Jurisprudencia de la Direccién General
de los Registror y del Notariado

CONTRADICCION DE ASIENTOS.—PRESENTADOS DOS TITULOS CLARA-
MENTE ANTITETICOS, Y DENEGADA LA INSCRIPCION DEL PRIMERA-
MENTE PRESENTADO. POR OPONERSE A ELLA EIL ARrTicuLo 5.°.
APARTADO 2.°, DEIL, REGLAMENTO HIPOTECARIO, PUEDE APLICARSE
POR ANALOGIA LO DISPUESTO EN EI ARTicULO 306 DE DICHO RE-
GLAMENTO.

Resolucién de 14 de diciembre de 1953 (B. O. de 10 de maye
de 1954).

El 8 de mayo de 1951 se solicitd, mediante certificacién expedida
por el Alcalde de Aliaga, la insctipcién a favor de dicho Municipio
de una finca sita en la partida de «La Vega», vulgarmente conocida
por Cementerio Viejo, denegindose la inscripcién por «no estar ex-
pedida la certificacibn por el Secretario del Ayuntamiento, con el
visto bueno del Alcalde, segfin establece el articulo 199 de la vigente
Leyv de Régimen Local ; no constar el titulo de adquisicién o el modo
cbdma fué adquirida la finca, exigido por el articulo 206 de la Ley,
en relacién con el 306 y 305 del Reglamento Hipotecarion, v «no
expresarse con la debida claridad, el servicio plblico u objeto a que
se destina la finca, no tomindose anotacién preventiva por impedirlo
el articulo 308 del Reglamento». Presentada otra certificacién con
las formalidades requeridas el 10 de julio de 1951, fué «denegada la
inscripeién ... por el defecto insubsanable de estar destinada la finca
a plaza y no ser susceptible de inscripcién, a tenor del articulo quin-
to del Reglamento Hipotecation.
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Por otra parte, el Parroco de la citada localidad, don D. H., pre-
senté el 14 de mayo de 1951 certificacién expedida por el Vicecan-
ciller y Vicesecretario de Cimara y Gobierno del Arzobispado de
Zaragoza, con el visto bueno del excelentisimo sefior Arzobispo, en
la que se solicitaba la inscripcién a favor de la Iglesia de la misma
finca ristica, que fué calificada por el Registrador con la siguiente
nota : «Denegada la inscripcién solicitada por el defecto insubsana-
ble de haber sido pedida la inscripcibn de la misma finca por el Ayun-
tamiento de esta villa, indicando que le pertenece por cesi6n de la
Tglesia y esta destinada a plaza, y no ser susceptible de inscripeién
esta clase de bienes, a tenor del articulo quinto del Reglamento Hi-
potecarios.

Interpuesto recurso por el representante del Vicario General de
la Archidibcesis de Zaragoza, la Direccibén, con revocacién del auto
presidencial, confirmatorio de la nota del Registrador, acordé devol-
ver el expediente para el cumplimiento de lo dispuesto en el articu-
lo 306 del Reglamento Hipotecario, segfin se ha expuesto en el en-
cabezamiento, mediante los razonamientos siguientes :

Que la cuestién planteada, mis de hecho que de derecho, consiste
en determinar si es inscribible la certificacién de dominio, expedida
por la Autoridad eclesiistica para inmatricular una finca, que se
halla en contradiccién con otro certificado presentado con anteriori-
dad en el mismo Registro por el Ayuntamiento de Aliaga, puesto
que cualquier asunto de indole litigiosa sobre dominio del predio
debe ser de la competencia de los Tribunales de Justicia.

Que mediante las certificaciones de dominio a que se refieren los
articulos 206 de la Ley Hipotecaria y 303 a 307 de su Reglamento,
se facilita 1a inmatriculacidén a favor del Estado y entidades de caric-
ter phblico, de las fincas que les pertenezcan cuando carezcan de ti-
tulo inscribible de dominio, con arreglo a un privilegiado procedi-
miento, entre cuyos precedenteés se encuentran el Decreto de 11 de
noviembre de 1864, las Reales 6rdenes de 29 de agosto de 1893 y 28 de
octubre de 1897, y el articulo 29 del Reglamente Hipotecario, de 6
de agosto de 1915, si bien tales normas facultaban para obtener ins-
cripciones, solamente de posesién, y con sus peculiares efectos.

Que en el caso debatido fueron presentadas en el Registro, con
intervalo de seis dias, dos certificaciones, expedidas por el Ayunta-
miento de Aliaga y la Archidibeesis de Zaragoza —completada aqué-
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el dominio de una finca que aparece descrita con datos esencialmente
coincidentes, si bien en la certificacién municipal se afirma que se
halla destinada a plaza, y en la eclesiastica, que es, en parte, un co-
rral cublerto, y el restc pradera con arbolado, por lo cual es clara
la contradiccién de su contenido, tanto respecto de algunas de las
circunstancias de hecho como en cuanto a la titularidad.

Que el principio de prioridad, deficientemente regulado en nues-
tra legislacién, impone a los Registradores la obligacién de despa-
char les documentos referentes a una misma finca por rigurcso orden
cronolégico de su presentacién en el Diario, salvo que sean compati-
bles entre si, segfin se infiere de los articulos 17 y 20 de la Ley
Hipctecaria, v se ha declarado reiteradamente en las Resoluciones
citadas,

Que, conforme a lo preceptuado en el articulo 18 de la repetida
Ley, v a la dectrina de este Centro directive sobre el principio de
legalidad, los Registradores de la Propiedad, para calificar, atende-
rin a los dccumentos presentados v a lcs asientos del Registro, v
deberdn examinar los titulos relativos a los mismos bienes pendientes
de despacho, para procurar en todo caso €l mayor acierto, evitar li-
tigios v comseguir la necesaria armenia entre los asicntos v los dere-
chos de los interesados.

Que vigentes dos asientos de presentacién de titulos claramente
antitéticos, y denegada la inscripcién del primeramente presentado,
por openerse a ella el articulo quinto, apartado segundo, del Regla-
mento Hipotecario, puede aplicarse por analegia lo dispuesto en el
articulo 306 de dicho Reglamento, como en caso semejante declard la
Resolucién de 27 de agosto de 1915, v en su virtud, agoctados los
efectos del asiento de presentacién del titulo presentado en primer
iugar, ha de remitirse por €l Registrador copia de los asientos con-
tradictorios a la Autoridad que certificd, para que, si lo juzga con-
veniente, comunique al Juez de Primera Instancia las expresadas
copias v antecedentes, a fin de que, cumplidos los trimites sefialados
en diche articulo, dicte la resolucién que proceda.

* * *
¢No hubiera sido mis correcta —se nos ha insinuado por un

distinguido compafiero, con el que, ante la ccmplejidad del proble-
ma, hemos cambiadc impresiones— unz nota de suspensidén del se-
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gundo de los titulos —el de la Autoridad eclesidstica—, en vez
de la denegatoria estampada, por la razén potisima de estar vigente
otro asiento de titulo contradictcrio referente a la misma finca que
impide una perfecta calificacién de dicho segundo titulo presentado?

Ello hubiera permitido: 1.°, la posible puesta en juego del péa-
rrafo 3.° del articulo 111 del Reglamento Hipotecaric si es que el
Ayuntamiento, ante la nota denmegatcria con que fué rechazada su
certificacién por el Registrador, hubiese entablado el oportuno tecur-
s0, ya que siempre es de considerar que las tajantes afirmaciones del
articulo 5.° de dicho Reglamento estin atenuadas por lo que dispone
el siguiente ¢ 6.° del mismo; 2.°, €l paso franco, decidido, a la ins-
cripcién del segundo de los repetidos titulos, una vez caducado el
asiento de presentacién del primero y vigente todavia el de aquél al
desaparecer los obstdculos que la impedian, puesto que no se deben
ifomar en counsideracién afirmaciones unilaterales, dirigidas a la ob-
tencién de una inscripeién inmatriculadora torpemente, ademis, con-
cebida al hacerla imposible, habida cuenta el citado articulo 5.° del
Reglamento.

Pero ni el Registrador —al que en abscluto nos permitimos cri-
ticar en materia tan delicada— procedié asi, ni la Direccién enten-
dié debia ser ese el camino a seguir, pues si tal hubiese estimado en
su mano estaba haber declarado que no habia otro obsticulo para
la inscripcién del titulo, cuya calificacién se impugnaba, que la vi-
gencia de un asiento de presentacién de otro titulo referente a la
misma finca, con lo que, caducado este asiento, hubiese quedado abier-
to el acceso al Registro del titulc posteriormente presentade.

Tiende la Direccién, en plausible deseo, «a evitar litigios y con-
seguir la necesaria armonia entre los asientos y los derechos de los
interesados» (penfiltimo Considerando), pero si, como afirma en el
inmediato anterior, dos documentos referentes a una misma finca
leben despacharse por riguroso orden cronolégico de presentacibény,

esaparecido el iobstaculo —wigencia del asiento del primero de los
tulos presentados—, no creemos que los interesados en el segundo
sometan, de serles adverso, al auto que haya de dictar el Juez de

‘mera Instancia en la aplicacién analbgica del articulo 306 del re-

fdo Reglamento Hipotecario.
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NECESIDAD POR EL GERENTE DE UNA SOCIEDAD ANONIMA DE JUSTIFI-
CAR DOCUMENTALMENTE SU REPRESENTACION.

EsT0 SENTADO, TIENE EL MISMO FACULTAD PARA ACEPTAR UNA HIPOTE-
CA EN GARANTIA DE RECONOCIMIENTO DE DEUDA A FAVOR DE LA So-
CIEDAD, POR REPUTARSE DICHA FACULTAD COMPRENDIDA ENTRE LAS
AMPLIAS QUE DETERMINADO ARTICULO ESTATUTARIO LE CONFIERE,
Y CUYO TEXTO ES DEL TENOR SIGUIENTE : «REPRESENTAR A LA
SOCIEDAD EN JUICIO Y FUERA DE EL, EJECUTANDO LAS ACCIONES O
DERECHOS QUE A LA MISMA CORRESPONDAND.

IGUALMENTE, LA HIPOTECA ESTABLECIDA POR VOLUNTAD UNILATERAL,
CONFORME A 10S ArRTfcurLos 141 pE 1A LeEv Hirorecaria v 237
DE SU REGLAMENTO, NO DEBE SER CONSECUENCIA DE UN DEFECTO
DE CAPACIDAD O REPRESENTACION EN EL ACREEDOR, SINO QUE DEBE
CONSTITUIRSE CON AQUEL, CARACTER PARA PRODUCIR LOS ESPECIA-
LES EFECTOS SENALADOS EN TALES NORMAS.

Resolucién de 15 de diciembre de 1953 (B. Q. de 16 de mayo
de 1954).

Por escritura otorgada en Barcelona el 15 de octubre de 1948,
ante el Notario don Luis Verdt Verdfl, los cényuges don Juan Ra-
mia Aisa y dofia Adela Labernia Beltran hipotecaron a favor de la
Compafifa «Abastecedora del Litoral, S. A.», representada por don
Ignacio Vituri Sancho, una casa que por mitad les pertenece, sita en
la calle de la Providencia, ntmero 107, de Badalona, para garanti-
zar el pago de 20.000 pesetas que recomnocieron adeudarle, en pro-
porciébn de una mitad cada uno, mis 2.000 pesetas para costas y
una anualidad de intereses al cuatro por ciento. En la citada escri-
tura se hace constar que don Ignacio Vituri comparece «en represen-
taci6n, como Gerente, de la Compafifa «Abastecedora del Iitoral,
S. A.», con domicilio en Badalona, v que se hizo el nombramiento
de Gerente, entre otras, con las facultades contenidas en el apartado
cuarto del articulo 53 de los Estatutos, cuyo texto es del tenor si-
guiente: «Cuarto: Representar a la Sociedad en juicio y fuera s
él, ejercitando las acciones ¢ derechos que a la misma correspor
dan...», sin que en lo cmitido hava nada que limite o restrinja I
facultades anteriormente transcritas, v asegurando el sefior Vitt
que dicha representacién subsiste integramente,

Presentada en el Registro primera copia de la escritura de
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poteca, se calificd con la siguiente nota: «No admitida la inscripeién
del precedente documento por los defectos siguientes: 1.°) no acre-
ditarse el nombramiento de Gerente de don Ignacic Vituri Sancho
por la Compafifa en cuya representacién comparece ; 2.°, el cargo de
Gerente que ostenta el representante de la Compaififa acreedora sblo
le faculta para celebrar actos de administracién, no pudiendo por ello
aceptar hipotecas, para lo que se requiere facultad o autorizacién ex-
presa, conforme al articulo 1.713 del Cédigo civil, por ser acto de
dominio. Siendo insubsanable el segundo defecto, no procede tomar
anotacién preventiva.»

Interpuesto recurso por el Notario autorizante, la Direccibn, con
revocacién parcial del aute del Presidente, que confirméb la nota del
Registrador (el del Distrito de Oriente, de Barcelona), declara que
la escritura sélo adolece del defecto subsanable sefialado en primer
lugar, mediante la doctrina siguiente

Que los problemas planteados en el presente recurso comsisten et
determinar si es necesario que justifique documentalmente su repre-
sentacién el Gerente de una Scciedad Andnima, si tiene facultades
para aceptar hipotecas, y, caso de no tenerlas, si podria inscribirse
la escritura al amparo del articulo 141 de la Ley Hipotecaria.

En cuanto al primer defecto, que el Reglamento de la Organiza-
cién vy Régimen del Notariado dispone en el articulo 165 que, cuande
alguno de los otorgantes concurra al acto en nombre de una Socie-
dad, se expresari esta circunstancia e indicari el titulo del cual re-
sulte dicha representacién, y el articulo siguiente del mismo texto
legal preceptia que el Notario insertarid en las escrituras o incor-
porard a ellas los documentos fehacientes que acrediten la represen-
tacién, por lo cual la simple declaracién hecha por un compareciente
que afirma la subsistencia integra de la representacién no cumple lo
ordenado en los citados preceptos, ni prueba que el Gerente ejerciera
el cargo en el acto del otorgamiente.

Reéspecto del segundo defecto, que la hipoteca establecida por vo-
tuntad unilateral, conforme a los articulos 141 de la Ley Hipoteca-
ria y 237 de su Reglamento, no debe ser consecuencia de un defecto
de capacidad o representacién en el acreedor, sino que debe consti-
tuirse con aquel caricter para producir los especiales efectos sefia-
lados en tales normas.

Que si los Gerentes de una Sociedad Anénima tienen en el 4m-
bito mercantil el conceptoe leoa] de factores. seofin el articulo 283 del
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Cédigo de Comercio, a los que son aplicablés los preceptos de la Sec-
cién segunda, titulo III, libro II, del mismo Cédigo, sus facultades
aparecen circunscritas en el articulo 286 de dicho Cuerpo legal y 76
de la Ley sobre régimen juridico de las mismas, que se refieren,
para delimitarlas, al giro y trifico de la Empresa, aunque la juris-
prudencia y la doctrina requieran, en general, una autorizacién es-
pecial para llevar a cabo actos de riguroso dominio.

Que el articulo 1.713, pérrafo segunde, del Cédigo civil, exige
para hipotecar mandato expreso, y segin el articulo 139 de la Ley
Hipotecaria el apoderado, para constituir hipotecas, necesita «poder
especial bastante», pero ambos preceptes se dirigen con preferencia
al deudor, respectc de quien la constitucién de hipotecas comstituye
indudablemente acto de riguroso dominio, v no al acreedor en el que
para aceptarlas es suficiente la capacidad general para contratar.

Que en el caso discutido la aceptacién de hipoteca, si bien reviste
innegable trascendencia desde el punto de vista patrimonial, puede
reputarse comprendida entre las facultades atribuidas con la ampli-
tud indicada en el articulo 53 de sus Estatutos, al Gerente de «Abas-
tecedora del Litoral, S. A.», puesto que el derecho real sirve de
garantia a una deuda nacida de normales relaciones entre los deun-

dores v la Sociedad,
* 2 %

Expresa el Registrador en su informe que asi como al comprador
puede mno convenirle la compra de bienes inmuebles, o al duefio de
una finca no interesarle la realizacién de segregaciones o agrupacio-
nes, tampoco a un representado puede serle ftil la hipoteca consti-
tuida a su favor. Y si se medita —afiadimos nosotrcs— sobre las
repercusictes que puedan traerle, mucho més... Porque hey las ins-
pecciones tributarias, en particular la de ese tremendo impuesto so-
bre la Renta, son para considerar aflictivo el mis minimo incre-
mento patrimonial.

Sin embargo, hay que reconocer que una vez mas la Direccién
afront el problema con una visién juridica amplia y correcta.

Aparte la tipificacién de la deuda —civil o mercantil— asegurada
con la hipoteca, es indudable que, como escribe GARRIGUES : «Curso
de Derecho mercantily, T, pdgs. 355, la representacién que ejercz
el Factor (cuvo es cl concepto legal de los Gerentes, segfin el articu-
le 283 del Cédigo de Comercio) es ura representacién amplisima y
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que no puede dejar de ser amplisima. Lo que, en general, distingue
la representacién mercantil de la civil es su exteriorizaciém en apc-
deramientos tipicos. En la vida civil, quien contrata con un repre-
sentante debe examinar caso por caso los poderes de éste, para .aber
si responderd o no el apoderante, ya que lo hecho por el mandata-
rio (apoderado) fuera de los limites del mandato (del poder, mejer
dicho) no obliga al mandante (poderdante), si no lo ratifica (articu-
lo 1.727, parr. 2.°, del Cédigo civil),

En el Derecho mercantil, al contrario, la ley dota al poder dei
Factor (o Gerente) de una extensién fija (contenido tipico), de modo
que todo tercero pueda saber, sin necesidad de particular indagacién,
en qué medida queda obligado el comerciante por su Factor. Y i
el Factor (Gerente) es la persona encargada de administrar y diri-
gir el establecimiento mercantil (art. 283 del Cédigo de Comercio),
su poder debe abarcar todo lo que el propic comerciante puede hacer,
salvo lo que sea personalisimc o implique la negacién de la activi-
dad mercantil (v. gr.: venta del establecimiento) : el Factor (o Ge-
rente) es el alter ego del comerciante. Al tercero debe bastarle saber
por el Registro que la persona con quien contrata, por ser Facter (o
Gerente) de un comerciante, estd dotado de un poder gemeral, para
que, sin temor a reproche de mala fe, pueda confiadamente certar
con €] todos los contratos propios de la negociacién de aquel estable-
cimiento.

Por tltimo, hay mn Considerando —3.° de los copiados, y que
hemos figurado de encabezamiento— de nuestra particular estima-
dién. Y es porque expresa y concreta ¢ mismo lo que en diversas
glosas hemos expuesto: que las leyes estin escritas para casos con-
cretos v determinados y extender —por criterios analbgicos— sus
normas a otros distintos para extraer deducciones en que nunca pen-
saron quienes los causaron, sobre expuesto, puede conducirnos a
extravagancias juridicas.

Giniis CAnovas CoutiRo
Registrador de la Propiedad



