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] urlsprudenc1a de la D1recc1on General

Y

de lor Registror y del Notariado -.°.

EXCESO DE CABIDA.—: BN LOS cwo's DE., L\‘:‘CRIPC]éN DE ESTA, céN-l
JFORME A LOS ARTICULOS 205 DE 1A LEy HIPOT]-C»\KIA- v, 298 DE.SU
_ RLGI AMENTO, IMPLICA CIERTAS - RESTKICCIONES kA, CIRCUNSTANCIA
"DE QUE LOS IN\IUEBLES SEAN RESTOS DE OTROS,EN LOS, QUE SE
HUBIERAN EFECTUADO SUCESIVAS HEGRPGACIO\I‘S? NN ,,u5

e

. [ ' oy CF Ve -,‘u?r,() i«

Réso'uczonrda 26 de enero de 1935 (B O. de 2’7 ae febrero). iu wgia

o
"Por escritura otorgada ante el Notarlo de A.]cov dOn Lu1s Cha-

cartegul Séenz de Tejada el 6 de.octiibre de 1947, don Bernardo \/l’oh%
falva Ribera vendié a don José Ferrandiz. Belda doa solares , Situay
dos en Valencia, en el interior de una manzana en la Gran Vm del
Marqués del Turia, D1chas fincas, descritas en el documento bajo
las letras a) y. b), secrun el Reglctro tenfan una extensién de 527,78
y 298 metros cuadlados respectivamente, y en la escritura, por
reciente medicién, se les atribuyé la de 536 v 356 metros cuadrados.
Ambas fincas con restos segregados de inmuebles, en las que fue-
ron practicadas otras segregaciones, que dieron lugar a fincas que
pertenecen hoy a otros interesados y se hallan edificadas, salvo un
pequefio solar, y en su mavoria estin hipotecadas v embargadas.
Presentada dicha escritura en el Registro, fué inscrita salvo en cuan-
to al exceso de cabida «por falta de titulo inscrito» sin que e recu-
rriera contra la calificacién.

Ante el mismo Notario, el 31 de mayo de 1949 don José Ferrin-
diz Belda ctorgd, ccn otros seficres, una escritura calificada por el
fedatario de censtitucién de sociedad, en la cual entre ctros ex-
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tremes consta : que aquél es duefio de dos solares a) y b) antes re-
¥ N

sgnados y- de’ una_casa sita en Valenc1a en la Gran Via del Mdl’-
ques del ’lurm nimero 42 que de esta dltima, finca segregd 16
metws cuadr’xdos parte del so]ar sin Cdlfl(’ll’ sito .a eraldas de la
casa que agrupo los tres solares v declars haber construvdo “sobre
ellos un edificio situado en cl patio mterlor de la manzana delimi-
te}da per, la Gran Via y las ca]le< de, ]oaqum Costa, Almirante Ca-
darsc v Conde de Altea, al que dtrlbuvo una exctensmn “total”® de
909 ZQ metros cuadrados ; que al amparo del nimero qumto aéll ar'-
tlculo 298 dél I\eglamento Hlpotecarlo sol C.1tc- la 1nscr1pc1on del
quevo ed1f1c1o con la cxtada “cabida, 'y, que en la. repehda escrltura
1a,1nd1cada flllCd ¥ CtIdS fuelon dportadas a la souedad llmltaaa
aGaraJe Almlrante» que en ‘el mistio acto se CODStltL}VO
. Plesentada la e.;crmira en el Reglstro fue calificada con la si-
guiente noLa «Inscrito el documento que pregede en, este Registro
de l'x Propledqd de Occidente en los tomos, .libros, fohos niimeros,
e mscr1pc1ones que se indican al margen, de las fincas que en el
r111smc se deccrlben -siendo de advertir qﬁe la finca descrita en el
apartado cuarte, se ha lle\mdn a cabo su inseripeidn, séo en cuanto
a ]a superflcxe “de _ochoc.‘lentos cuarenta y un metros setenta ¥ ocho
demmerrCS cuadrados <u5pend1cndosc en cuanto a la cabxda de se-
Qgﬁta V. 51ete. metros y cincuenta y un _decimetros Cuadrados por
faltq de tltulo inscrito. No prc.cede la inseripeién del exceso de su-
perflcxe por, ser los clares '1) v b) fmcas segregadas A vend1da<
con superflme e\acta » . S

| .

—— - . : . .
-t T o ' " )

InLerpucsto 1ecutso por el Notario autorizante, la Direccidn, con-
fitmier do el auto del Presidente! revocatoria de la neta dPl Reglstra-
d01 ‘declara inscribible la escritura mediante la “doctrina® siguiente :

Que en este Centro directivo, en reiterada’ Jurxcprudenmaﬁ&ue
ha sido recogida en el citado articulo 298, autorizé en “términos
generales la rectificacién de la medida quperfmal de las fincas ins-
critas cuando existieran linderos fuos se acredita aquélla con da-
tos™cdtastrales, o se tratara -de pequefas’ cab1da< en relacidén ‘cen
la’ total €\t€"l°10n 1nscr1ta siempre que no se dudase de la 1dent1—
flcamon de los mmuebles y de que’ se e\c]uvera la p051b111dad ra-,
c10na1 de” perJulcm a los colindantes. C o

“Que la determmacxon lde la 1dent1dad de lo<[predlos seguu 1a
N vt B SR BRI
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vitada ‘doctrina,’ debe Ser dp’I‘CClZl(J, discrecionalmente por él Re-
gistrador, quien al calificar Lonjucram 165 elementos neeesarxos pero,
tanto antes coulo c.espues de la reforma liipctecaria y ello ha de en-
tenderse sin perJulcxo de lo que en definitiva decidan 'sus' superio-
res’ Jemrqmcos acerca de 1a’ procedencxa de la calexcnmon al resol’
ver el ‘recurso ‘gubernativo. . S oo

Que el artlculo 205°de la citada” Ley exime del requ151to de’ la
previa mscrlpcmn a 'determinados titulos, s blen exige que no, f1-
gure inscrito el derecho d favor dc otra pefsona, circunstahcia que
seri de diffcil comprobacmn cuando ‘se trate de hacer constar un
exceso de cabida de fincas inscritas, per lo que ha de extremarse
la prudencxd en caso de duda para evitar’ expanswnes perlmetrales
en per3u1c10 de tltulares protegldos

Que i es cierto que con la aportacién’de planos u otros medios
de “prueba hubiera podido esclarécerse ¢l probléma de’ hecho plan-
teado por ‘la falta de linderos fijos y por ‘la complejidad; . que ofre-
cen los antécedentes, las dudas del Registrador respecto de la iden-
tidad del inmueble pueden es’umarse desvanecidas, no porque el e\{-
c€so dé cabida cuya iscripeibn se pretende no excede de la qumta
parte que, como méximo, autoriza €l apartavdo qumto Dy del n.r-
ticulo 298 del Reglamentc Hlpotecarlo smo muv espec: almente por
lag circiinstarnicias qu€ concurren -en ¢ste C'l°0 destacadas ‘con acier='
to en el auto del PreSJdente de l1a” Audiencia de ser un hecho cierto
v visible, con sélo’ pasar por el sitio de referencxa que la, manaana
formada por los solares discutidos estd {otalmerite edxflcadn conl
excepecidén de uno, que todos los propietarios de solares que circun-
dan el formado, por agrupacién de restos en la escritura de 31 de
nmyo de 1949, , pescen ]a superflcle que les pertenece Yy que en el
mterlor existe .un nuevo edificio cuya suerf1c1e|1I¢f1] ,superior, a la
reglstra] es un; ewceso efectlvo de ,cabida- que, .pertenece a la £1nca
agrupada " I.',” :

. " . . L. ey X
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No se puede aﬁrnnr rm mcurrlr en confusu)msmo qm deblh-
1'1 L{ Q'xr'mt]a y atractivos de la institucién jhipotecaria, que la.ins-'
cr1pc1on nada vale ni nada protegc en puntOra las situaciones., de*
hecho que el asiento pregona, pues por wvirtud: del,princinio de Iegl—
timacién registral la descrlpcmn ampara_al tltularl,no sblo .con, ;pre-
rrogativas de rango v d1sp0<'b1116ad del derecho inscrito, sino tam-
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bién" con la presuncidn “de- que lo que ‘'diga el asiento, tanto con refe-
rencia’a situacién juridica como a circunstancias de la finca, en la
forma+ o' en los términos que resultan del mismo, se ha de reputar
veraz mientras no sea rectificado o declarada su inexactitud, que-
dando asi relevado el titular- secundun tabulas de la obllgac1ou de
probar la ccncordancia” con' la realidad extrahipotecaria, y despla-
zando esta obligacién, en régimen de inversién de prueba, hacia la
parte’ que coutradiga la presuncién mencicnada, segln’se infiere
de los articu’os 1.°, 9.°,-21 'y 38, 40, apartado d), v 41 de la Ley
Hipotecaria reformada y de su Exposicién de "Motivos.

Estas palabras, no nucstras, sino de la trascendental’ Sentencia
de 21 de marzo de 1953, son sobrado eluctientes y expresivas para
refutar esa afirmacién del Notaric recurrente (dc la que, en verdad,
no' se hace ‘eco 1 Direccién), «de que la medida superficial no estd
proteglda por la fe ptiblica del Registron.

" Cidro es: que, como apurta con gran premsmu Azpidzu ——aLa
legitimacién registral en' la jurisprudencia del Tribunal Supremo»,
esta’ Revista, junio 1953—, d¢ la resciia de’ dlversas opxulones—Cos-
sio \ussbanm Serrano, Roca, Gonzalez— se colige en-seguida 14
gran coufusién en que tales ccmentaristas .neurrieron, con la agra-
vau {e"de: que tédos estudian los cfectos de la Fe Pu"llca en relacwn
con- las-circunstancias fisicas de la finca, sin que nmguno ‘entre en
el estudio de ]Ja protecci6n registral “de’ dlchas cireunstancias fisicds
a fravés cé las normas lemtmladoras conten idas en'los articulios 1o,

v

33\741 - e >
' Solamente 'Roca alude al problema, y ¢on errot a nuesfro enten:
der —continfia diciendo Azplazu—, afirma que ni el- prmc1p10 de

1

T~ealtmmr~mn ni- el de Fe. Piklica aﬁp-_ 3 los JdLUH nglbtrdlts ‘de

- n‘
~t
t.\

rero hecho ‘Olvida Reea lo que establece el art1cuo 38, "cuzrido
dice : «A todos los efectos legales, se precumird que 168 Derechos
reales inscrifos en el Registro existen y pertenecen al fitular en_ Ta
forma de’fermlndda por el Asiento.» o =

Es 'decit, ‘con'*la extensidn, linderos, efﬁ’ ‘con que ﬁcruran ins-
cfitos.- La Sentencia’ resefieda no'hace oira”césa ‘que determinar la
naturaleza de esa presuncibn calificando’a de ]uns tarifum. '

" ‘Hasta "aqui A7plazu Y si-asf no fuerd, $i él Registro ho exten-
dlese su ‘inanto protector par' virtud de la legltlmacxou —agregamos
nosotr0<——,‘ dpor qué rodear He tanta garantla no m el acceso al
miismc dé nuevas fincas, ‘sifio *sus ampliaciones’ de ‘cabida v sus ca-
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ractulstlcas en cuanto a 1dent1dad lin-deros fijos. 0- no,; cqnstrug;
clones, p]antac1ones cte., et 0 Y demds cucunstancmb de) hecho? ..

Por todo ello ha, pOdldO dec1r ahora nuestro Llustre Ceutro en, el
prxlmero de los cou=1derandos copmdos pues el primero lo. hemos
figurado de eucabezaxmeuto que en términos generales se, Auton/o
por el mlbmo la rect1ﬁcac1on de la m(.dldd superficial. de las ﬁncaa
inscritas... «cnando se tratara de pequeflas cabidas en relacxcu con
la total extensién inscrita, siempre que no, se dudasc de la 1dent1-
ficacion de los inmuebles y de que se excluyera la po°u1bx11dad racio:
nal de per3u1c1o a los colindantesy- Doctrma hoy consagrada, por.el
Reglamento. ’
o SO )
» Pero contemplamos, por decirlo asi, la cuestién particularisima
de hecho planteada en la precedente Resolucion. .

Y, con sinceridad, lo primero, gue nos sorprende es la, impro-
pledad deléxico empleada en la primera de las escrituras;. la;'de 6
de octubre de. 1947 (o pcr_lo menos asi aparece en el Boletin, Oficial
¥ hewos .dejado transcrite, al decir : «Ambas fincas son Restos se-,
gregados de, inmugbles,..» Porque, o serin Segregaciones, escueta,
especificamente, o Restos de fincas después de cfectuadas, aquéllas,
Como también pudiera tratarse —y de ah{ la impropicdad de. léxico
apuntada— de Restos de Fincas segregadas antes. Co

Restos..sagwgad‘bs, segin se dice en un alarde de imaginacién,
s¢lo cabrfa pensandc en la posibilidad de thaberse practicado, diver-
sas segregaciones que dejaran la finca reducida-a un Resto, pero que
al no haberse reflejado. alguna de aquéllas en el Registro y. conoce-
dor el Notario de tal circunstancia al autorizar, la, escritura de dis-
posicién de dicho Resto, le diese, a los efectos funcionales .del Regis-
tro, o sea para la apertura del folio, correspondiente, esa denomina-,
cibn —siempre, no, obstante lo dicho, imgpropia+— de. Resto- segre-
gado. .. a T Ca

Mas si nos hemos fijado en ese- detalle v lo traemos a: primer
término es porqie, a nuestro juicio, acaso csté en.el mismo el 1;udo,
de la cuestion. . ) .

Emwpezando; por esa- 1mprop1edad e\preswa de «resto segregado»
*lgulendO porque. la nota del Registrador esnec'ﬁca y,. resalta que
eno procede la inscripcién de exceso-de superﬁme por ser los sola:
res: al, v b) Fincas sagreaadac v vendidas con superfme exactar, -v.
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terminando 'con que la Direccién plantea el .problema a resolyer
—técnica y juridicamente perfilado— en la posibilidad de inscribir.
excesos de cabida cuando los inmuebles sean restos de otros..., es
facil deducir las .dudas que-se ofrecen.’ -
Supougamcs un solar de cien: metros. Se efectuan en el _segre-,
gaclone.s por, un total de noventa, Al disponer Su,tltuldr del resto: de.
diez metros dice v prueba que por medicién reciente la finca'ipri-,
mitiva (no_ese resto) tenfa ciento- diez, y, por tanto, 4 mas, de los
diez metros que le quedan, seglin el Registro vende veinte, solici-
tando la inscripeibn de ese exceso de diez -metros conforme al apar-
tado d),- phrrafo 5.°; articule, 208 del Reglamento Hipotecario.
¢ Por qué se le va a négar la,inscripcién . de, ese exceso? . -
. Pcro esto, que es factible’,v meridiano en los Restos de fincas, en
modo alguno puede extenderse cuando- se trata de searegaciones:
D¢ rahi la nota: del Registrador, y ante su insistencia.de -que la,S_
parcelas a) y.b) son fincas segregadas con superficie’ exacta y detery
winada ‘direccidii- v lengitud des los’ lades. de - sus. perimetros; nos
mélinamos -a “suponer, como -apuntamos« mé<~ arriba, (qué se trata
de parcelas-segregadas de otra mayor,.que o su -vez sufrieron otras
segregaciones, ya que lo que se agrupa es un Resto.

R PR | P S T # ‘{: * . N 2 . B L. . . (7
vioh el Tin PR » - a1 U e e
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5 Ahora bien; dando :porssupuesto. qL( la cuestxcm se- rednc ala
posibi'tdad Ce fnscripeién de.excesg.de cabida eit Restos de 11Jmue-
bles.en los que se hubiesen efectuado sucesivas segregaciones,, segiin
la plantea el Centro directivo,-y toda vez, ademis. que,rechazd el
Notaric en su escrito de impugnacién la- nota. calificadorg .expresiva
de ser fincas procedentes de scgregaciomes vendidas con superﬁcie
exacta, afirmando que, las fincas: agrupadas son Restos-de-varias.sez
gregaciones, lo que se conjuga con el punto de vista que acabamos
de "exponer; deducido def la insistenéia del - Registrador,. esto! ‘es:
que esas paréelas.a): v b) Son Testos d¢fincas segregadas.con supers
ficie exacta .en . las ' que- se-habian' hecho- segregaciones. . ;es sufiz
ciente prueba .para la inscripcidn ide tal excesd’la .inspeccibn -ocular
Mlevada .a cabo, al parecer, ipor el Presidente. de: la.. Audiencid y ‘su
manifestacién de» norconstar que :se hava-planteado:hingtn  litigio
por los colindantes de-lasyduperficies edificadas? (. i, .~

~" La ‘aportacién dé '.plancs:m'o'tr95'medios de pfugba nias relevans

[ )3



336 fURISPRUDENCIA ‘DE LA .DIRECCIONY,

16§ “como -reconoce nuestro alto organismoé- rector ¢n ¢l ltino: consit
dérando; es'lo que:hubiera csclarecido el problema dey hechs plan-
téado ' -+ B T L VR (R L TF SR SR IT SR

Piénsese que —como adujo’ &l Reg1strador €11 st “escrito de al-
z‘éda——, la finca’ agrupada estd situada ‘en un pdtio- central,’ quc
pyrtenece 'eri porciones determmadas ‘d lasifincas -circundaiites :que.
sus. linderos mo son fijos; sino ‘tabiques de facil mutacitm; 7y * qué”’ el
6o’ exlstxr'htlgxos no equivale a--haber' prestado ‘una’ -expresa.confor-
midad los- p051ble< -lesionados - "t -, . R N

i1 a esto agregamos.que a la manzana formada por- lovsoldres
discutidos lefalta Uno pér, edificar,- que'debe suponcrse dado.&b gran
valor que en las ciudadés: populdres y ricas como’ Valeneiaotienen
aguéllos, ‘que su venta sea ‘precedidade repetidas 7y comprcbadas
miediciones § que cl’ Notarioino 'describis-las fincas ewnla misma
formaen los dos decumentos;, son por demés, los motivos' para dudar
n6va de la‘cabida sino hasta de la identidad de aquélidsyEst4, pues,
ni4s que justificada la nota del Registrador:y su tesén en defenderla,
fi4ximé siy como hemos'venido répitiendo; se trata>de Restos de Fine
cas que ‘fuersh segregados-con. superficiés exactas.determinadas b

U AT Tt s e Ly g L By ST ST, e

DOCUMENTO PRIVADO.—ST BIEN, CONFORME AL ARTICULO 248 DE A LEY
HIPOTECARIA, TIENEN LOS REGISTRADORES EL DEBER, EN EL MO-
£l MENTO‘ DE PRFSENTARSF UN T'I’I‘UIO EN EL RFGISTRO DE m‘m‘m
“UNUN B‘RFVF’ASTENTO DE SU CONTENIDO CUANDO™SE TRATE' DE DOCUZ
I MENTOS ‘PRIVADOS 1O HARA\‘ TAN'SOLO EN AQUELLAQ SUPUESTAS
Y BXCEPCTIONES - rN'Qm: LAS «DISPOSICIONIS ’LEGAI ES 'LES ATHmU

" VAN BFTEACIA  REGISTRALW 1% i Lo e e eV
I T T LTy (TR A T Y OIS S NI B TR SR T R T TR
R‘e'soh’ihén de™17 de febwro de 1955 (B'AO' "de130de: ma'rzo) P HI
R LI R IS LR 18 D L RS | S I LT U S IR

s Dofia MG V.o véndié a dofia E:iV.0 VY cn-documqnto ,pmvado
de: fechauw20:de octubre. 'de.11931,- varias. fincas- que, Habia“adquirido
por-herencia:-~de: su padre;.\» cuyas. descripeicnes\ty-;circunstancids
no constabany-rémitiéndose para todo .ello ailaf particidnde 24-de
juliv de':1945; obrante en'el -protocolovdel Notario de Posada, ry. pré
viendo, ‘ademis ila -elevacidén de esterdocumento -a eseritirauptblica:

Presentado en el Registro''el anterior docurnento, ‘causéd 1a;siguien:
te notar: - «Denelgada; 1a inscripeién del ‘documentd. qué: precede.. Pri-

U



JURISPRUDENCIA ‘DE I A!DIRECCION 337

nero, -por noestar con51gnado el: titulo; que"se pretende irscribir e
ninguna -de’las, formas -que; para“producir inscripciénv establece, el
-articulo ttércero 'de la Ley ‘Hipotecaria-yolos.33 yi-34rde’ su’Regla-
‘ento, Jque -exigen para ‘ellorescrifura publica, ‘ejecutdria ‘o docu-
mientc auténtico,. expedide por autoridad judjcial. o porel Gobiérno
o sus agentes. Segundo, porque ne constan.ém el..documento las. des-
cripciones “de” los inmuebles que se transmiten: ni- las=circunstaricids
esenciales” que han de figurar en.la:inscripcién) como: disponen 16s
articulos novenc de la~Ley 'y.51..y:siguiettes’ dé. su. Reglamerto.
Y no siendo subsanable €] prlmero de! Tos’ 1nd1cados ‘deféctos nosse
1oma auotamon preventlva T B E A e B
of - : : ‘.:,!' o wn oeads oo
In erpue:t recurso, la Dlreu:lon confirmma el, aufc del Presidents,
t a 'mta del chlstrdaor niediante. 1a -doctriga_si-
gu1ente . B O TR B PRI R ST
i l'Que la cuestién” debatida. erl) este recurso’;se 11m1fa a-dilucidar
si debé .0 nohsurtir efectos entél.Registro un: doéumentosprivado de
compraventa por el que se pretenden transmitir, con otros, .bienes,
varias fincas, en precio de 25.000 pesetas, y en el cual los contra-
tantes estipularon que podria ser elevado a escritura piblica a pe-
*1c1c>11 de cualqu1era de ellos,d 7 vy o ol e BT VRN
"Qued peiar de quer elrSLstema{esplrltuahs’samde la" contratacign
tse reflejaen el articulo 1.278 del Cédigo civil - que, establece. la ‘Obll-
-gatoriedad« delps, contratos;. cualquiera.'que sea’ la forma en que.se
‘haydn celebrado, siempre- que tontengan ,jos requisitos necesarios
‘parai su validez, es lo' cierto que.el articalo 1.280 de] mismo Cuerpo
legal impone la’ necesidad .del instrumento Dubhco én; los,-casos, que
dcu’ii'uuua., entre 7jos cuales existen- algungs "en’ios) que_.ei.rTequisito
-de forma es-exigido.inexcusablemente. y no sélo:«ad; probationems.
=" Que las legislaciones hipotecarids ccnfiguran-el .princ'ipio.dga.]e‘gq.—
“lidad como una censura o jhicio de 1o$ titulos que- han de’surtir; efec-
tos en el Registro, los que deberin reunir las debidas. garantias
-de autenticiddd para: robustecer la’ seguridad +dél trafico, juridico,
y "en-tal” sentido el articulotercero de ‘la Ley ‘Hipotecaria- dispone
“con ‘catActer "imperativo que los documeritos. iﬂxribibléé_-,'c’onsterf -en
.éscritura publica, eJecutona o documeénto. ‘auténtico.;h o7 -7 - T
"Que ‘el articulo 248 dela ey Hipactecaria eqtablece querlos .Re-
: stradores tienen ¢l deber, en el momento de presentarsesun titulo

‘¥l el Registro, de extender-un bréye asiento con. su; contenido.{> cuan-
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do se trate dedocumentospprivddos lo ‘haran- tan-sdlo, en,aquellos
'supuestos excepcionales em.:que:las disposiciones. legales les -atribur
yan eficacia.registral;.como sucede en.materia de cancelacién . de ins-
-eripciones’. de ‘hipotecas «constituidas en.garantia de. titulos.transmi-
sibles. poriendoso o.al.pertador y respecto de las -anctaciones preven-
“tivas del contrato de crédito refaccionario, v ueberdn rehusar extens
derlo en'todos-lost.demis casos en -que tales documentos no hayan
de producir en..el. Re'gistro ninguna, inscripcién, -anotacién, cancela-
cidn:.0.notd!marginal, .sin ‘perjuicio.de la facultad que al presentante
‘reconcce: ‘el articilo '416-del. Reglamento Hipotecario. - . ~f

Que la calificacién de los titulos presentados .constituye un de-
recho y un deber de los Registradores, sancionado en el articulio
18 de laLey. Hipotecaria, que obliga a .estos funcionarios a apreciar
ila legalidad de las fermas extrinsecas ce. los documentos:ide toda
claser, y, por tanto, aparece legalmente fundada la nota em. cuanto
afirma la falta de idoneidad del- documénto privido.y la omisién
‘de las circunstancias que con arreglo a la Ley-han de - flgumr en
das mscnpcwnes Y T T T
Dt e T e R G e n e e

. . ,

- - e \ f
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fooa R

Como expresa la Exposicién de Motivos .de la. -1ev Hipotecaria

‘de 1861, ‘désélo han ‘$ido objetc hasta’ aqui derinséripcién los titulos
<uya autenticidad aparecia desde’ lucgo';. loé dbcuimentos -privados no
soligfi admitirse’ en los' RegistrosrnCambiarien este punto y,.por re-
gld general, lo existente, empeoraria “en: vez~de ‘mejorar ld condicién
dé Ta -propiedad y del crédito terfitorial ; no debe recibir el sello de
“tin archivo phiblico-més que'lo que nc deje dudas de legitimidad.
6." Por esto, la Comisién, siguiendd-en parte lo propuestc er,el pro-
-yecto- del 'Cédigo civil, propone que.sélo puedaniset:inscritos los«ti-
‘tulos consignados en ‘escritura ptiblica, eri ¢jecutorias o en documen-
-tos auteutlcos, e\pedldOSJen forma, legal: por- elv'Goblerno o por: sus
FRgentes.st e s w0l e D Al

'Este criterio, ﬁelmente 'seguido por.la precedente RCSOIUCIOII/ me-
“rece, como 1n-d1ca Roca ——phgina.-149, ‘tomho 1I,. Derecho Hlpotcparlq,
rquinta ediciéni; critica.favorable, ciando noe,, por.cuanto; refuerza
el principio de ‘legalidad, bisico €n -nuéstro sistema;'No obstagte,
constituye tan 's6lo-una regla ‘general, pues ciénta-con. varias; raun-
qué' muy -pocas;. excepeiones, seglnrse sefidlal en elicuarto.de .los
-considerdndosicopiados; y sin -perjuitio. siefpre, ——come también, allf
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se dice— de la facultad que al presentante reconoce el articulo 416
del Reglamente Hipotecario.

Juzgamos decisiva y de trascendencia suma la doctrina expuesta,

que choca con el sentir de aigin autcrizado —y admirado—comen-
tarista Dice, en cfecto, Villares Picé (eLa inscripcién en nuestro
sistema hipotecario...», esta Revista, mayc de 1949, pagina 306), e«que
el estar la venta conctatada en documento privado no constituye falta
msubsanable como ‘serfa tratindose de-una- denacién, pues( en las ven-
tas el figurar en documento privado da lugar tan sblo a una falla
subsanable, va que tal defccto de forma no preduce, en este caso, la
nulidad del contrato, v se subsana elevando el documento a pubhcc,
v asi queda cumplido el articulo 3.° de la Ley, y si no fuese asi posi-
ble, pudo acudirse a una informacién de dominio o acta de notoriedad
st cabe, y. lueoo se pudc convertir la anotacién del documento pri-
vado en inscripeién. definitiva, con la que puede tropezar el segundo
comprador».
" La Resolucién que glosamos cierra, segun decimos, el paso a‘esta
interpretacién, pues no ya como msubsanab‘e sino ni siquiera admi-
cible a presentacién en_ el Registro,, concept'ua el .documento privado,
:salvo:las excepciones:.que sefiald; interpretacién de Villares,. que es
consecucnte comn su postura segiin ‘seflalamos-en este lugar: —pag'1-
na 8290, aflo ‘QJJ;,' de qtie la «e‘icama .de fa prioridad no de dpovq
en la inscripeién 'del transferente smo ‘en la mscnpmon del 1dqu1-
rente como modo de adqumr» -

Claro que mucha culpa de tedo esto cabef.achacar al moderno ar-
ticulo 103 del actual Reglamentd Hipotecario,~del que esperamos: ina
autentlcq mterprelac:on‘ de Juestro ilustre Centro cuando se'le ‘pre-
sente el caso adecuado que, por fuerza como ahora con la del docu-
mento privado, se le. ofrecera .
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