Jurisprudencia de la Direccién
de los Registros y del Notariado

VENTA DE FINCA POR AGENTE EJECUTIVO. EN EXPEDIENTE DE APRE-

MIO CONTRA LOS HEREDEROS INCIERTOS DE UN DEUDOR A LA Ha-

CIENDA, NOTIFICADOS AQUELLOS Y REALIZADA LA VENTA EN SU, NOM-

BRE, SE HAN CUMPLIDO LAS EXIGENCIAS DEL ARTICULO 20 DE LA LEY
HiroTECARIA

Resolucion de 28 de Junio de 192S. (Gaceta de 30 de Septiembre
de 1928.)

El Registrador de la Propiedad de Infantes denegé la inscrip-
cién de una escritura de venta de una casa, hecha por el Agente
ejecutivo de Hacienda en nombre de los deudores herederos de una
persona, por no haberse hecho la notificacién a éstos, resuelto el
18 de Mayo de 1927 (nimero 34 de Octubre de 1927), el recurso

'que contra esta nota interpuso €l comprador, en el sentido de re-
vocar aquélla, y presentada de nuevo dicha escritura en ¢l Regis-
tro por dicho Registrador se puso en ella esta nueva nota: w... se
deniega su inscripcién, porque, examinado el Registro, aparece
la finca inscrita a nombre de persona distinta de los deudores en
cuyo nombre se vendidn.

En el nuevo recurso interpuesto por dicho comprador, el Pre-
sidente de la Audiencia revocd la nota del Registrador, revocacién
-que acord6 también la Direccién general por las razones siguien-
tes:

El principal argumento esgrimido por el Registrador apelante
«contra el auto presidencial es e! fundado en el hedho de haberse
dirigido el procedimiento contra los herederos de D. Bernardo Or-
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tega Pareja, por deudas de los mismos, y no contra su causante,
0 por obligaciones que ¢é] hubiera contraido, con lo cual resuita
transferida la finca a nombre de personas que no son titulares, se-
gun el Registro.

21 procedimiento de apremio fué incoado contra los herederos
de D. Bernardo Ortega, sin indicar sus nombres, ni fijar cuan-

" tos eran ni dénde residian; lo que demuestra que, lejos de se-
guirse la ejecucién contra personas determinadas y por deudas es-
pecificas de las mismas, se reputaba la finca como perteneciente
a la ‘herencia del citado Sr. Ortega, y se llamaba a todos los
que pudieran alegar derechos sobre la misma para que formula-
ran las excepciones que pudieran corresponderles.

El exigir una nueva inscripcién a nombre de los herederos de
D. Bernardo Ortega, para inscribir a su vez la transferencia lle-
vada a cabo por el Agente ejeculivo de Hacienda, equivaldiia a
dar por licito un asiento a favor de personas inciertas, que no
afiadiria ninguna declaracién al vigente mas que la de haber fa-
llecido el titular e ignorarse quiénes son los que han de satisfa-
cer las contribuciones que gravan a ios bienes incluidos en la
masa relicta.

En la tramitacién del expediente han sido notificados los here-
deros del titular inscrito en forma que no serd muy encomenda-
ble, pero que no puede discutirse en este recurso, habiéndose rea-
lizado asimismo la venta en su nombre, y, por lo tanto, se ha
cumplido la exigencia del articulo 20 de la ley Hipotecaria, en
cuanto el trato se formaliza por las personas que pueden ostentar la
representacién del propietario.

ARRENDAMIENTO DE FINCA HIPOTECADA. LA INSCRIPCION DEL PACTO

-DE NO CELEBRAR, SIN CONSENTIMIENTO DEL ACREEDOR, CONTRATO DE

ARRENDAMIENTO INSCRIBIBLE DE LA FINCA QUE SE HIPOTECA, NO IM-

PIDE LA INSCRIPCION DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO QUE CON
POSTERIORIDAD SE OTORGUEN

Resolucion de 8 de Agosto de 1928. (Gaceta de 13 de Ociubre
de 1928.)

Ante el Notario de Madrid D. Jesus de Castro se otorgd, en
25 de Febrero de 1927, escritura por la que D. José Maria Canga
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‘Argilielles daba en arrendamiento a D. Juan de Urquia una finca,
titulada «E1 Angel», sita en término de Alcald de Henares, com-
puesta de cuatro propiedades, cuya finca, con anterioridad, te-
nia, entre otros, un gravamen de hipoteca en favor del Banco Hi-
potecario de Espaifia, estableciéndose en dicho arriendo otros pac-
tos referentes al derecho de opcién en compra, pago de mejoras, ex-
plotactén de aguas, subrogacién, pago por el duecho, etc.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Alcald de Henares, el Registrador suspendié la inscripcién por-
que sobre las fincas «aparecen del .Registro inscripciones vigen-
tes de créditos hipotecarios a favor del Banco Hipotecario de Es-
pafia y de D. Enrique Garde Valverde, de las cuales resuita que
el ahora arrendador, Sr. Conde de Canga Argiielles, se obligé
a no celebrar, sin consentimiento de dichos acreedores, contrato
alguno de arriendo que tenga el cardcter de inscribible, con arre-
glo a la Ley, y observarse el defecto subsanable de falta de con-
sentimiento de dichos acreedores, habiéndose tomado, a instancia
verbal del interesado, anotacién preventiva, para que en el pla-
zo de sesenta dias subsanen las partes, si pudieren, el expresado.
defecto, a los folios, etcn.

En el recurso interpuesto, el Presidente de la Audiencia con-
firmé la nota del Registrador, con imposicién de costas al re-.
currente, y la Direccién general declara que no existe el defecto
apreciado en la nota del Registrador de la Propiedad, con los con-
siderandos que siguen :

Para determinar el alcance de la obligacién de no celebrar con-
trato alguno de arrendamiento inscribible, a que se refiere la nota
de origen de este recurso, debe partirse del criterio contenido en
el nimero cuarto del articulo 107 de la ley Hipotecaria. a cuyo.
tenor seran hipotecables los bienes inmuebles ya hipotecados,
aunque lo estuvieran con el pacto de no volverlos a hipotecar.

En la exposicién de motivos de la primitiva Ley, el pacto pro-
hibitorio de ulteriores hipotecas fué reputado absolutamente in-
util por el primer acreedor, por no dar mayor firmeza a la garan-
tia estipulada, incluido entre las consideraciones onerosas, que
disminuyen, sin justificacién ni explicacién posible, el crédito terri-
torial, v calificado de exigencia exorbitante, arrancada a la situacién
angustiosa en quc puede hallarse el propietario; y si bien la prohi-
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bicién de no celebrar ciertos contratos inscribibles, como el arrenda-
miento, acaso no merezca tan acre censura ni despectivo trato, es
indudable que se encucntra dentro del sector dominado por tales
normas, v ataca directamente a la disponibilidad de las fincas y al
crédito inmobiliario, bases fundamentales de nuestro régimen hi-
potecario.

Al argumento, esgrimido con demasiada frecuencia, de hallar-
se nuestro sistema de contratacién inspirado en la tradicional li-
bertad del Ordenamiento de Alcald, acusa una confusién entre los
derechos del crédito y los derechos reales, que la doctrina moder-
na ha puesto de relieve, dejando a la voluntad amplio campo para
que pueda engendrar obligaciones de toda especie y restringien-
do sus influencias en el régimen hipotecario, para mayor segu-
ridad de los terceros v mas facil desarrollo del crédito.

En este sentido, entre la obligacién de no formalizar determi-
nado contrato y el cumplimienio de lo prometido, se mantiene la
separacion que existe entre lo debido y lo actual, de suerte que
de igual modo que el compromiso de no acudir a determinada fe-
ria o mercado no priva ai comerciante de su capacidad mercan-
til, ni se la restringe en su intima esencia, sino que le liga por los
lazos del deber y el temor de las consecuencias provocadas por
su conducta, el propietario obligado a no arrendar el predio hi-
potecado, se halla capacitado para formalizar tal contrato y arros-
irar los dafios y perjuicios que su proceder puedan causar, con
tanta mayor licitud cuanto mas pequedas sean las probabilidades
que por los razonamientos expresados existen de perjudicar al
acreedor hipotecario.

La Ley deja al criterio de toda persona obligada, salvo las es-
peciales garantias que expresamente concede al acreedor, la apre-'
ciaciéon de la linea de conducta que en cada caso ha de seguir para
mantener la palabra dada y responder de sus propios actos, y no
corresponde a los Registradores de la Propiedad tutelar intereses
desprovistos de defensa real o no amparados por institutos le-
gales o por reglas de incapacidad.

La facultad de hipotecar otorgada por la ley a quien se ha
obligado a no hacerlo, lleva consigo la posibilidad de enajenar,
y esta ultima se descompone en una serie de facultades de que
tampoco puede ser privado el propietario mis que por medio de
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verdaderos derechos reales creados a favor de otras personas, por-
que de otro modo, prohibiendo en el momento de constituir la
hipoteca que el predio pueda ser dado en usufructo, o que se pue-
da traspasar la nuda propiedad, se llegaria facilmente al resulta-
do prohibido por la ley.

Si, a tenor del articulo 18 del Reglamento, no son inscribi-
bles la obligacién de constituir, transmitir, modificar o extinguir
el dominio o un derecho real sobre cualquiera inmueble, o la de
celebrar en lo futuro cualquiera de los contratos comprendidos en
los articulos anteriores, a pesar de que la persona que haya de ad-
quirir y las circunstancias de la adquisicidn se hallen determina-
clas, con mayor razén ha de negarse la fuerza real cuando la obli-
gacién sea negativa, las personas indeterminadas, la ventaja del
estipulante dudosa, v el entorpecimiento hipotecario indudable.

En cuanto a la inscripcién de los otros pactos contenidos en
la escritura de 23 de Febrero de 1927, desde €l momento en que el
Registrador se niega tan s6lo a inscribirlos con independencia, y
estd dispuesto a hacerlo en union del contrato de arrendamiento,
si asi se dispone, no procede su examen y discusién.

TIMBRE DE LAS ESCRITURAS. LA DE PRESTAMO CON HIPOTECA SE HA-
LLA BIEN EXTENDIDA EN PAPEL DE LA CUANTIA DE LA CANTIDAD PRES-
TADA,

Resolucion de 8 de Agosto de 1928. (Gaceta de 13 Oclubre 1928.)
(Véase la de 16 de Abril de 1928. Numero 44 de Agosto de 1928.)

El Registrador de la Propiedad de Aguilar de la Frontera de-
negdé la inscripcién de una escritura otorgada por el Notario don
Leopoldo Hinjos, de préstamos de 1.500 peselas e hipoteca por
dicha cantidad, mas intereses, costas y gastos, por entender que,
tratdndose de dos contratos, suman en conjunto 3.000 pesetas,.
cantidad que debe tenerse en cuenta para graduar la cuantia del
timbre, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 de la ley del mis-
mo ; y halldindose extendida en papel de cuantia inferior es nula,
con arreglo a lo dispuesto en el articulo 4.° del Cddigo civil, toda
vez que estd extendida en contra de lo dispuesto en la ley.
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En el recurso interpuesto, el Presidente de la Audiencia con-
firmé la nota denegatoria, no obstante declarar que la no exten-
sién de la escritura en el papel que la corresponde constituye tan
sblo defecto subsanable, conforme a Resolucién de 13 de Febrero
de 1912 de la Direccién general, vy ésta, revocando el auto ape-

lado, declara bien extendida la escritura por las siguientes ra--

Z0Nes @

En este recurso debe resolverse si el instrumento publico an-
torizado por el Notario de Aguilar de la Frontera se halla bien
extendido en el papel del timbre del Estado correspondiente a' la
cantidad del préstamo (1.500 pesetas), o si, por comprender dos

actos de naturaleza juridica distinta, préstamo o hipoteca, debe

regularse el timbre con arreglo a la cuantia total (3.000 pesetas),
por aplicacién de] articulo 17 de la lev del impuesto.

EEl contrato en cuestién, aunque constituido por relaciones ju-
ridicas de indole diferente, es un todo orgdnico, cuyos elementos,
intimamente entrelazados, se resisten a una descomposicién con
fines tributarios, toda vez que la cantidad prestada ha sido en aten-
cién a la hipoteca que se establece, y el contenido de la obliga-
cidn de restituir es el ohjeio de la garantia real.

La Administracién publica, aun distinguiendo con claridad la
obligacién v el derecho real, concede al préstamo hipotecario la
especial unida que la intuicién popular le atribuye, como si se
tratase de un solo acto juridico o de un contrato complejo cuyas
partes se hallan tan intimamente enlazadas por la finalidad perse-
guida, que se oponen a toda escisién, en cuanto a la liquidacién del
timbre se refiere.

Este criterio se desprende directamente de la consulta evacua-
da por la Direccién general del Timbre, a peticién de este Centro
directivo, en 30 de Marzo dltimo, pues los argumentos en que en-
tonces se fundaba para exigir la suma de cuantias, a los efectos
de fijar el timbre de la escritura, o sean: las diferencias existen-
tes entre el arrendamiento, contrato bilateral que produce multi-
ples obligaciones, y la hipoteca constituida en garantia de algu-
nas, asi como el haberse liquidado por ambos contratos el im-
puesto de derechos reales, no son aplicables al contrato de présta-
mo hipotecario, que engendra obligaciones de un solo lado, con
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una garantia real unida a las obligaciones creadas, y que se liqui-
da por un solo concepto.

Asi se deduce igualmente del ultimo razonamiento de la Reso-
lucién dictada por esta Direccidon en 16 de Abril dltimo, que; dis:
pués de aludir a la distinta naturaleza dé las obligaciones y de-
rechos, afiade: «Es lo cierto que la Administracién publica, dan-
do a los conceptos vulgares una virtualidad juridica que este Cen-
tro no debe discutir, entiende que la regla séptima del articulo 16
de la ley del Timbre es inaplicable a la escritura objeto del re-
curso, pot presiarse su contenido a una separacidon enire obliga-
ciones y derechos reales, mas evidente, en cste caso, que en el
préstamo hipotecario.

BIENES GANANCIALES. NO ES INSCRIBIBLE LA ESCRITURA DE HIPOTECA

CONSTITU{DA POR UN VIUDO, DE FINCA DE LA SOCIEDAD CONYUGAL,

VENDIDA DURANTE MATRIMONIO CON PACTO DE RETRO Y RETRAIDA POR
EL CONYUGE SOBREVIVIENTE.

Resolucion de 2 de Agosto de 1928. (Gaceta de 10 de Noviembre
de 1928))

El Notario de Madrid D. Candido Casanueva v Gorjon auto-
rizg, en 5 de Noviembre de 1927, escritura por la que D. Rafael
de Luque Centafio constituye hipoteca en garantia de la devolu-
cién de cierto préstamo, en favor de D. Bartolomé Sanchez Cas-
tafiedo, sobre un hotel. El Registrador de la Propiedad del distrito
de Occidente, de la Corte, suspendié la inscripcién «por el defecto
subsanable de que habiendo adquirido el hipotecante la finca en es-
tado de casado por titulo oneroso, y enajenéndola con pacto de retro
constante €l matrimonio, al readquirirla en estado de viudo carece
de capacidad para disponer libremente de la misma, interin no acré-
dite que le ha sido adjudicada, bien el derecho de retracto o bien la
finca retraida en la liquidacién de la sociedad conyugal disuelta...»

IEn el recurso interpuesto por D. Francisco Bruella, nombre
del acreedor, €l Presidente de la Audiencia confirmé la nota del
Registrador, y la Direccién general confirma el auto apelado, por
las siguientes razones:
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En este recurso no puede discutirse la inscripcién de la es-
critura de 13 de Septiembre de 1927, en cuya virtud el antiguo
comprador, D. Pedro Senz Vallejo, después de hacer, con el
consentimiento del vendedor, D. Rafael LLuque Centallo, la mani-
festacién solemne de que este ultimo habia hecho uso de su de-
recho en retraer, antes del vencimiento del plazo fijado en la es-
critura de venta de 1.° de Septiembre de 1920, retrovendid el
Sr. luque el hotel citado, declarando ambos otorgantes rescindi-
da la venta antes realizada.

En su consecuencia, este recurso ha de ajustarse a los términos
del Registro y partir, con arreglo al articulo 41 de la ley Hipote-
caria vigente, de la hipdtesis puesta de relieve por el Registrador,
o sea de que la finca en cuestién conserva el cardcter de ga-
nancial que tenia, interin no se liquide la sociedad disuelta por
fallecimiento de la esposa del retrayente.

Planteado asi €l problema, ha de recordarse la multiple juris-
prudencia- de esta Direccién, que niega al marido, una vez viu-
do, la facultad de enajenar o gravar bienes inmuebles de la so-
ciedud de gananciaies sin fa intervencion de las demas personas
interesadas en su liquidacién.

CAPACIDAD DEL APODERADO. EI. PODER CONFERIDO PARA VENDER O

PERMUTAR UNA FINCA A LA PERSONA CON QUIEN CONVINIEREN, HIPO-

‘TECANDOLA' O GRAVANDOLA EN GARANTIA' DE CUALQUIER OBLIGACION,

NO AUTORIZA PARA SEGREGAR Y VENDER UNA" PARCELA E HIPOTECAR
EL RESTO.

Resolucion de 28 de Julio de’ 1928. (Gaceta de 10 de Noviembre
de 1928.)

Por el Notario de Mérida D. Germdn Pérez Olivares se auto-
tizaron dos escrituras por las que D. Abelardo Lépez de Ayala y
‘Gardoqui, por st ¥ como representante de sus hermanas, segin
poder en qué éstas le facultan para vender o permutar una finca
a la persona-con quien convinieren, hipotecidndola o, dé otro mo-
do, gravandola en garantia dél cumplimiento de cualquier obli-
gacién, segregd v vendié a D. Pedro Iesmes una parcela de di-
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cha finca, y el resto lo hipotec6 al mismo, en garantia de un prés-
tamao.

Interpuso el Notario recurso contra la calificacion del Regis-
trador de la Propiedad en que suspendia v denegaba, respectiva-
mente, la inscripcién de dichos documentos por falta de capaci-
dad, siendo, después de subsanados dichos defectos, inscritas las
escrituras. Sin entrar en el fondo del asunto, el Registrador alegd
la falta de personalidad, que declard el Presidente de la Audien-
cia, revocando la Direccién general este auto. (Véase Resolucién
de 15 de Diciembre de 1927. Numero de Enero de 1928.)

Ordenado que por el Presidente de la Audiencia se resueclva
sobre si las escrituras se hallan extendidas con arreglo a las for-
malidades legales, lo hizo en sentido afirmativo, auto que revoca,
en parte, la Direccién general, por no haberse justificado en la
de compraventa las facultades del apoderado para vender en par-
celas la finca en cuestién, razondndolo asi:

El dnico problema que debe resolverse en este recurso, toda vez
que la segregacion, venta y constitucién de hipoteca se ha inscrito
ya en el Registro, es el de si las escrituras autorizadas por el No-
tario de Mérida D. German Pérez Olivares en 23 de Febrero y ¢
de Abril de 1927 se hallan extendidas con arreglo a las prescripcio-
nes y formalidades legales, o, si, por el contrario, la escritura de
compraventa adolece de los defectos de no aparecer comprebadas
la representacién del mandatario, ni sus facultades para realizar
actos de divisiéon y segregacidén y venta parcelaria, asi como en la
escritura de hipoteca no aparecia justificada la capacidad del man-
datario para celebrar este especial contrato de afianzamiento con re-
ferencia a ciertas deudas ; es decir, que se discute Gnicamente si don
Abelardo Lépez de Avyala estd autorizado por sus hermanas para
celebrar los dos contratos indicados en la forma en que lo hizo.

Il poder otorgado con fecha 1.° de Julio de 1925 por dofia Ma-
tilde y dofia Severina y dofia Maria Lépez de Ayala faculiaba a
D. Francisco Barreiro y a D. Abelardo Lépez de Ayala para que
representen a sus hermanas en cuantos derechos les correspondan
como herederos de dofia Flora Lépez de Ayala en la finca denomi-
nada Dehesa de la Oliva de Abajo, confiriéndole expresos pode-
res para vender o permutar dicha finca a la persona con quien con-
vinieren, por el precio y condiciones que eslimaren oportuno; ¥y
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como de los términos empleados en este parrafo, que es el Gnico
transcrito en los documentos inscribibles, se deduce que el objeto
del contrato debia ser toda la finca y el comprador dnico, sin que
de ningin modo aparezca la autorizacién para segregar una par--
cela e hipotecar el resto, no procede hacer en este punto la de-
claracion que el Notario recurrente solicita.

No pueden tenerse en cuenta, a fin de robustecer la solucién
contraria, las lineas finales del apoderamiento, que dice: «para
lo relacionado y sus incidencias ¥ consecuencias, confieren a dichos
mandatarios el poder que necesitaren, sin limitacién algunan, por-
que han sido omitidos en la escritura de compraventa, cuva re-
daccién perfecta se ventila en este expediente.

En el expresado poder se autoriza también al mandatario para
hipotecar la repetida finca en garantia del cumplimiento de «cual-
quier obligaciény, frase que comprende, tanto las obligaciones de-
la comunidad como las de cualquiera de los comuneros, y seria
suficiente para justificar las declaraciones de D. Abelardo Ldpez
de Ayala en la segunda escritura, si la primera de segregacién
v venia no necesitase de la -ratificacién de los mandantes por las
razones expresadas. _

La particularidad de haberse expedido la copia de! reseiiado po-
der a peticién del mandatario no desvirtlia su autenticidad v efec-
tos, cualquiera que por otra parte sea la responsabilidad del No-
tario que la haya dado sin autorizacién del mandante; pero pone
de relieve el defecto de las escrituras inscribibles a que se contrae
la discusidn.

CAUSA JURIDICA EN EL CONTRATO DE HIPOTECA. LA OBLIGACION AC--

CESORIA POR LA QUE EL ACREEDOR GARANTIZA AL DEUDOR ES VALIDA

AUNQUE CAREZCA DE CAUSA JURIDICA, SIN PERJUICIO DE NUEVA CALI--

FICACION SOBRE CAPACIDAD Y CONSENTIMIENTO, CASO DE NO APARE-
CER LA CAUSA LEGITIMADORA DEL ACTO.

Resolucion de 31 de Julio de 1928. (Gaceta de 11 de Noviembre
de 1928.)

El Notario de Valencia D. Miguel de Castells v Cubells, con
fecha 18 de Octubre de 1926, autorizé6 una escritura por la que
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la «Sociedad de Aguas potables y mejoras de Valencian acordaba
emitir determinado numero de obligaciones, constituyendo la So-
ciedad de Aguas de Alicante, primera hipoteca sobre todos sus
bienes y beneficios de explotacién, en garantia del reembolso de
aquéllas. Dicha escritura, a la que se acompaiiaban los testimo-
nios de las actas de Jas Juntas-generales de ambas Sociedades, con
los acuerdos necesarios, fué inscrita en los Registros de la Propic-
dad de Alicante, Villanueva y Mondévar; pero el Registrador de
la Propiedad de Novelda puso en ella la siguiente nota:

«No admitida la inscripcién del documento precedente, por ca-
recer <e causa la hipoteca constituida por la Sociedad de Aguas
de Alicante, siendo las obligaciones que se garantizan de la So-
ciedad de Aguas potables y mejoras de Valencia, y no apareciendo
justificada la relacién entre ambas Sociedades que justifique el
que aquélla garantice obligaciones de ésta, no tomandose anota-
cién por no solicitarse.»

En el recurso interpuesto por la Sociedad de Aguas de Alican-
te, representada por su Presidente, D. Francisco Lesch Lausatt,
el Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador, y la
Direccién general, reunida v oida la Junta de Oficiales de la mis-
ma, confirma el auto apelado, con los siguientes fundamentos :

La nota recurrida no admite inscripcién de la hipoteca consti-
tuida por la Sociedad de Aguas de Alicante para garantizar la
emisién de Obligaciones efectuada por la Sociedad de Aguas po-
tables de Valencia, por carecer de causa juridica y queda con-
cretada en las siguientes lineas: «no aparece acreditada la relacién
entre ambas Sociedades, que justifique el que la primera garantice
operaciones de la segundan.

lLa exigencia de una causa juridica como elemento indispensa-
ble para el perfeccionamiento de los actos ¥ contratos se halla ate-
nuada en las teorias modernas, por tres apreciaciones que hacen refe-
rencia : 1.%, al caracter abstracto de las adquisiciones inmobiliarias,
y en especial de la constitucién del derecho real de hipoteca ; 2.2, el
supuesto de afianzamiento o de garantia estipulada por obligaciones
ajenas, y 3., a la posibilidad de que no se exprese en los docu-
mentos inscribibles la causa de las relaciones juridicas creadas.

En cuanto al caricter abstraclo de las declaraciones inmobilia-
tias, si bien el articulo 2.° de la ley fundamental parecen admitir-
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se como titulos inscribibles solamente los actos y contralos en que
la transferencia, constitucién, modificacién o cancelacién de un de-
recho real contengan una manifestaciéon de voluntad apoyada en
causa juridica, es innegable que las doctrinas dominantes sobre
la suficiencia de un acuerdo de voluntades o de una declaracién
unilateral para provocar un asiento en el Registro han sido re-
cogidas en el articulo 138 del citado Cuerpo legal, a cuyo tenor las
hipotecas pueden ser impuestas por disposicién del duefio de los
bienes sobre que se constituyan.

Con andlogo criterio se ha puesto de relieve que los actos de
afianzamiento, por lo que se refiere a las relaciones entre acree-
dor y fiador, son abstractos y formales en cuanto no se percibe
a primera vista, ni es posible decidir «a priorin por qué razén
el fiador garantiza al deudor, de suerte que la obligacién accesoria
contraida por aquél a favor del acreedor es valida, aunque care-
ciera de causa juridica, sin que éste se vea precisado a inquirir
si el fiador estaba o no constrefiido por una relacién juridica pre-
existente, o por motivos poderosos, a prestar su garantia, o lo ha-
cla espontanea y libremente.

La presuncién de que la causa exisie y es licita, aunque no se
exprese en los contratos, ha sido elevada a norma juridica por
el articulo 1.277 de nuestro Cdédigo civil, a pesar de las objecio-
nes que contra el sistema se han presentado, porque favorece las
donaciones disfrazadas, los fraudes en perjuicio de intereses so-
lemnemente reconocidos, y los contratos que tratan de eludir pro-
hihiciones legales.

Por otra parte, tampoco puede asegurarse que las Compa-
filas mercantiles se hallan incapaciiadas para otorgar actos a ti-
tulo lucrativo ni para contraer obllgamonea cuyo objeto no sea un
lucro inmediato, porque en el mismo Cdédigo de Comercio se en-
cuentran no solamente preceptos que, como el articulo 314 se
inspiran en un criterio de liberalidad, sino, lo que es mas decisivo
para la resolucién de este recurso, el articulo 461, a cuvo tenor
el afianzamiento mercantil serd gratuito, salvo pacto en contrario.

Con el razonamiento hecho por el Registrador en su informe
sobre la particularicdad que, por no aparecer la causa legitimado-
ra del acto, resulta que el Consejo de Administracién ha obra-
do fuera de las peculiares funciones que los Estatutos de la Socie-
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-dad de Aguas de Alicante le atribuyen, se enfoca un importan-
tisimo problema de consentimiento y capacidad que no puede ser
-discutido en este expediente, dados los términos concretos de la
nota calificadora, por anormal que sea la garantia hipotecaria en
‘cuestion y por comprometidos que havan de quedar los intereses
sociales, sino en otro recurso gubernativo, en el supuesto de que
aquel funcionario consignara, con referencia a los mismos Es-
tatutos, en nueva nota, esta causa de denegacién, y contra ella re-
currieran los interesados.

‘SERVIDUMBRES. EN LAS DE PASO QUE SE ESTABLEZCAN ES NECESARIO

ESPECIFICAR LAS CIRCUNSTANCIAS NECESARIAS PARA VENIR EN CONO-

‘CIMIENTO DE LA PERSONA QUE, COMO DUEXNA DEL PREDIO DOMINANTE

Y TITULAR DE LA SERVIDUMBRE, PUEDA REALIZAR ACTOS DE DISPOSI-
CION O CANCELACION SOBRE LA MISMA

Resolucion de 9 de Octubre de 1928. (Gaceta de 12 de Noviembre
de 1928.)

Ante el Notario de Moné6var D. José Maria Faura se otorgd, en
19 de Septiembre de 1926, escritura por la que varias personas,
-duefias de una heredad integrada por varias piezas de tierra, de la
que ya habian vendido algunas, procedieron a dividir y adjudicarse
el resto, creando varias servidumbres de paso a favor de distintas
piezas de tierra resultantes.

2] Registrador de la Propiedad de Puigcerd4, suspendié la ins-
cripcion : «Primero. Por no describirse la total finca manso «Mo-
rern, del cual se segregan las suertes comprendidas en el mismo.
‘Segundo. Suspendida asimismo la inscripcién en cuanto a las ser-
vidumbres y derechos de paso, por no constar la descripcidn de las
fincas a favor de las cuales se constituyen o sobre las que mani-
fiestan que gravitan, asi como también porque no se justifica ni
"-consta el consentimiento de los duefios v poseedores de las mis-
‘mas.»

Interpuesto recurso por el Notario, el Presidente de 1la Audien-
-cia declard bien extendida la escritura en cuanto al primer motivo
«de la nota, sin estarlo respecto al segundo, y en la alzada, sélo del
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Notaric, en lo que ratifica la nota recurrida, la Direccién general
confirma el auto apelado, con los siguientes fundamentos :

La inscripcién de servidumbres, dnico extremo que ha de ser
examinado en este recurso, por no haber interpuesto apelacién el
Registrador, presenta un capital interés desde tres puntos de vis-
ta: 1.° En cuanto hace constar un gravamen de naturaleza real que
limita la propiedad y el valor del predio sirviente. 2.° Porque atri-
buye facultades sobre una finca a la persona que aparezca como
titular de otro predio. Y 3.° Porque mejora las condiciones y au-
menta el valor del predio dominante, como una de tantas cualidades
del mismo (qualitates rerum).

Desde el primer punto, las servidumbres prediales deben hacer-
se constar en el Registro con indicaciones y datos que permitan
identificarlas y establecer una relacién directa entre el gravamen ins-
crito v la realidad fisica, vy como en la escritura objeto de este recur-
so se constituyen varias servidumbres de paso de un ancho de tres
metros, indicando el sitio por donde han de prestarse, cabe, con el
criterio de tolerancia que en esta materia se impone, dar por bien
extendida ia escritura, en cuanto a tal descripcion se refiere.

Por lo tocante al segundo punto propuesto, es necesario especi-
ficar las circunstancias indispensables para venir en conocimiento
de la persona, que, como duefio del predio dominante, y titular de
la servidumbre, puede realizar actos de disposicién o cancelacién
en lo que a la misma se refiere, pues de otro modo se introducirian
en ¢! Registro una serie de gravamenes, no sélo permanentes, sino
de imposible cancelacién, y aunque muchas veces esta particulari-
dad careceria de importancia por la perpetuidad de las mismas ser-
vidumbres, otras implicaria una verdadera amortizacién de la pro-
piedad inmueble. _

En tal sentido no puede admitirse como correcto la constitucidén
de una servidumbre «a favor de todas las piezas procedentes de la
de las Boadas, excepto las adquiridas por Isidro Rigat y Lloansi ¥
Pedro San v Lloansi y a favor de todas las piezas procedentes de
la mayor pieza, de la que se segrega el predio dominante, excepto
la de Andrés Pagés, de la del «Boschn, ni tampoco la imposicién de
las servidumbres de paso, a favor de varias piezas de tierra pro-
cedentes de la closa de las Boadas, y vendidas a Miguel Narlas e
hijo», v asi sucesivamente.
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En cuanto hace referencia al predio dominante, si bien es cier-
to, como insinta el Nolario recurrente, que la servidumbre activa
aparece como una cualidad de las fincas, y se halla tan poco tute-
lada por los principios hipotecarios como los pisos enumerados en
la descripcién de una casa, o las plantaciones resefiadas al descri-
hir un campo, también es evidente que la mencion hecha en el pre-
dio dominante carece por si sola de valor con arreglo a los articu-
Jlos 13 y 30 de la Ley Hipotecaria, y, en cambio, para hacer la ins-
cripcion en el sirviente, es necesario consignar la extension v con-
diciones del gravamen en la forma indicada.

-HIPOTECA. SUBSANACION DE ERRORES. NECESIDAD, EN EL CASO DE

PACTARSE EL PROCEDIMIENTO DEL ARTICULO 201 DEL REGLAMENTO:

HIPOTECARIO, DE DESIGNAR EN LA ESCRITURA EL MANDATARIO DE LA
REGLA QUINTA

Resolucion de 10 de Octubre de 1928. (Gaceta de i4 de Noviembre
de 1928.)

Ante el Notario de Caceres, D. Gabriel Alvarez, se¢ autorizd es-
critura de constitucién de hipoteca sobre tres fincas, a responder
de un capital de 40.350 pesetas que se distribufan entre ellas,
habiéndose padecido, al hacer esta operacién, error, apareciendo
las palabras «dos mil», en un paréntesis que originaba confusién
en cuanto al gravamen que sobre una se imponia, pactdndose, para
el caso de incumplimiento por el deudor, de sus obligaciones, dis-
tintos procedimientos, entre ellos el regulado en el articulo 201 del
Reglamento hipotecario.

El Registrador de la Propiedad de Alcantara, puso la siguiente
nota : «Suspendida la inscripcién del precedente documento por
los defectos de existir contradiccidn entre la cantidad total que se
fija como principal y la que afecta a la responsabilidad de cada
una de las fincas hipotecadas por el mismo concepto; y no hacerse
designacién del mandatario determinado por la regla quinta del
articulo 201 del Reglamento hipotecario, para que, en su caso, pres-
te el consentimiento para realizar la venta, habiéndose tomado ano-
tacién preventiva por dichos defectos subsanables, y término de
sesenta dias, a instancia verbal del presentante...»
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En el recurso interpuesto por el Notario autorizante, el Presi-
dente de la Audiencia declard que la escritura se hallaba extendida
con arreglo a las formalidades legales, y la Direccidn general, con
revocacién de! aulo apelado, resuclve que no ha lugar a hace: la
declaracién que €l Notario solicita y lo acordado, fundamentandolo
asi:

«En cuanto al primer defecto, al indicar la responsabilidad de la
primera finca, dice la copia preseniada: «responderd de (dos mil)
trescientas cincuenta pesetas del capital y de quinientas mas que se
fijan para intereses, gastos y costas, en junto de dos mil ochocien-
tas cincuenta pesetasn, con lo cual queda planteado el siguien-
te dilema: o las palabras dos mil, colocadas entre paréntesis no
valen, y entonces la suma es inexacta, o valen dichas palabras, y
en este supuesto la nota del Registrador estd justificada.»

En cuanto a la manera de subsanar la equivocaciéon puesta de
relieve por el Registrador, implica tan grave desconocimiento de
los articulos 26 de la ley Notarial v 301 del Reglamento para su
ejecucién, que no solamente ha de rechazarse con toda energia,
sino que debe ser objeto de ulieriores procedimientos para depurar
responsabilidades.

Por lo que toca al segundo defecto, las disposiciones del ar-
ticulo 201 del Reglamento Hipotecario, mds bien quec de caracter
coactivo, son permisivas, y como el encabezamiento del mismo lo
expresa, se hallan consignadas, ad evemplum, de suerte que el se-
pararse de su contenido en algiin extremo, no lleva consigo la pre-
suncién de ilicitud, si el procedimiento ideado se ajusta a las Le-
yes y respela las garantias establecidas a favor de los deudores,
pero una vez que en la escritura objeto del recurso se ha consigna-
do que el acreedor se halla facultado para actuar contra las fincas
hipotecadas por el procedimiento extrajudicial que regula el articu-
lo 201 del Reglamento hipotecario, era indispensable, para com-
pletar la estipulacion y evitar futuras discusiones, que se diera el
nombre de la persona que, segun la regla quinta del citado articu-
lo, lhubiera de realizar la venta.

6o



946 JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION

HERENCIA GRAVADA CON FIDEICOMISO CONDICIONAL. NO PUEDEN

INSCRIBIRSE LOS BIENES EN QUE CONSISTA EN FAVOR DEL MARIDO,

UNICO HEREDERO, POR INSTANCIA DE ESTE, SINO QUE SE PRECISA ES-
CRITURA PUBLICA CON LIQUIDACION DE LA SOCIEDAD

Resolucidn de 17 de Octubre de 1928. (Gaceta de 15 de Noviembre
de 1928.)

En el Registro de la Propiedad de Carlet presenté D. jaime
Farell Pujol, una instancia manifestando ser el Unico heredero de-
signado por su esposa doiia Ana Bartrina, en el testamento que
ésta otorgd, el 4 de Noviembre de 1920, ante el Notario de Valencia
D. Mario Aristoy, en el que, después de declarar que no aporté
bienes al matrimonio, ‘hace tal institucién con la condicién de que
si su esposo no dispusiera de los bienes entre vivos o «mortis cau-
san, se distribuirfan en la forma que establece. Continta la instan-
cia con la descripcidn de los bienes y enumeracidon de los documen-
tos necesarios, que acompafia, terminando por solicitar la inscrip-
cién de cada finca a su nombre, de una mitad por gananciales y de
la otra mitad como tnico heredero.

£l Registrador de la Propiedad suspendié la inscripcién de la
unica finca correspondiente a su jurisdiccién «por ser insuficiente
una simple instancia para obtener la inscripcién de fincas o dere-
chos reales adquiridos en parte por titulo de sucesién testada, y en
parte por adjudicacion en pago de gananciales, con determinacién
de la parte alicuota adjudicada por cada uno de estos conceptos,
precisandose, en tal caso, aun tratdndose de heredero unico, el
otorgamiento de escritura publica...»

El Presidente de la Audiencia, en el recurso interpuesto, revo-
c6 la calificaciéon del Registrador de la Propiedad, y la Direccién
general revoca €] auto apelado, declarando que no es inscribible
la instancia objeto del recurso, con los siguientes fundamentos :

En el testamento origen de este recurso, se establece un fidei-
comiso condicional, que afecta a todo el caudal hereditario, y por
lo mismo, lejos de poder sostenerse que la porcién de ganancias,
correspondiente al marido como heredero de su mujer, se halla so-
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metido al mismo régimen juridico que la parte que le pertenece
como socio de la comunidad conyugal, ha de reconocerse que ia
marcha de los bienes, caso de fallecer ab intestato, D. Jaime Fa-
rrell Pujol, y sin haber dispuesto de algunos, podria ser diferente
y dar lugar a reclamaciones de los futuros herederos contra quien
hubiera autorizado la inscripcion de un modo indistinto.

La brillante argumentacién con que el auto recurrido rechaza
los pronunciamientos de la nota del Registrador, resulta equivoca-
da en cuanto parte del supuesto de ser el cényuge viudo el Gnico
interesado en la herencia de su esposa, como si nada significasen
los llamamientos hechos por ésta a favor de terceras personas, o
tuviesen el caricter de meras expectativas que no pueden ser obje-
to de mencién en los libros hipotecarios.

No obstante el doble caricter que asume el citado D. Jaime
Farrell, y el valor que sus declaraciones han de tener frente a los
terceros interesados, no thay inconveniente, atendidas las extraor-
dinarias facultades que su esposa le ha concedido, respecto a dis-
posicién de los bienes relictos, en admitir la capacidad del herede-
ro para hacer manifestaciones de voluntad en forma unilateral, pe-
ro siempre con los requisitos necesarios para que puedan extender-
se las inscripciones correspondientes y especificar los bienes o par-
ticipaciones que hayan de quedar afectos al fideicomiso en cuestion.

De este modo se evita el que queden pendientes los derechos
de los condicionalmente Hamados, que, con arreglo a la Resolucidn
de este Centro, de g de Marzo de 1893, seria necesario que intervi-
niesen en las particiones del cényuge heredero con los sucesores
del mismo, ya que estan interesados en averiguar si entre los bie-
nes dejados hay algunos que puedan corresponderles.

BIENES PARAFERNALES. CAPACIDAD PARA DISPONER. INSCRITA UNA

FINCA EN FAVOR DE MUJER CASADA COMO PARAFERNAL, CON ASENTI-

MIENTO DEL MARIDO, TIENE AQUELLA, YA VIUDA, CAPACIDAD PARA DIS-
PONER LIBREMENTE DEL INMUEBLE

Resolucion de 22 de Octubre de 1928. (Gaceta de 18 de Noviembre
de 1928.)

Ante el Notario de Castelléon de la Plana se otorgd, en 11 de
Enero de 1927, una escritura por la que doiia Inés Navarro, en es-
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tado de viuda, vendié una finca que babia adquirido en estado de
casada, con D. Tomdas Gual, hallindose inscrita en los siguientes
términos : «D. Tomas Gual manifiesta que el dinero con que com-
pra su expresada esposa, la Inés Navarro, la finca de este numero,
procede de la herencia de su tia dofia Rosa Navarro Martinez, se-
gun escritura otorgada ante el Notario D. Federico Barrachina
Pastor, el dia 30 de Enero ultimo; en cuyo acto recibié la adqui-
rente 1.500 pesetas a presencia del Notario v de los testigos, obje-
to del legado que la hizo su dicha tia, por lo cual solicita que se
inscriba la presente finca a nombre de su consorte, como parafernal.
Todo lo referido consta de la escritura...»

El Registrador de la Propiedad de dicho Castellén de la Pla-
na no admitié la inscripcién, «por resultar del Registro adquirida
la finca por la enajenante, siendo casada con Tomas Gual Prast y
no justificarse habérsele adjudicado a la disolucidon de la sociedad
conyugal...»

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador,
y la Direccién general confirma el auto apelado, considerando :

Segun la copia del asiento, incorporada al escrito de apelacién,
el marido de dofia Inés Navarro manifestd que 2l dinero con que
la compra se habia realizado, procedia de la herencia de su tia
dofia Rosa Navarro Martin, segun escritura otorgada ante el No-
tario D. Federico Barrachina Pastor el dia anterior, en cuvo acto
la adquirente recibi6é 1.500 pesetas a presencia del Notario v de los
testigos, en pago del legado que le habia thecho su tia, por lc cual
solicitaba que se inscribiera la finca a nombre de su consorte como
parafernal.

A tenor del articulo 41 de la ley Hipotecaria, quien tenga ins-
crito a su nombre el dominio de inmuebles gozard de todos los
derechos consignados en ¢l libro segundo del Cédigo civil a fa-
vor del propietario, mientras los Tribunales no declaren que los
términos de la inscripcién no concuerdan con la realidad juiidica
y, €n su virtud, cuando el asiento no haya sido impugnado por
ningun interesado, como en el caso presente, ha de otorgarse a
sus pronunciamientos la fuerza probatoria correspondiente a un
documento auténtico.

El caso discutido se ajusta al criterio de la Resolucién de este
Centro de 13 de Septiembre de 1926, tanto por los documentos y
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manifestaciones que garantizaban la legalidad del acto y su au-
tenticidad frente a terceros, como por constar en el Registro la
declaracion hecha en la adquisicién, el asentimiento prestado por
su marido, la aportacién de un instrumento publico que demos-
traba el ingreso de cierta cantidad en el patrimonio peculiar de
la mujer y la particularidad de haber recibido el dia antes de la
compra el dinero que entregé como precio.
Luis R. Lueso.

Registrador de la Propiedad.
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