
ca sobre el resto de la finca que sigue gravada, y asi lo admite la
practica notarial cotidiana, al conceder plenos poderes al acreedor
hipotecario para que cancele la responsabilidad de una finca que,
con otras varias, resultado de la divisién de un antiguo predio,
garantizan en cierto modo, solidariamente, el primitive crédito.

HiPOTECA DE MAXIMUM. LA ESCRITURA EN QUE SE CONSTITUYE NO ES
POR SI SOLA TITULO EJECUTIVO, POR LA INDETERMINACION DE LAS Ca-
RACTERISTICAS DE LA DEUDA (EXISTENCIA, VENCIMIENTO Y EXIGIBILI-
DAD), LA FALTA DEL AMPARO DEL PRINCIPIO DE PUBLICIDAD, LA IMPO-
SIBILIDAD DE LA SUBROGACION DE UN TERCERO, ETC. ACEPTADO, PARA
HACERLA EFECTIVA, EL PROCEDIMIENTO DE LA LEY DE IENJUICIAMIENTO
CIVIL NO PUEDEN INTRODUCIRSE POR PACTO, COMO SE HACE EN LA ES-
CRITURA OBJETO DE ESTE RECURSO, ALTERACIONES QUE SE OPONGAN
A LA ADMISION DE LAS EXCEPCIONES DEL ARTICULO I1.464 (FALSEDAD,
PAGO, ETC.), O QUE DIFICULTEN EL EJERCICIO DE ACCIONES DE OPO-
SICION Y NULIDAD

Resoluciéon de 5 de Marzo de 1929. Gddeta de 14 de Abril de 1929.

En 2 de Noviembre de 1927, el Notario de Balaguer, D. Juan
Porcioles Gisbert, autorizé una escritura por la que, D. Juan F4-
bregas Soler constituyé una hipoteca, de las llamadas de maxi-
mum, a favor de D. Luis Maluquer y Maifuquer, banquero, para
garantir la efectividad de los créditos que tuviere a favor de éste,
por efecto de operaciones bancarias realizadas por su mediacién y
representadas por letras de cambio libradas, endosadas o avaladas
por el deudor, asi como cualesquiera otras que consten en docu-
mento de giro y créditos que lleven su firma. Al efecto, hipotecé
una casa y dos tierras, pactindose que la hipoteca asegurard has-
ta el maximum de 7.000 pesetas y 3.500 pesetas para costas y gas-
tos de enajenacién, en perjuicio de tercero, siendo el contrato por
tiempo ilimitado, cesando a voluntad del hipotecante, siempre que,
requerido judicial o notarialmente el Sr. Maluquer, no alegare
que tiene en su poder o que no ha transcurrido el tiempo necesa-
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rio para conocer el resultado de las negociaciones de algin efecto
bancario, entregado al propio Sr. Maluquer e intervenido por el
serior hipotecante como librador, endosante, aceptante o avalan-
te, teniendo en cuenta que la presentacién del citado requerimien-
to, que no contenga la alegacién indicada, sera Litulo bastante para
obtener la cancelacién de la hipoteca constituida en la escritura,
sin necesidad del consentimientio expreso del Sr. Maluquer, pero,
en caso contrario, serd preciso escritura publica, en la que preste
su consentimiento dicho sefior, o bien sentencia ejecutoria. Igual-
mente se hace constar en la escritura que la efectividad de los cré-
ditos que excediesen de la suma maxima antes indicada, séla po-
dria perseguirse en perjuicio de tercero por la accién personal:
que la hipoteca constituida no alteraria, en lo mas minimo, la na-
turaleza de los créditos que garantizase, y sélo concedera al sefior
Maluquer una accién para perseguir su efectividad ; que sin per-
juicio de la accién personal y limitada que le compete, ¢l sefior
Maluquer podra proceder, por la real hipotecaria, contra las fin-
cas hipotecadas, con la presentacién de algin documento de giro
librado, endosado, aceptado o avalado por el hipotecante que tu-
viese aparejada ejecucidn, con arreglo a la vigente ley Rituaria,
acompafnado del testimonio de un requirimiento judicial o nota-
rial de fecha posterior a la del vencimiento de aquel documento
dirigido al hipotecante, si en él no constare que el requerido hu-
biese acreditado el pago de la cantidad representada por el efecto
comercial presentado; que la accién real hipotecaria que el sefior
‘Maluquer ejercitase en virtud del contrato de referencia, no podria
ser enervada, paralizada, ni interrumpida por ningin motivo,
causa o pretexto que no tuviese su expresién en el Registro de la
Propiedad con anterioridad a la inscripcién de la escritura, aun-
que dimanare de suspensién de pagos o quiebra, pues cualquiera
accién o excepcidn que se intentase contra el Sr. Maluger deberia
en tal caso tramitarse y ventilarse en juicio o procedimiento se-
parado, con absoluta independencia del que siguiere el Sr. Malu-
quer contra las fincas hipotecadas, y que el Sr. Maluquer deberia
cobrar siempre fintegros sus créd:tcs derivados de las opera-
ciones a que se refiere este contrato, siendo todos los gastos ju-
diciales y extrajudiciales de cuenta del hipotecante.

El Registrador de la Propiedad de Balaguer, puso en la escri-
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tura la nota que sigue: «No admitida la inscripcién del documen-
to que antecede, porque la hipoteca, tipo maximum constituida,
viene a unirse a una de cuentas corrientes de contenido indeter-
minado, con desconocimiento de la naturaleza y especiales carac-
teristicas de aquellas hipotecas, suprimiendo el paralelismo de la
legislacién hipotecaria y comun para regular las relaciones juri-
dicas de las partes contratantes, con iniciaciéon de régimen extraor-
dinario de cancelacién, incompatible con los documentos trans-
misibles por endoso, ademas de especulaciones contractuales que
restringen hasta anular la defensa del deudor, contrariando adu-
cidas caracteristicas, y no siendo, al parecer, subsanable el defec-
to, no procede. tomar anotacién preventivan.

En el recurso interpuesto por el Notario, el Presidente de la
‘Audiencia declaré procedente la inscripcién de la escritura, fun-
déndose en que la forma de cancelacién pactada se halla autori-
zada por Jos articulos 82 de la L. H. y 155 de su Reglamento, que
no aparece de la escritura el que mediase entre los otorgantes con-
trato alguno de cuenta corriente, ¥ que aun admitida la restric-
cién sefialada en la ultima parte de la nota, se trata de algo di-
ficil de determinar en un recurso gubernativo, y no es licito, ade-
més, al Registrador, calificar si lo pactado es o no perjudicial
‘para los contratantes».

La Direccién general revoca el auto apelado y declara no ha-
llarse bien extendida la escritura, por los siguientes pronuncia-
mientos :

En la hipoteca de maximum deben distinguirse cuatro puntos
fundamentales, cuya reglamentacién ha de consignarse en la es-
critura publica que le sirva de titulo: la garantia real, el conteni-
do de la hipoteca, el tirulo cjecutivo v el procedimiento para ha-
cerla efectiva o cancelarla.

En cuanto al primer problema, la hipoteca de miximum ha de
sujetar, directa o inmedjatamente, la finca o fincas gravadas al
cumplimiento de las obligaciones o responsabilidades que se con-
vengan, y como la escritura cuya inscripciéon se ha denegado,
contiene en este punto los datos necesarios para fijar el mdximum
garantizado y para extender el asiento correspondiente, no pro-
cede declararla defectuosa en estos particulares.

En lo tocante a la determinacién de las obligaciones cuyo cum-

-t
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plimiento queda asegurado con la hipoteca, basta con establecer
las lineas fundamentales de las que han de quedar incluidas para
‘que los terceros puedan hacerse cargo de la posible existencia de
las responsabilidades y para que los Tribunales, en su dia, pue-
dan declarar cudles se hallan cubiertas por la garantia: y aun-
que los términos empleados en la escritura calificada son, por lo
‘que atafie a este extremo, de una gran amplitud, no pueden ser
tachados de vagos y confusos.

La escritura de constitucién de una hipoteca de maximum no
es por si sola titulo ejecutivo, toda vez que no acredita, de un
'modo fehaciente, la existencia, vencimiento y exigibilidad de la
deuda, ni tampoco puede concederse a los créditos particulares
asegurados el cardcter de créditos ‘hipotecarios corrientes, por lo
'mismo que no se hallan al amparo del principio de publicidad, ni
pueden ser transferidos con efectos reales, ni son suficientes a
provocar, por su pago, la cancelacién de la hipoteca, ni dar lugar
a la subrogacién de los terceros interesados en la paralizacién del
procedimiento ejecutivo, por cuyos motivos el establecimiento de
una garantia, con referencia a todos los documentos bancarios
firmados por el deudor, que se encuentren en poder del acreedor,
o que éste haya negociadpo, y la atribucién, a los mismos, del ca-
ricter de titulo hipotecario ejecutivo, conduce a situaciones am-
biguas y confusas, que no pueden ser patrocinadas por este Cern-
tro.

Los procedimientos para hacer efectivos los créditos contenidos
en la seguridad hipotecaria, y liquidar la hipoteca de midximum,
‘han de ajustarse a los preceptos rituarios, y la adopcidon del proce-
dimiento ejecutivo regulado por la ley de Enjuiciamiento civil,
pero denegando la admisibilidad de las excepciones enumeradas
en el articulo 1.464 y acaso prohibiendo la peticién de nulidad y
oposicién, por existir «plus petition, como puede deducirse de la
escritura calificada, deroga disposiciones de orden publico y anu-
la las garantias con que la ley ha querido evitar los pactos comi-
sorios.
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VIUDEDAD FORAL EN ARAGON. PROHIBIDA POR EL MARIDO LA ENAJE-
NACION Y GRAVAMEN DE LAS FINCAS SOBRE QUE SE HALLE CONSTITUfDA,
NO PUEDE INSCRIBIRSE LA TRANSFERENCIA QUE DE TAL DERECHO REAL
HACE LA VIUDA, SIN RENUNCIARLO, AUNQUE CONCURRAN LOS HIJOS EN
QUIENES, CON EL TIEMPO, HAYA DE RECAER. NO SE CUMPLEN, EN EL
CASO DE PLURALIDAD DE TITULARES, LAS EXIGENCIAS DEL PRINCIPIO
DE ESPECIALIDAD Y DETERMINACION, SI AQUELLOS NO FORMAN UNA
PERSONA JURIDICA, O NO SE DISTRIBUYE ENTRE ELLOS LA FINCA O DE-
RECHG POR CUQTAS MATEMATICAS.

Resolucion de 11 de Marzo de 1929. Gaceta de 18 de Abril de 1929.

Don Juan Peman y su esposa, dofia IEmérita Coyduras Gam-
boa, adquirieron dos fincas rusticas, por compra, a D. Juan Asin
y otros. Dichos cényuges otorgaron escritura de capitulaciones
matrimoniales, e€n la que estipularon lo siguiente :

«4.° Si de este matrimonio resultare sucesién, deberd ser nom-
brado uno de los hijos del mismo, sin distinguir sexo ni edad,
heredero universal de sus padres, y los demés serdn dotados segun
las posibilidades de la casa, s‘endo mantenidos en ella, durante
el tiempo que estén solteros, trabajando en beneficio de la misma
segun sus facultades, pudiendo ser hecho este nombramiento por
ambos cényuges o por el sobreviviente, en su caso, y si ambos
hubiesen fallecido sin thacer la designacién de heredero, podrd éste
ser nombrado por dos parientes, uno por cada parte, que sean
mayores de veinticinco afios, prefiriendo los varones mas préximos
en el grado de parentesco. _

6.° Los contrayentes se conceden mutua y reciprocamente viu-
dedad en todos sus bienes de toda clase, pero el cédnyuge sobrevi-
viente no podrd enajenar ni gravar los bienes que reciba en usu-
fructo del premoriente, y no podrdn d’sponer por actos de tltima
voluntad de sus bienes inmuebles mas que en favor de sus hijos
legitimos, si los hubiere, y en otro caso, podrdn dejarlos a los que
quisieren de entre los descendientes de sus padres respectivos, al
o a los que tengan por conveniente.»

Fallecido D. Juan Peman bajo dicha disposicion, quedaron de
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su matrimonio dos hijas—Marfa Luisa y Maria Gloria—, en las
que radican por igual el derecho hereditario de su padre, mientras
dofia I[Emérita no haga uso del derecho que la concede el expre-
sado pacto cuarto, resultando de la escritura de aceptacién de
herencia que corresponde la mitad de [as fincas como consorciales
a dofia 'Emérita, y la mitad restante a la herencia de su esposo, en
nuda propiedad y en usufructo de viudedad a la misma viuda.

IEstos antecedentes se consignaron en escritura que autorizd,
el 21 de Julio de 1927, el Notario de Sos del Rey Catélico, D. Ma-
nuel Solano Navarro, por la que dicha dofia Emérita y sus hijas
Maria Luisa y Gloria, aquélla con su esposo, ésta de diez y ocho
afios, vendieron a D. Manuel Giménez, en uso de sus facultades,
v por los derechos presentes o expectantes que les pertenezcan, las
dos fincas ridsticas mencionadas.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Egea, por el Registrador se puso en ella la siguiente nota: «Ins-
crito el precedente documento en los tomos, libros y folios, bajo
los nimeros e inscripciones que se expresan por cajetin al margen
de cada una de las fincas que comprende, pero sélo en cuanto a la
mitad indivisa de las mismas, sobre las que pertenece el pleno do-
minio a dofia Emérita Coyduras Gamboa. Denegada la inscrip-
cién solicitada en cuanto a la otra mitad indivisa, por los defectos
siguientes: 1.° Haber prohibido el causante de la vendedora su
enajenacién en la escritura de capitulos matrimoniales que rigié
su sucesién, otorgada en Biel el 27 de Noviembre de 1904. 2.° Por-
que siendo, mientras dofia [Emérita Coyduras no nombre herede-
ros con arreglo a la citada escritura, un fiduciario comisario de
los bienes de su fallecidio esposo D. Juan Peman Navarro, no los
puede enajenar—articulos 781 del Cédigo cwvil y 29 del Apéndice
correspondiente al Derecho foral de Aragén—. 3.° Porque el de-
recho de viudedad es inalienable—articulo 73 del mismo Apéndi-
ce; Resolucién de 17 de Noviembre de 1916—. Y no pareciendo
subsanables estos defectos, no se ha tomado tampoco anotacién
preventiva.»

En el recurso interpuesto por el Notario, el Presidente de la
Audiencia confirmé la nota recurrida, v la Direccién general, al
confirmar el auto apelado, declara no hallarse extendida la escri-
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tura con arreglo a las prescripciones legales, por las siguientes
razones :

Aun en el supuesto de que la clausula sexta de las capitula-
ciones matrimoniales otorgadas por D. Juan Peman y dofia Emé-
rita Coyduras prohiba tnicamente al cdnyvuge supérstite la enaje-
nacién y gravamen die los bienes que hubiera recibido en usufruc-
to, y no la cesién de este mismo derecho, que deberd quedar sujeto
a los preceptos legislativos aplicables, ha de tenerse en cuenta que
la legislaci6n aragonesa no permite la transferencia del expresado
Derecho real en la forma adoptada en la escritura objeto de este
rccurso, conforme se desprende de la Resolucién de 17 de Noviem-
bre de 1916, cuyas consideraciones sobre 1a finalidad del usufruc-
to foral aragonés, en orden a la normalizacién de la marcha de la
familia, concesién de facultades al conyuge supérstite respecto a la
percepcién de frutos y a la aplicacién .de los mismos a las nece-
sidades comunes, son concordantes con las disposiciones del vi-
gente Apéndice foral.

El argumento desenvuelto por el Notario recurrente sobre el
paralelismo entre la cesién y la renuncia de un derecho, se halla
contradicho por las legislaciones derivadas del Derecho romano,
que al mismo tiempo que niegan al jefe de la familia la posibilidad
de enajenar o hipotecar el usufructo que la ley le concede por tal
motivo, incluye la renuncia entre los modos de extinguirlo, y en
analogo sentido el niimero segundo del articulo 73 del citado Apén-
dice, debe entenderse que permite al titular sélo la declaracién
de caducidad, abandono o casacién de su derecho, levantando la
limitacién impuesta al dominio para que éste, por su propia vir-
tud, se extienda a la percepcién de los frutos y al goce de las co-
sas antes concedidas al usufructuario.

En nuestra legislacién hipotecaria, cuando varias personas apa-
recen como titulares de una finca o derecho, es necesario, para
cumplir las exigencias del principio de especialidad y determina-
cién, que los mismos formen una persona juridica o que se distri-
buya entre ellos la finca o derecho por cuotas matemaéticas, y sélo
por excepcidn se admite en algunos casos la inscripcién a favor
de Sociedades o Comunidades que, sin constituir personas juridi-
cas, asumen y agotan fa totalidad de un derecho no distribuido
por cuotas; y como en el supuesto ahora discutido, dofia Emérita
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y sus dos hijas, dofia Gloria y dofla Marfa Luisa, no forman una
persona juridica ni son duefias proindiviso de las fincas vendidas,
ni existe un precepto o disposicién legal que permita la inscrip-
cién a nombre de la entidad familiar, ha de confirmarse el nime-
ro segundo de la nota recurrida, sin que contra este criterio tenga
valor la afirmacién de que a cada una de las tres interesadas les
corresponde un derecho especifico o independiente, porque la fa-
cultad concedida a dofia Emérita en las capitulaciones matrimonia-
les es la que corresponde a un érgano de disposicién, como si el
cényuge premuerto hubiese de decir su tltima palabra por medio
del fiduciario, no un derecho real transmisible a terceras personas ;
y la expectativa correspondiente a los hijos entre los cuales ha de
verificarse la eleccién, no constituye un derecho real transmisible
que les permita comparecer €n una escritura publica de compra-
venta como vendedores de las fincas que con el tiempo, y median-
te la declaracién del conyuge supérstite, les han de pertenecer.

PRESTAMO HIPOTECARIO. EN EL CONCEDIDO POR EL INSTITUTO NA-
CIONAL DE PREVISION A UN AYUNTAMIENTO, NO ES NECESARIO EX-
PRESAR EL NUMERO DE VOCALES DE AQUEL QUE TOMAN EL ACUERDO
DE LA CONCESION, NI JUSTIFICAR OTROS REQUISITOS Y CONOCIMIEN-
TOS QUE SON PREPARATORIOS DEL ACTO JURIDICO. TAMPOCO HACE
FALTA EL REFERENDUM DEL ART{CULO 220 DEL EsTATUTO MUNICI-
PAL. DIFERENCIAS ENTRE LA HIPOTECA ORDINARIA Y LA LLAMADA DE
MAXIMUM. PROHIBICION DE LAS HIPOTECAS SOLIDARIAS Y SUB-
SIDIARIAS.

Resolucidn de 16 de Marzo de 1929. Gaceta de 22 de Abril de 1929.

Autorizada en Céceres escritura piblica el 18 de Febrero de
1928, por D. Le6n Leal Ramos, en representacion del Instituto
Nacional de Previsién y de la Caja ‘Extremefia de Previsién, y
por D. Francisco Delgado, como Alcalde del Ayuntamiento de La
Cumbre, por la que los primeros se obligan a entregar al ultimo la
cantidad de 49.670,90 pesetas, a titulo de préstamo para la cons-
truccién de edificio destinado a escuelas en un solar del Ayunta-
miento, se determind la forma de hacer las entregas parciales,
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segun las certificaciones de obra ejecutada, y una vez terminadas
estas el Ayuntamiento se obliga a su reintegro en veinte afios, a
razén de 3.983,72 pesetas al aito, constituyendo éste, ademas de
garantia pignoraticia, una hipotecaria, consistente en hipoteca es-
pecial, extensiva, por pacto expreso, a cuantos edificios se levan-
taren sobre el solar de la propiedad del Ayuntamiento, que res-
ponderd del capital prestado para la edificacién, intereses de tres
afios y 10.000 pesetas para costas.

Y para asegurar el servicio de amortizacién del préstamo, y
como garantia de su pago, se afectan los intereses de una ldmina de
propios y diferentes ingresos del Ayuntamiento. En dicha escri-
tura se transcribe una certificacién literal del instituto acreedor
conteniendo el acuerdo de la concesién del préstamo, y otorgando
su representacién al que concurre en nombre de dicha entidad.

El Registrador de la Propiedad de Trujillo puso en dicha es-
critura la siguiente nota: «No admitida la inscripcién del docu-
mento que precede, por los siguientes defectos: 1.> No se dice el
nimero de vocales que tomaron los acuerdos de la Junta que ac-
cedié al préstamo, no pudiéndose apreciar si es o no vdlido tal
acuerdo. 2.° Se infringe el articulo 158 del Estatuto municipal, que
dice : «cantidad suficienten ; no se hace constar que el Ayuntamien-
to pueda atender al presupuesto ordinario, ni el informe del Inter-
ventor, ni en qué consisten los servicios técnicos y administrati-
vos que el Instituto Nacional de Previsién presta al Ayuntamien-
to. 3.° No consta el referéndum que exige el articulo 220 del [Esta-
tuto municipal. 4.° Que siendo, en principio, la operacién una
hipoteca de maximum, no se determina la forma de liquidar-
la. 5.° Que apareciendo la hipoteca como subsidiaria, es nula. Los
dos primeros son subsanables, € insubsanabies los tres ultimos ;
por lo que no procede la anotacién preventiva aunque se soli-
citara.» :

En el recurso interpuesto, el Presidente de la Audiencia revocé
la nota del Registrador, v la Direccidn general confirma el auto
apelado, con los siguientes considerandos :

En cuanto al primer defecto de la nota del Registrador, en la
certificacion expedida por el Secretario de la Administracién Cen-
tral del Instituto Nacional de Previsién, consta que, a propuesta
de la Junta para fomento de construccidn de escuelas nacionales,
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la Comisién de inversiones, en la correspondiente sesién, tomé el
acuerdo de acceder al préstamo, y, en su virtud, mientras no se
demuestre que ¢l referido acuerdo se ha tomado de un modo ilegi-
timo, debe presumirse legal, aparte de que al exigir siempre en
los documentos notariales el cumplimiento del requisito a que
alude el Registrador en su nota sobre aumentar los documentos
innecesariamente, se invade, en cierto modo, la fe notarial, dentro
de la cual recae todo lo referente a la capacidad de los otorgantes
de los instrumentos ptblicos.

En cuanto al secgundo defecto, como indica la Direccién ge-
neral de Administracién en el informe emitido para mejor proveer,
la lectura del articulo 158 del Estatuto municipal, y la del articu-
lo 157 en el mismo aludido, pone de relieve la incongruencia pa-
decida por el Registrador de la Propiedad al pretender aplicar en
este caso un precepto que, cual el sefialado, en nada se relaciona,
ni en su letra ni en su espiritu, con las palabras empleadas en la
nota; y por lo que thace referencia a la necesidad de consignar
que el Ayuntamiento puede atender al presupuesto ordinario, y a
la de hacer constar el informe del Interventor v la clase de servicios
técnicos y administrativos que el Instituto Nacional de Previsién
presta al Ayuntamientio, son requisitos y conocimientos preparato-
rios del acto juridico, cuyo cumplimiento queda bajo la responsa-
bilidad de la Corporacién municipal y de los 4rganos superiores
en jerarqufa, pero no son materia propia de la calificacién del Re-
gistrador.

Tampoco puede estimarse oportuno el tercer defecto de la nota,
pues hasta que no entre en vigor el nuevo censo, no debe exigirse,
con arreglo al Real decreto de 29 de Septiembre de 1924, que ra-
tifica y completa al Real decreto de 18 de Junio del mismo afio, la
intervencién del cuerpo electoral en los casos en que proceda, vy,
en su consecuencia, la aplicacién del articulo 220 del Estatuto
Municipal es improcedente en el caso de este recurso.

La diferencia esencial entre la hipoteca ordinaria y la llamada
de maximum se ‘halla en que, asi como la primera extiende la
autenticidad o publicidad inmobiliaria desde el Derecho real a la
obligacién por el mismo asegurada, la segunda garantiza Unica-
mente la existencia de un gravamen sobre la finca, de importe
cierto, pero nada indica sobre la existencia de una obligacién afian-
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zada por la misma hipoteca, ni sobre su custodia; de suerte que
mientras el acreedor tiene en su favor una hipoteca corriente puede
apoyar el procedimiento ejecutivo en las declaraciones del Regis-
tro sobre la existencia, importe, exigibilidad y vencimiento del
crédito asegurado, la persona que sélo tiene garantizado su dere-
cho por una hipoteca de miximum, ha de suministrar en su dia
las pruebas de todas esas particularidades, para hacer efectiva la
seguridad o garantia inscrita.

IEn la escritura calificada, el Ayuntamiento de La Cumbre cons-
tituve una hipoteca especial y extensiva por pacto expreso a cuan-
tos edificios se levanten sobre el solar propio del Ayuntamiento,
que se describe, por la cantidad de 49.670,90 pesetas, a titulo de
préstamo, intereses de tres afios y 10.000 pesetas para costas, sin’
que Ja particularidad de que el capital del préstamo haya de entre-
garse en varios plazos, transforme el cardcter de la hipoteca ni
produzca confusién a los terceros que deseen conocer la situacién
juridica inscribible.

Nuestra ley Hipotecaria ha prohibido las hipotecas solidarias
y las subsidiarias, es decir, las que gravan simultaneamente o su-
cesivamente, con el mismo crédito y sin distribucién de su cuantia,
a varios inmuebles, no porque sean radicalmente nulas, y asi lo
demuestra el contenido del articulo 123, al permitir que el acree-
dor repita por la totalidad de la suma garantida contra cualquiera
de las nuevas fincas en que se haya dividido otra, sino por no ami-
norar el crédito territorial del deudor, ni proteger las inmoderadas
exigencias de los prestamistas, que, no contentos con garantias
firmes y de éxito seguro, multiplican sin utilidad suya, y con per-
juicios del crédito territorial, las dificultades del préstamo con
hipoteca, y como la aplicacién de estos razonamientos al caso dis.
cutido, en que la finca es dnica, ios acreedores son el Instituto
Nacional de Previsién y la Caja Extremeiia de Previsién Social,
y el exclusivo objeto de la operacidn, el de fomentar la construc-
cidn de escuelas nacionales, es notoriamente inadecuada, ha de
negarse oportunidad v valor juridico al dltimo extremo de la nota
recurrida.
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VENTA DE PARTE DE FINCA POSEfDA PROINDIVISO. NO ES INSCRIBIBLE
AL NO CONTENER DECLARACION SOBRE LA COMUNIDAD EXISTENTE, NI
SOBRE LA CUOTA VENDIDA, NI RELACIONARSE CON LA TOTAL LA CABIDA
QUE SE ENAJENA, FALTANDO 'I‘.‘\MBIT:LN, EN ESTE CASO, LA JUSTIFICA-
Cléb} DE HABERSE DIVIDIDO LA FINCA COMUN O EL CONSENTIMIENTO
DE LOS TITULARES PARA LA INSCRIPCION SEPARADA DEL VENDIDO.

Resolucidn de 22 de Marzo de 1929. Gaceta de 26 de Abril de 1929,

'El Notario D. Jestis Rubio y Davila, el 16 de Septiembre de
1927, autorizé una escritura publica, por la que dofia Dolores Ro-
jas Izquierdo, con licencia de su esposo, D, Luis Carbajo Ulloa,
vendié a D. Manuel Cuéllar Gonzdlez, una tierra de 67 fanegas,
cuyos linderos se determinan, finca que pertenecia a la vendedora
por herencia de su padre.

En el Registro de la Propiedad de Albuquerque se puso en di-
cha escritura la nota que sigue: «Suspendida la inscripcién del
precedente documento, porque, segun el Registro, la vendedora
tiene inscrita la finca que transmite proindivisa, con porcién per-
teneciente a otro conduefio, y en la escritura que motiva esta nota
se vende la mencionada porcién indivisa, como si fuera finca inde-
pendiente, sin que del documento presentado resulte que haya des-
aparecido el condominio que aparece en los correspondientes asien-
tos del Registro, ni que el otro condémino haya prestado el con-
sentimiento para llevar a efecto tal divisién. [Estimo subsanable
este defecto y no se ha tomado anotacién preventiva, por no ha-
berse solicitado.»

'El Presidente de la Audiencia declard inscribible tal escritura,
y la Direccién general revoca el auto apelado, ateniéndose a lo si-
guiente :

En la inscripcién cuarta de la finca nimero 4.020 del Registro
de la Propiedad de ‘Alburquerque, a que se refiere este recurso,
consta que la tierra al sitio de los Barros Codoseros, antes adqui-
rida por D. Pedro de Rojas Mendoza, y adjudicada a su hija y
heredera doiia Maria de los Dolores, tenia los linderos, cabida y
demds circunstancias que aparecen en las inscripciones primera y
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tercera del mismo numero, v como en esta Gltima se consigna que
la porcién de 67 fanegas que se inscribia, no se hallaba dividida
segin ¢l Registro, es indispensable que en las transmisiones del
mismo inmueble se haga constar esta particularidad, a fin de evi-
tar la discordancia que de otro modo existiria entre las declara-
ciones del Registro y la realidad juridica.

En la escritura ptbiica autorizada por D. Jests Rubio Pérez-
Dévila, en 15 de Septiembre de 1927, doila Dolores Rojas Izquier-
do, con licencia de su esposo, vendié a D. Manuel Cuéllar Gonz4-
lez la tierra resefiada, sin hacer ninguna declaracién sobre la co-
munidad existente, ni sobre la cuota que pudiera corresponderle,
ni sobre la relacién de la cabida de 67 fanegas a la total de la
finca, y por otra parte no se-acompaita el documento publico en
que los titulares, segun el Registro, hubiesen practicado la divi-
sién de la cosa comin o manifestado su conformidad con la ins-
cripcidn separada de un trozo de terreno.

Luis R. Lueso.
Registrador de ls Propledad.

.



LA NEJER

JTNA, . Claris,d Ji
VILLR. i p Margadl, 2564
BHLBRO, Ledesma, 18

TOLEDO, Comeseio,

Muebles de Acero éﬁ
para Oficinas {53
2

° B

. R
Taller de mdMes de méguines ,_ :
de escribir de todas las marcas 3
)
Kt




