jurisprudencia de la Direccidn
de los Registros y del Notariado

HIPOTECA DE SEGURIDAD. LA CONSTITU{DA SOBRE UNA FINCA

EN GARANTIA DE LAS OBLIGACIONES QUE CONTRAE EL DEUDOR COMO

ARRENDATARIO DE OTRA, EXIGE SE PRECISEN LAS CARACTER[STICAS DE
LA OBLIGACION ASEGURADA. :

Resolucion de 28 de I'ebrero de 1928. (Gaceta de 30 de Mayo
de 1928.)

Ante el Notario de Palma de Mallorca, D. Asterio Unzué Un-
diano, se otorgd, el 30 de Julio de 1927, escritura por la que don
Juan Babiloni Bennasar hipotecé en favor de D. José Ripoll Ma-
graner una finca denominada «El Molinarn, para responder de sus
obligaciones legales y contractuales como arrendatario del predio
«Son Muntanern, limitando esta hipoteca, en perjuicio de tercero,
hasta la cantidad de 5.000 pesetas.

El Registrador de la Propiedad de Inca puso en el documento
nota suspendiendo la inscripcién por observar el defecto de no estar
determinada la obligacién principal que se asegura con hipoteca
al no indicarse duracién, precio, ni condiciones de ninguna clase
del arrendamiento que se garantiza.

En el correspondiente recurso el Presidente de la Audiencia
confirma la nota del Registrador, y la Direccién general, vistos
los articulos 32, 1035, 142 vy 143 de la ley Hipotecaria, 198 y 199
de su Reglamento, y las Resoluciones de 29 de Marzo y 6 de
Julio de 1910, 21 de Marzo de 1917 y- 31 de Enero de 1925, con-
firma el auto apelado con la siguiente doctrina :

Al amparo de los articulos citados de la ley fundamental, y
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en perfecta armonia con los extraordinarios desenvolvimicntos del
crédito en los ultimos lustros, han ido tomando carta de natura-
leza en nuestro sistema las hipotecas llamadas de seguridad, fian-
za, caucién o mdaximun, que garantizan cantidades u obligaciones
cuva existencia, exigibilidad v valor no se acredita pura y simple-~
mente por los términos de la inscripcién, aunque si con arreglo a
ella en el tiempo y forma especificados.

Para no trabar con extraordinarios requisitos la constitucion
de tales garantias, y para hacerlas mas fecundas y précticas, ha ad-
mitido esta Direccién general que el crédito personal asegurado
dentro de los indispensables limites del derecho real no presentaba
los caracteres especificos del que sirve de base a la hipoteca ordi-
naria o normal, «en lo referentc a su determinacién, que puede
sujetarse a férmulas sencillas 0 a reglas complicadas y hasta des-
conocidas para los terceros»; y, en su consecuencia, no se ha exi-
gido que se identifiquen las letras de cambio aseguradas en la for-
ma aludida ni que se puntualicen los vencimientos de las obliga-
ciones futuras.

Esta amplia libertad se halla, sin embargo, restringida o redu-
cida a limites especiales por la necesidad de saber con certeza cuales
«créditos se hallan protegidos por la hipoteca, en atencién a que
la posicién de los terceros adquirentes, agravada por el hecho de
ignorar las caracteristicas de la obligacién asegurada, puede re-
sultar equivoca por el doble sentido o por la ambigiiedad de los
términos empleados para definir el contenido del derecho real.

En la escritura calificada se expresa que D. Juan Babiloni ha
‘tomado en arriendo la finca «Son Muntanery, del término de Bufio-
la, e hipoteca «El Molinarn, para responder de sus obligaciones le-
.gales y contractuales como arrendatario; pero, tanto por la cir-
-cunstancia de ser aquella denominacién genérica en las Islas Ba-
leares, pues, segun afirma el Registrador, en un mismo partido
hay infinidad de predios que la llevan, como por las dudas que
pueden surgir de los términos empleados sobre si se garantiza un
arrendamiento determinado o cualquiera de los contratos que nue-
vamente se cclebren, ha de estimarse que el tercero puede ser in-
ducido a error sobre el objeto de la circunstancia que le interesa y
perjudicado, en su consecuencia,
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PrO INDIVISION. LA CESION DE PARTE INDIVISA DE FINCA EQUIVALE

A UNA AUTORIZACION PARA DIVIDIRLA CON LOS DEMAS INTERESADOS.

CONCENTRADAS EN VARIAS PERSONAS LAS FACULTADES DE ENAJENAR

LOS BIENES HEREDADOS, PUEDEN TODOS HACER LA DIVISION DE LO
PRO INDIVISO

Resolucion de 27 de Marzo de 1928. (Gaceta de 2 de Junio de 1928.)

En laudo-sentencia dictado ante el Notario de Onteniente, don
Federico Gomis, los amigables comporiedores nombrados para li-
quidar y partir el capital de una Sociedad, adjudicaron a dofla
Regina Momparler Margarit, viuda de D. Manuel Crespo, miem-
bro que fué de dicha Sociedad, v a los hijos v herederos de éstos,
D. Manuel, dofia Maria, D. Antonio y D. José, «en pleno domi-
nio y pro indivisamente, ¢n la proporcion que en derecho pueda co-
rresponderles por los conceptos o cardcter que ostenten», varias
fincas, entre ellas la denominada «La Cavan, partido de la Perdiz.

Por otra escritura de 6 de Noviembre de 1923, ante el Notario
de Onteniente, D. Juan Gil, el hijo D. Manuel cede, en pago de
deuda, a su madre la parte indivisa que le corresponde en la he-
rencia mencionada.

En igual documento, otorgado en 27 de Noviembre de 1924
ante cl Notario de Yecla, D. José Martinez, la dofia Regina y sus
hijos ceden a D. José del Portillo, en unién de otras, la finca «La
Cavan, consignando los vendedores que la mitad de esta finca y
de las otras corresponde a dofia Regina por gananciales, y la otra
mitad, subdividida en cuatro partes, a los cuatro hijos, tres que
comparecen y otro que habia cedido su parte a su madre, co-
rrespondiendo, ademés, sobre esta segunda mitad el usufructo vi-
dual a la expresada sefiora.

El Juzgado de Onteniente dicté auto en las diligencias promo-
vidas, decretando la ejecucién de dicho laudo y ordenando dar la
posesion a los herederos de referencia de los inmuebles que les ha-
bian sido adjudicados ; y presentado testimonio, con las dos Gltimas
escrituras mencionadas en ¢l Registro de la Propiedad de Yecla,
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fué objeto de inscripcién en cuanto a las fincas radicantes en dicho
partido ; pero presentado en el de Almansa, para la inscripcién de
la finca «La Cavan, el Registrador la suspendié: «La sentencia-
laudo de los amigables componedores, por no acompailarse el tes-
tamento, partida de defuncion y certificado del Registro de actos
de ultima voluntad, relativos a D. José Crespo Marcos, ni las car-
tas de pago justificativas de haber satisfecho el impuesto de De-
rechos reales por la disolucién de la Sociedad, y por no expre-
sarse la participacién que pertenece a cada interesado en las fin-
cas que proindivisamente se adjudican a dofia Regina Momparier,
D. Antonio, D. José, D. Manuel y doiia Maria Crespo Mompa-
riern ; «la escritura de cesién de 6 de Noviembre de 1923», por
falta de previa inscripcién a favor del transferente; por no des-
cribirse la finca, cuya inscripcién se solicita, y por no expresar-
se la participacién pro indivisa que se transmite; «y la escritura
de 27 de Noviembre de 1924», por falta de previa inscripcién a fa-
vor de los transferentes.» '

El citado Sr. Portillo intentd presentar de nuevo en el Registro
dichos documentos acompafados de otros y de una instancia v
solicitud, negandose el Registrador a consignar en el Diario estas
ultimas, lo que motivd recurso de queja, que fué desestimado por
el Juez, la Presidencia y la Direccién, si bien esta tltima expresa
en un Considerando que las mencionadas instancias «debieron ha-
ber sido relacionadas brevemente, o, por lo menos, enumeradas en
el asiento de presentacionn. (Véase pagina 763 del numero 34 de
Octubre ultimo.) '

De nuevo suspendié el Registrador la inscripcién, y en el re-
curso interpuesto el Presidente de la Audiencia declaré inscribi-
bles v ordené la inscripcién de los tres expresados titulos, y la
Direccién general confirma el auto apelado y lo demés resuclto, con
vista de los articulos 9, 21 y 245 de la ley Hipotecaria; ;0 del Re-
glamento, 30 de ia ley Organica del Notariado, 340 de su Re-
glamento y varias Resoluciones, por las siguientes consideraciones :

En cuanto al primer defecto puesto a la escritura de laudo ar-
bitral, el razenamiento con que el Registrador de la Propiedad tra-
ta de enervar las declaraciones hechas por el Presidente de la Au-
diencia, o sea que en la escritura de 29 de Agosto de 1916, no cons-
ta intervencién alguna de la autoridad judicial, no puede ser tenido
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en cuenta: Primero, porque el documento en cuestién unido al
expediente lleva cosido un pliego suscrito por el Secretario judi-
cial de Onteniente, D. José Ballester, con el sello de la Secreta-
ria y el visto bueno del Juez de primera instancia; segundo, por-
que este pliego contiene el testimonio de una adicién acordada en
diligencias sobre ejecucién de sentencia, pronunciada por amiga-
bles componedores «y para dejarlo incorporado al finaly del re-
petido documento, y, en fin, porque tanto en la copia del laudo
como en el pliego adherido figura la nota de presentacién en el
Registro de Yecla, lo cual prueba que desde el afio 1917 el pliego
venia referido a la misma copia y no a otra.

No sélo se acompafia a los documentos cuya inscripcién se so-
licita por los recurrentes las cartas de pago del lote correspondiente
a D' Manuel Crespo Marcos, y que por fallecimiento de éste pasa
a sus hijos, segtin expresa el liquidador de Yecla en la nota co-
rrelativa puesta en un folio de la escritura del laudo, sino que en
el mismo folio aparecen las notas de liquidacién provisional por el
concepto de sociedad y definitiva, previa comprobacién de valores
del liquidador de Onteniente, por cuyo motivo, y de conformidad
con las Resoluciones de esta Direccién de 14 de Marzo y 8 de Ju-
lio de 1910, ha de ser desestimado el defecto segundo de la repe-
tida escritura de laudo.

Si bien la adjudicacién hecha en 29 de Agosto de 1916 por los
amigables componedores a dofia Regina Momparler Margarit y a
sus hijos y herederos, D. Manuel, dofia Maria, D. Antonio y don
José Crespo Momparler, «en pleno dominio y en la proporcién que
en derecho puedan corresponderles, por los conceptos o carécter
que ostenten», no atribuye especificamente a cada uno una cuota
determinada sobre los bienes relictos por su causante D. Manuel
Crespo Marcos, indica con bastante precisién que la totalidad de
las fincas descritas forman parte del caudal que entre ellos ha de
ser dividido, de suerte que, en cuanto se justifique la existencia de
una declaracién particional, queda completado el cuadro de los
requisitos exigidos por la ley para que los bienes pasen desde el
de cuyus a su viuda y herederos.

La cesién hecha por D. Manuel Crespo Momparler a su madre
dofia Regina, referida a la parte indivisa perteneciente al mismo
en los bienes inmuebles de la herencia de su padre, segin aparece
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en la escritura de 29 de Agosto de 1916, equivale, cualesquiera que
sean, por otra parte, sus innegables deficiencias, a una autoriza-
cién para dividirlos con los demas interesados y formalizar las
operaciones necesarias para su inscripcién, puesto que se ha he-
cho de un modo abstracto y sin ninguna clase de reservas, y se
fundaba en un laudo arbitral que habia adjudicado todos los bienes
que integraban la sociedad universal de bienes y ganancias for-
mada por los hermanos Crespo Marcos.

Una vez concentradas las facultades de enajenar los bienes re-
lictos por D. Manuel Crespo Marcos, en su viuda dofia Regina
Momparler y en los hijos de ambos, doiia Marfa, D. José y don
Antonio, pudieron todos hacer la divisién poseidas pro indiviso, y
asi lo practicaron, aunque en forma que no acredita la pericia del
fedatario, toda vez que se inserta la declaracién al resefiar el titulo
y se alude a la cuota viudal usufructuaria de dofia Regina, sin pre-
cisar su extensién, y al fijar la proporcién en que reciben el pre-
cio los interesados, se distinguen las partes que a dicha sefiora co-
rresponden por su cuota en pleno dominio ¥ por su cuota usu-
fructuaria.

Luis R. Lugso,
Registrador de la Propiedad.



