Jurisprudencia de la Direccién general
de los Registros y del Notariado

PERSONALIDAD DEL INOTARIO PARA INTERPONER RECURSO GUBER-
NATIVO. CONSIGNANDOSE QUE AMBOS OTORGANTES—VENDEDOCR Y.
COMPRADOR—DEL DOCUMENTO ACEPTAN EL CONTENIDO DEL
MISMO Y SOLICITAN DEL REGISTRADOR LA INSCRIPCION AL AM-
PARO DEL PARRAFO TERCERO DEL ARTICULO 20 DE LA LEY HI-
POTECARIA, HA DE CONCEDERSE AL NOTARIO AUTORIZANTE FA-
CULTAD PARA INTERPONER EL RECURSO, TODA VEZ QUE LA NOTA
DEL REGISTRADOR, BASADA EN NO ESTIMARSE SUFICIENTE LA
MANIFESTACION VERBAL EN CUANTO A LA ADQUISICION DE LA
FINCA QUE HACE EL TRANSFERENTE, A LOS EFECTOS DE LA REGLA
SEGUNDA DEL ARTICULO 87 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO, SE
APOYA EN MOTIVOS QUE, POR HABER SIDO CONOCIDOS Y TENIDOS
EN CUENTA AL REDACTAR LA ESCRITURA, PUDIERAN DAR LUGAR
A LA CREENCIA DE QUE DICHO FEDATARIO NO SABIA APRECIAR EU
ALCANCE DE LAS RELACIONES O PARTICULARIDADES JURIDICAS
DEL CASO, AL PROVEER A LA REMOCION DE LOS OBSTACULOS QUE
EN LA REALIDAD SE OPUSIERAN A LA VOLUNTAD DE LOS OTOR-
GANTES. f

Resolucion de 12 de febrero de 1946. “B. O.” de 28 de mayo.

El Notario de Beas de Segura, D. Daniel Beunza Siez, autorizéd
el 8 de agosto de 1944 una escritura de compraventa con pacto dd
retracto y arrendamiento, en la que comparecieron, como vendedora,
dona M. M., y como comprador, don J. R., y en la que se hizo
constar que la sefiora M. era duefia de una casa sefialada con el nu-
mero 8 de la calle de las Heras, que habia adquirido, segiin manifes-
td, por herencia de su padre, don J. M., seglin particién practicada
con sus coherederos en documento privado de fecha 22 de octubre
de 1912, que no estaba inscrita 2 su nombre ni al de otra persona
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alguna en el Registro de la Propiedad, y se hallaba libre de cargas;
que la sefiora M. vendia a don J. R., que compraba la finca, por el
precio confesado de 3.175 pesetas, reservandose el derecho a retraer
dicha finca durante el plazo de tres ahos, reembolsando al comprador
el precio, los gastos de la escritura de compraventa y los necesariod
y utiles hechos en la casa vendida; y que ambos otorgantes solicitaron
del Registrador inscribirse a favor del adquirente, al amparo del pa-
rrafo tercero del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, la finca transmitida
con el derecho de retraer a favor de la vendedora, seglin resulta de las
estipulaciones contenidas en el mismo documento.

Presentada la escritura en el Registro de la Propiedad de Villa- .
carrillo, fué suspendida la inscripcidn, por no estimarse suficiente la
manifestaciéon verbal que en el mismo hace la transferente, a los efectos
“de la regla segunda del articulo 87 del vigente Reglamento Hipo-
tecario.

Interpuesto recurso por el Notario autorizante, y habiéndole ne-
gado personalidad el Registrador, 1a Direccién, con revocacidn del auto
presidencial que habia dado lugar a la excepcidn, ordena la devolucidn,
del expediente a la Territorial para que se resuelva en cuanto al fondo,
por las razones que, en extracto, figuran como encabezamiento.

CANCELACION DE LIMITACIONES DE DOMINIO CONSIGNADAS EN INS-
CRIPCIONES.

Resolucién de 22 de marzo de ]1946. “B. O.” de 25 de junio.

Debe verse como antecedente 1a de 29 de marzo de 1944, en el
numero 193 de esta REVISTA, correspondiente al mes de junio de
tgual afio.

Confirmada por la Direccidn la existencia del primer defecto se-
fialado en la nota por ¢l Registrador y también los comprendidos en
los nameros 2.0 y 3.2, pero reputindolos subsanables, se acompafid
una copia de la Sentencia de 7 de noviembre de 1940, expedida por
D. Pablo Pena, Secretario del Juzgado de Primera Instancia ndme-
ro 1 de Valladolid. en la gue, después de copiar las clausulas testa-
mentarias nimeros 20 y 27, hacer referehcia a las Sentencias de 27 de
marzo y 17 de diciembre de 1880 y al historial juridico de los in-
muebles afectos a las limitaciones, se hace constar que se termind su-
plicando que'se dictara seatencia para que desaparecieran las limitacio-
res derivadas de ambas clausulas, dictdndose el fallo ya transcrito,
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Con la sentencia indicada elevd el recurrente una instancia al Re-
gistrador, con fecha 6 de febrero de 1945, haciendo constar: Que el
defecto contenido en el nimero 1.° de la nota quedaba subsanado con
la aportacidn del testimonio literal de la sentencia; que respecto del
segundo motivo de la nota resuitaba claro de la resolucidon dictada
por la Direccidn la necesidad de cancelar las inscripciones restrictivas
del dominio de la casa numero 26 de la calle de la Pasién; y que
respecto del tercer motivo denegatorio hacia constar que la condicién
restrictiva del dominio del citado inmueble dimanante de la ctiusula 20
del testamento de don N. O. es la que aparece en las inscripciones
que se practicaron a causa del fallecimiento de dicho sefior, respecto de
las fincas nimeros 4.736, 2.709 y 394, dec las cuales, con las dos
primeras y una pequefia porcién de la Gltima, se formé la finca, hoy
numero 11.815, que comprende la citada casa numero 26 y cuya finca
total obra al folio 54 del tomo 884 del Archivo, libro 242, del Ayun-
tamiento de Valladolid, inscripcién primera, en la cual se mencionan
todos los antecedentes necesarios a su busca, por todo lo cual.termind
suplicando que se realizara la cancelacién de las inscripciones restric-
tivas del dominio de la finca mencionada en el Registro con el ntime-
ro 11.815. A

Presentada la referida instancia con los documentos complementa-
rios, recayé al pie de la misma la siguiente calificacidon: “Presentada
la instancia precedente y los documentos que en ella se relacionan, se
suspende la inscripcidn cancelatoria solicitada por considerar subsis-
tentes, si bien con el cardcter de subsanables, los defectos segundo vy
tercero de la nota que fué objeto del recurso a que se refiere la Re-
solucién cuyo traslado se acompana, y a peticidbn del presentante se
ha tomado anotacidn preventiva por el término de sesenta dfas en el
tomo 844 del Archivo, libro 242, “de este Ayuntamiento, folio 55,
finca 11.815, anotacién letra A, entregandole copia literal de la
misma.’

Interpuesto nuevo recurso, la Direccidn, revocando el auto del Pre-
sidente de la Audiencia, confirmatorio de la nota del Registrador, de-
clara que deben desaparecer las restricciones dominicales derivadas de
la clausula 20 del testamento de don N. O.

Considerando que, por ser este recurso simple derivacién o conse-
cuencia del que motivd la Resolucidn de 29 de marzo de 1944, queda
reducida la cuestién planteada en el mismo a decidir si la aportacidén
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de la sentencia exigida en el ndmero 1.° de la primitiva nota denega-
toria, aclara y dilucida los defectos que fueron reputados subsanables
ert la Resolucion de referencia o si, por ¢l contrario, persisten la oscu-
ridad y contradiccién en relacidén con el contenido del Registro, como
sostiene el funcionario calificador;

~ Considerande que un atento examien de la sentencia dictada por el
Juzgado de Primera instancia ndmero 1 de los de Valladolid, con
fecha 7 de noviembre de 1940, y que ahora ha sido acompafiada, pone
de relieve las particularidades siguientes: a) En la demanda presentada
por el Procurador Sr. Valls en representacidn de la parte actora, cuyo
contenido se extracta en los resultandos de la referida sentencia, se alude
reiteradamente a la clasula 20 del testamento de don N. O., v en el
“suplico” se dice textualmente lo siguiente: “... termind suplicando al
Juzgado que, previa tramitacién legal, se dictara sentencia declarando
que, siendo ilegal la condicién impuesta para los efectos de la limitacién
de los derechos hereditarios de don N. O., y debiendo tenerse por no
puestas, segun declaraciones ya firmes de la autoridad judicial, aquellas
limitaciones que aparecen las citadas cldusulas testamentarias y constan
en las inscripciones del Registro de la Propiedad como restricciones al
derecho dominical ..”, palabras quz ponen de relieve como la deman-
da se dirigia contra la clausula 20 del testamento, a fin de obtener la
desaparicion de las restricciones derivadas de la misma; b) Que habién-
duse logrado l1a nulidad de la clausula 27 por sentencia de 27 de marzo
de 1880, confirmada por la Audiencia Territorial de Valladolid el 17
de diciembre del mismo afio, no tenia objeto promover un nuevo liti-
gio para obtener una declaracidn ya conseguida que oportunamente se
reflejé en el Registro, y, en consecuencia, la demanda, aunque insis-
tienndo en la cldusula 27 por el entronque que guardaba con la name-
ro 20, también recoge y enlaza esta Gltima y persigue, como se ha
puesto de relieve anteriormente, la temocidn de los obstaculos nacidos
de la misma; ¢) Que el propio fallo de la sentencia se expresa en los
siguientes términos: “.. . debiendo tenerse por no puestas, segiin decla-
raciones ya firmes de la Autoridad judicial, aquellas limitaciones que
aparccen en las cliusulas ntimeros veinte y veintisiete...”, y confir-
ma una vez mas la tesis de que se comprenden las dos clausulas en
cuestiéon; d) Que el mandamiento judicial expedido al Registrador y
que provocd la primera nota denegatoria es también muy explicito, re-
firiéndose concretamente a la clausula veinte y llega a decir que la con-
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dicién resolutoria comprendida en la misma no se habia cumplido: y
e) Que de todo ello se deduce la necesidad de estimar comprendida
en la desaparicién dg las restricciones dominicales pretendidas aquellas
que traen origen y causa de la clausula nimero 20 del testamento de
don N. O.; ' .
Considerando que la distinta naturaleza de las clausulas testamen-
tarias obligaba a la Autoridad judicial a una exacta determinacién en
el fallo, a fin de poder practicar con claridad y precisiéon las operacio-
nes registrales consecuencia del mismo, sobre todo cuando por tratarse
de una condicién resolutoria—como lo es la comprendida en la niu-
mero 20—no puede olvidarse que la misma tiene un juego caracte-
ristico y sus repercusiones en el campo hipotecario derivadas del cum-
plimiento o incumplimiento, una regulacién especial en la misma Ley,
por lo que, aun reconociendo la ambigiiedad del término empleado en
el fallo, se impone, no obstante, la necesidad de buscar una solucién
flexible y progresiva para que la sentencia tenga el debido acatamiento
y se logren en el campo registral los fines perseguidos por el juzgador;
Considerando que, seglin declard la Resolucion de 29 de marzo de
1944, la condena impuesta a los demandados para que estén y pasen
por lo dispuesto, debe entenderse como una consécuencia de los princi-
pios de inscripcién y consentimiento que obligaban al demandante a di-
rigirse contra la persona o personas que, segin el Registro, hubiera de
ser perjudicado por el acto inscribible, y por lo tanto, hay que estimar
que, siendo la condicién resolutoria una limitacién del dominio ame-
nazado de continuo por los efectos que puede provocar ¢l cumplimien-
to de la misma, la frase empleada en el fallo de “estar y pasar”, obli-
ga a los demandados a consentir que tal limitacién desaparezca y sea
cancelada como logica consecuencia;
Considerando, finalmente, que ¢l requisito exigido de precisar las
inscripciones que hubiesen de ser canceladas, aparece ampliamente cum-
~plido, pues de la lectura integra de la sentencia se desprende claramen-
te el historial juridico de los inmuebles, y en la instancia clevada por
el recurrente al Registrador con fecha 6 de febrero de 1945 para sub-
sanar los defectos se concretan y determinan con referencia a la eje-
cutoria las inscripciones que deben cancelarse,
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INSCRIPCION AL AMPARO DEL PARRAFO 3.° DEL ARTICULO 20 DE LA
LEY HIPOTECARIA—205 DE LA VIGENTE-—. EL CORRECTO JUEGO
DEL PRINCIPIO DEL TRACTO SUCESORIO CON EL DE LEGALIDAD
Y OTROS BASICOS DE NUESTRO ORDENAMIENTO INMOBILIARIO,
EXIGE, CUANDO SE INTENTE EMPLEAR COMO MEDIO INMATRICU-
LADOR EL DOCUMENTO PUBLICO DE ADQUISICION DE FINCAS, QUE
SE JUSTIFIQUE LA ADQUISICION ANTERIOR DEL DERECHO DEL
TRANSFERENTE DE MODO FEHACIENTE, ES DECIR, MEDIANTE DO-
CUMENTOS QUE, POR LO MENOS, HAGAN PRUEBA FRENTE A TER-
CEROS EN CUANTO A SU FECHA, EXIGENCIA QUE DEBE SER CALI-
FICADA POR EL REGISTRADOR CON ARREGLO A LAS NORMAS IM-
PUESTAS POR LA FINALIDAD LEGAL.

Resolucidn de 4 de abril de 1946. “B. O.” de 1 de julio.

Por el Notario de Cérdoba D. Vicente Flotes de Quifiones se au-
torizé una escritura por la que una seflora vendia a otra tres fincas,
respecto a una de las cuales se decia: “Titulo: Me asegura que la ad-
quirié por compra a don J. Ch., por documento privado, en 2 de
. enero de 1920, sin que conste inscrita en el Registro de 1a Propiedad
a nombre de persona alguna, y por ello les advierto de los derechos
que les concede la Ley Hipotecaria para obtener su inscripcién.”

Presentada la escritura en el Registro de Aguilar de la Frontera,
se suspendi6 la inscripcién de la finca de referencia por el defecto de
no aparecer inscrita a favor de persona alguna, sin que tampoco pueda
practicarse la misma al amparo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
por no acompanarse documento fehaciente acreditativo de la adquisi-
c16n por la vendedora de la repetida finca. ,

Interpuesto recurso, la Direccidn ratifica 1a nota del Registrador,
que confirmd el auto presidencial, por las palabras del enunciamiento,
a las que se anteponen y robustecen las siguientes:

Que el régimen de inmatriculacion a base de titulos adquisitivos
de fincas ha prestado servicios que no pueden desconocerse, y con sus
especiales requisitos: fecha y prucba de la anterior transmisidén, cir-
cunstancias detalladas de la  misma, estudio notarial de antecedentes,
calificacidn registral, publicacidn de edictos y suspensién de efectos du-
rante dos anos, presentaba las garantias adecuadas al funcionamiento
de nuestro sistema hipotecario;
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Que el procedimiento regulado por el pirrafo tercero del articu-
lo 20 de la Ley Hipotecaria se ha recogido y perfeccionado en la Ley
de 30 de diciembre de 1944, y en los articulos 20 y 205 de la vi-
gente, que, con ciertos retoques de indole formal, sancionan la inma-
triculacién de fincas"en el Registro sin' necesidad de la previa inscrip-
cidn, siempre que se trate de titulos publicos otorgados por personas
que acrediten de modo fehaciente haber adquirido con antetioridad un
derecho mo inscrito a favor de otra persona y se publiquen edictos en
el Ayuntamiento donde radique la finca;

Que la misma Ley de 30 de diciembre de 1944 sistematiza en el
articulo 347 (hoy recogido en el articulo 199 de la recién publicada)
la inmatriculacién de fincas no inscritas al disponer que se practicara
por expediente de dominio o titulo publico de adquisicién, comple-
mentado pot acta de notoriedad cuando aquél no contenga acreditado
de modo fehaciente el titulo dispositivo del transmitente o enajenante,
y si se ponen en relacién estos articulos con los 20 y 205 antes ci-
tados, ficilmente se observa confirmada la insuficiencia del documento
publico por si solo para dar entrada ¢n el Registro a las fincas, cuando
los otorgantes no acrediten de modo fehaciente la adquisicidén anterior;

Que en la escritura de 8 de febrero de 1941 objeto de este recurso,
dofia J. G. vendid a la sefiora de 1.. R. tres fincas constitutivas de un
solo predio vy, entre ellas, una parcela de terreno al sitio de Los Are-
nales, del término de Aguilar, y al expresar el titulo de adquisicién
en ¢l documento se limité a consignar Unicamente la declaracién de
haber adquirido ¢l inmueble mediante compra a don J. C., por docu-
mento privado, en 2 de enero de 1920, con lo cual aparece clara-
mente que dicha escritura no reune el minimum de datos exigibles;
apellidos, edad, domicilio, presentacién formal del documento privado
- o resefia del mismo, ctc., en que ha de apoyarse la inscripcién, conforme’
al péarrafo tercero del articulo 20 de la Ley, ni aun habida cuenta de
las sucesivas ampliaciones hechas en el mismo excepcional sentido por
las disposiciones aludidas.

GIings CAnovas CoOUTINO,
Regisirador de la Propiedad.



