Un interesante caso de venta de in-
‘mueble por albacea

Hace ya algln tiempo se denegd por un Registrador la inscripcion
de una escritura de venta de un inmueble otorgada por albacea. Aque-
lla denegacidn provocé recurso gubernativo, el cual, fallado en la Awu-
diencia favorablemente al impugnante de la nota. no llegd a la Direc-
cién, ya que por la |Oficina registral—servida a la sazén por titular
distinta del gue calificd—no se interpuso en tiempo oportuno la ape-
lacién que autoriza el art. 128 del Reglamento hipotecario. Quedo,
pues, non nato en aquella ocasion, y sobre una cuestidn juridica, que no
vacilo en_calificar de altamente interesante y sugestiva, el criterio, siem-
pre autorizado y certeto, de nuestro Centro directivo.

Y ya que aquel problema no trascendié a las columnas del Boletin
Oficial del Estado, le traigo ahora a las paginas de la REVISTA CRITICA

DE DERECHO INMOBILIARIO.

Un causante—sin sucesores forzosos—impuso en su testamento
la “prohibicion absoluta, para todos los herederos, de enajenar los
bicnes que constituyen la herencia, habiendo de entenderse, al aceptar
ésta, admitida dicha prohibicidén”, afiadiendo que “si fuera preciso, se
venderian los valores”. Ademds, designaba una seric de personas a las
que, en determinados supuestos y después de los primeramente insti-
tuidos, “iria a parar todo lo que del causante hubiesen heredado éstos”.

En escritura publica se formalizé la particidn de la herencia, adju-
dicandose al albacea—por lo que aqui nos interesa—un determinado
inmueble para pago de diversas atenciones. E
el Registro, surgiendo asi un asiento hipotecario que, con insercidn,
naturalmente, de las modalidades testamentarias antes dichas, presen-
taba como titular al albacea.

Este, obrando como buen adjudicatario para pago de deudas, ven-
dié la finca adjudicada e inscrita a su nombre, otorgd la correspon-
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diente cscritura de compraventa, y al ser presentado este instrumento
publico en el Registro, ¢l Registrador denegd la inscripcién, basando
fundamentalmente su negativa en la prohibicién de enajenar impuesta
por ¢l testador a los herederos.

La nota dencgatoria, aparentcmente extempordnca y desenfocada,
ofrecia, al parecer, facil blanco a la refutacidn del recurrente. Existe
—vino a decir éste—una inscripcidn ya practicada en favor del albacea
en concepto de adjudicacidn para el pago de diversas atenciones, esa
inscripcidén—como cualquier otra—produce todos sus efectos mientras
no se daclare su nulidad; el albacea, en 1a escritura objeto de recurso,
vende la finca que precisamente figura inscrita a su nombre para la
finalidad concreta antes expuesta; esta venta ha de ser indeclinable-
mente 1nscribible. Lo inico—concluyé cn csencia el impugnante—que
podria oponcrse a ral inscripcion seria la prohibicidn de enajenar im-
puesia por ¢l causante a sus herederos, pero esta prohibicidn—dijo—
no pucde ser obstaculo que impida la inscripcidn de la venta, ya que
s6lo afecta a los bienes heredados y adjudicados en tal concepto de pago
de haberes hereditarios, pero d¢ ningin modo a la parte de la masa
heredencial separada para el cumplimiento de los ordenamientos ex-
presos del testador, quc es precisamente la comptendida en la hijuela
de adjudicacién para pago inscrita ya registralmente.

iSon irrebatibles estos argumentos? jCabe defensa seria de la nota
dencgatoria?

Sin gran conviccidn en nuestras propias razones, acaso violentando
y retorciendo textos positivos e instituciones juridicas, quizas impul-
sado por ese prurito tan espanol de llevar la contraria, vamos a inten-
tar defender . lo que puede que sea indefendible.

El primer punto de apoyo de nuestra tesis ofrece escaso interés desde
el punto de vista de lo que nos proponemos en este trabajo; pero por
servir de engarce légico a lo que después se dird, no lo pasamos por
alto. A la postura del recurrente—la prohibicién de enajenar impuesta
por cl causante a los herederos sdlo afecta a los bienes heredados y que
se adjudican en concepto de pago de haberes hereditarios, pero de ningin
modo a los inmuebles adjudicados al albacea, ¢ inscritos a su nombre,
para pago de diversas atenciones—pueden oponerse las sigulentes ra-
Zones:

A) El texto hteral de la clausula testamentaria: “  prohibi-
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cidn absoluta para todos los herederos de cnajenar los bienes que cons-
tituyen la herencia”. La prohibicion. pues, afecta: subjetivamente, a
los herederos; objetivamente, a los bienes que constituyen la herencia.

Y & la vista del Codigo, sabemos: que son heredercs los sucesores

[

titulo universal (art. 660), es decir. los que suceden en el conjunto
de bienes, derechos y obligaciones de una persona que no se extingan
por su muerte, y que es herencia ese conjunto precisamente (art. 659):
que los derechos a la sucesion .de una persona se transmiten desde el
momento de su muerte (art. 657). que los herederos suceden al di-
funto por el hecho sélo de su muerte en todos sus derechos y obliga-
ciones (art. 661), y que la particion legalmente hecha confiere a cada
heredero la propiedad exclusiva de los bienes que le hayan sido ad-
judicados (art. 1.068). ;Qué se desprende de todo esto? Pues que
desde el momento de la muerte dei causante (al cual se retrotraen los
efectos de [a aceptacion de la herencia) se tiene la cualidad de heredero.
L'a posterior adjudicacién de bienes particulares en pago de haber he-
reditarioc no hace surgir la figura juridica de heredero; mas bien al
contrario, puesto que herederos son, los titulares del llamado derecho
hereditario abstracto, es decir, de aquel que recae sobre el conjunto pa-
trimonial de causante una vez deferida la herencia, y la adjudicacidon
de bienes singulares (como final de las operaciones de particidon) sus-
tituye la cuota ideal, abstracta, que a cada heredero corresponde por
nn lote o cuerpo de bienes determinados. En una palabra: al consu-
marse la adjudicacién sucesoria muere el derecho hereditario abstracto,
Yy con su muerte desaparece también la figura juridica de su titular—=l
heredero propiamente dicho—para dar paso a otro titular de un dere-
cho concreto y determinado.

Resumiendo esta parte de la argumentacién: Si el testador impone
la prohibicién de enajenar a los herederos y el contradictor dc nuestra
tesis entiende que la prohibicidn sdlo afecta a los bienes particulares
que se adjudiquen a dichos sucesores serd porque la adjudicacién suce-
soria constituye un elemento indispensable para formar el concepto
de heredero. Lejos de ser esto asi ha quedado demostrado cémo la
adjudicacién actta a modo de disolvente del heredero como tal.

B)' Las palabras del testamento del causante—vertidas también
en la inscripcién—, segin las cuales “si fuera preciso, se venderian los
valores ”. Es decir, que el testamento contiene. una regla general de
prohibicién de enajenar extensiva a todos los bienes de la -herencia; una

£l
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excepcion permisiva de enajenacidn afectante a una sola especic de bie-
nes: los valores. Luego la finca sobre que versd el recurso—bien in-
mueble—mno estaba comprendida en la excepcidn que permitia disponer,
sino en la regla que prohibia enajenar. : -

C) La serie de personas—designadas en el testamento y resenadas
igualmente en la inscripcidn—a las que, en determinados supuestos
y después de los primeramente instituidos, “iria a parar todo lo que
del causante hubiesen heredado éstos™. Ello hace que se nos ofrezca
esta prohibicién de enajenar como impuesta en favor de los llamados
en segundo lugar para cl caso de que se den los supuestos previstos—; sus-
titucidon fideicomisaria condicional?——con toda la fuerza innegable de
esta clase de prohibiciones.

D) Estas otras palabras del testamento comentado—recogidas,

asimismo, en la inscripcidn existente a favor del albacea—: “... habien-
do de entenderse admitida tal limitacién—se refiere a la prohibicién
de enajenar—al aceptar la herencia ..” Con ello, la prohibicién de

enajenar pasa a ser algo mds que una simple modalidad testamentaria
y se convierte en una verdadera condicién de la aceptacion de la heren-
cia. A la vista de cstas palabras, forzoso es sostener que, aun cuando
extremando las concesiones a los que discrepen de nuestro criterio y al
amparo de la Resolucién de 16 de septiembre de 1910 hubiera de sos-
tenerse la tesis opuesta a la por nosotros defendida, la postura de nues-
tros impugnadores sélo podria prevalecer en supuestos normales de
prohibicién de enajenar impuesta testamentariamente por un causante
a sus herederos, pero no en casos como el presente en los que 1a prohibi-
cidn, por ilimitada que se nos ofrezca, es condiciéon a la que la acepta-
cidn de la herencia ha de someterse. Lo gravoso, lo imposible, incluso,
que resulte el cumplimiento de las cargas hereditarias sin enajenar in-
muebles de la herencia pudo pesar en el animo de los herederos hasta
el punto de llevarles a repudiar su derecho hereditario. Pero si acepta-
ron la herencia, no debieron desconocer el alcance de la condicién im-
puesta a su aceptacidn; debieron saber que quedaban automaticamente
sujetos a la traba de no poder vender mas bienes hereditarios, si acaso,

que los valores. Asi lo quiso la voluntad del testador, en este punto
soberana.

Y ahora es cuando nos enfrentamos con el verdadero problema ju-
ridico, a impulsos del cual hemos elaborado este articulo. Ya tenemos
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ante nosotros una prohibicién de enajenar de vastisimo campo y.rigu-
rosa aplicacién. Ya vemos, oprimidos por esa traba, a los herederos.
Pero cabe preguntar: ;Qué tiene que ver con todo ello el albacea adju-
dicarario para page de dendas y, como tal, nuevo titular imscrito del
inmueble? La objecién parece incontestable.

El albacea, en cfecto, se nos presenta como un titular inscrito a vir-
tud de una adjudicacidn para pago, y esta figura juridica es, como ya
se sabe, mixta de negocio dispositivo—el adjudicante transmite el do-
minio al adjudicatario—y de¢ negocio obligacional—el adjudicata-
rio asume Ja obligacién de pagar—. Dejando a un lado este dltimo as-
pecto de la adjudicacién para page de deudas, importa destacar cl pri-
mero, y, segiin ¢1, los heredéros—adjudicantes—transmiten el dominio
de uno o mas bienes determinados de la sucesién a favor del adjudicata-
tio, el cual viene a ser propietario de los mismos.

Aplicando esta nocidn general al caso concreto que nos ocupa, re-
sulta—aparentemente—que la inscripcién del inmueble, practicada a
favor del albacea a titulo de adjudicacién para pago de diversas atencio-
nes, implica el reflejo registral de la transmision de! dominio de dicho
inmueble de los herederos—adjudicantes—al albacca—-adjudicatario—.
Y sise llega a esta conclusién—no a otra parece llevarnos lo hasta aqui
expuesto—habra que decir: la prohibicién de enajenar afecta plena-
mente, si, a los herederos; pero el titular inscrito, y el que realmente
realiza la venrta de la finca, es el albacea, al cual, como adjudicatario en
comisidén—nuevo adquirente del inmueble—no puede alcanzar aquella
prohibicién. Quando queriendo cumplir los deseos del testador se van
a echar los cerrojos de la circel donde estan lo-herederos con los bienes
hereditarios, nos encontramos con que una de las fincas estd  en liber-
tad, y en lugar tan seguro, ran privilegiado—el Registro de la Propie-
dad—que desde él puede hasta impetrar el auxilio de los Tribunales
bajo cuya salvaguardia se encuentra (art. 51 del Reglamento Hipote-
cario).

He aqui el texto positivo que puede porcionar a nuestros im-
pugnadores el argumento més arrollador en su misma simplicidad y
sencillez. Ellos pueden mostrarse sordos a todos los razonamientos que
se les opongan desde el campo contrario y repetir como un leit motiv
de su defensa: “Hay una inscripcién ya practicada a favor del albacea,
y en ella aparece éste con la facultad y la obligaciéon de disponer de la
finca que se le ha adjudicado para pago de deudas; si un Registrador
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-se niega a inscribir la escritura de la venta hecha por el albacea—escri-
.tura que tendrd como contenido el negocio juridico que puede y .debe
-perfeccionar el titular de aquella inscripcidn—, impide arbitrariamente
que un asiento del Registro produzca todos sus efectos (palabras del
articulo 51 del Reglamento Hlipotecario), y la postura de aquel fun-
.cionario no puede tener apoyo en la Direccidn, pues ello supondria uno
de estos dos absurdos: o que el Centro Directivo niega la produccion
de efectos a un asiento hipotecario, cuya nulidad no ha sido declarada,
o que, arrogindose facultades del Tribunal de Justicia, declara—si-
.quiera sea por la via indirecta de la confirmacién de la nota denegato-
ria—Ila nulidad de un asiento de Rlgistro.”

Y, sin. embargo, seguimos apoyando la calificacidon denegatoria del
Registrador, basindonos en la naturaleza juridica del cargo de albacea,
contemplada a través del caso concreto que nos ocupa.

No entra en nuestro propdsito ni en nuestras posibilidades Clentlﬁ
cas hacer un estudio detenido y extenso de tan intrincado problema.
Nos limitamos a recoger la tendencia, hoy dominante ¢n la doctrina
y en la jurisprudencia: la funcidn del albacea es de tipo representacio-
nal. Esto sentado, desembocamos en esta idea: el albacea de¢ nuestro
caso actlia en la venta denegada como representante. ;De quién?

Veamos. En las ventas de inmuebles bereditarios realizados por
albaceas es preciso distinguir dos hipdtesis: o el albacea vende expre-
samente facultado por el testador (art. 901 del Cddigo civil), o vernde
autorizado por la ley (art. 903 del mismo Codigo). En uno y otro
caso el albacea es—ya lo hemos dicho—un representante; pero asi como
en la primera hipdtesis representa al causante, en la segunda actiia en
representacion de los herederos.

Esta bifurcacién que acabamos de sefialar no es arbitraria. Responde
a la esencia de la institucidn. misma. El albacea que vende un inmueble
hereditario porque le facultd para ello el causante, ocupa el lugar de
éste. En tal caso, es el mismo testador—valga la ficcion—quien real-
-mente vende: idea que vemos confirmada en la Resolucién de 22 de
agosto de 1939, segiin la cual esa facultad de vender “constituye una
funcién de representacion del causante a favor de sus albaceas a los
fines de enajenacidn y pago de deudas, sin que tales facultades signifi-
.quen en modo alguno el nombramiento de heredero a'favor de dichos
albaceas” : . ‘

En cambio, en el supuesto del art. 903 del Cédigo civil—albacea
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que vende autorizado por la lcy por no haber en la herencia dinero ni
muebles bastantes para el pago de funerales y legados—Ios albaceas
obran ¢n nombre de los herederos. Los arts. 902, 903 y 859, parrafo
segundo, del Cddigo civil, y el art. 20, parrafo sépumo, de ia Ley
Hipotecana, debidamente relacionados, son textos positivos que justi-
fican nuestro punto de vista. Al albacea incumbe: “. . satisfacer los
legados que consistan en metalico . ™ (art. 902, nim. segundo—a lo
cual es equiparahle por analogia esas “diversas atenciones” para pago de
las cuales se hace la adjudicacién al albacea de nuestro caso—. Cumplir
los legados ordenados por el testador es obligacién normal de los he-
rederos (art. 859, parrafo segundo). El albacca que paga un legado
en metalico cumple, pucs, una obligacién de fos herederos. El albacea
que, por no haber en la herencia dinero sufictente, vende bicnes de la
misma (art. 903, parrafo primero). cumple igualmente—si bien de
manera subsidiaria—una obligacién de los sucesores universales, idea
. ¥ los herederos no lo

@

que corrobora el indicado precepto al decir:
aprontaren de lo suyo ”

Quiza fueran suficientes estos articulos del Cddigo civil para de-
mostrar que, en el caso previsto en el 903, los albaceas venden repre-
sentando a los herederos. Pero la demostracion se hace irrebatible al
parangonar este articulo 903 del Cddigo civil—en especial en su pa-
rrafo Gltimo—con el articulo 20, parrafo séptimo, de la Ley Hipote-
caria. Este altimo precepto, estatuyendo sobre los documentos de ena-
Jenacién o gravamcen otorgados por albaccas “cxpresamente facultados
por el testador” para tales actos, declara no ser necesaria la previa ins-
cripcidn a favor de dichos albaceas, siempre que éstos otorguen los do-
cumentos por st solos Unicamente exige ¢l consentimicnto de los here-
deros forzosos—si existen—-para la enajenacidn o gravamen, y, en
todo caso, naturalmente, “que el inmucble o derecho real se halle ins-
crito a favor del testador”. La norma—de caracter hipotecario for-
mal—es reflejo registral de una clara idea sustantiva por nosotros reite-
rada: cuando un testador faculta expresamente a su albacea para que
venda, se entiende que los bienes vendidos ni pasan a ser propicdad
del albacea ni sc transmiten a los herederos, sino que saltan directamente
del patrimonio del causante al del comprador. La cadena del tracto
sucesivo material—con repercusion paralela formal en los libros hipo-
tecarios—no presenta, cntre el_testador y el acipiens, ningun eslabén
intermedio. Verdaderos elementos personales de 1a venta son: el testa-
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dor—representado por el albacea—y ¢l comprador. Los herederos, o
carecen de intervencion ¢n el negocio traslativo—si son voluntarios—o,
en ¢l caso de ser forzosos, desempefian un papel de meros coadyuvantes
a la perfeccidon del acto: consienten la enajenacidn.

i Qué distinta orientacidn la del art. 903 del Codigo civil! Sien el
caso del art. 20 son los albaceas los otorgantes de la escritura de venta
cuando ¢l testador no les concede esta expresa facultad y se dan las
circunstancias en el articulo del Codigo previstas, los calbaceas promo-
veran la venta . de los inmuebles con intervencién de los herederos,
sin distinguir aqui si son forzosos o voluntarios. ;No resulta claro, al
¢xaminar compatativamente las palabras vertidas en uno y otro texto,
ei vigor de nuestra tesis? En un caso los albaceas otorgan la escritura
de venta normalmente por si solos, que es tanto come decir que venden;
en otro, promueven la venta—que no ¢s lo mismo que vender—, y en
esa venta han de intervenir necesariamente los herederos, verdaderos
vendedores. El parfrafo segundo del arc. 903 disipa todos los recelos
que pudiera suscitar esta interpretacidn, aparentemente extensiva, seglin
la cual damos, en cste caso concreto, a la expresidon “intervenir en la
venta” un sentido equivalente al significado por el verbo “vender”.
Dice asi el aludido precepto: “Si estuviese interesado en la herencia
alglin menor, ausente, corporacién o establecimiento piblico, la venta
de los bienes se hard con las formalidades prevenidas por las leyes para
tales casos.” El precepto transcrito careceria de sentido si no conside-
raramos vendedores en tales ventas al menor, ausente, corporacidn o es-
tablecimiento publico, es decir, al interesado en la herencia, al herede-
ro. Una exigencta asi no se establece ¢n ¢l parrafo séptimo del articu-
lo 20 de la ley Hipotecaria.

Refirténdonos al caso, por cjemple, de una herencia en Ja que esta in-
teresado algiin menor. decimos en sintesis© cuando vende un albacea
expresamente facultado por el testador, quicn vende es el causante, y
s6lo es necesario para inscribir la compra, si los herederos son forzosos,
que conste ¢l consentimiento de los mayores y el del representante legal
del heredero menor, sin mads (art. 20. parrafo séptimo de 1a ley Hipo-
tecaria). :' .

Cuando vende el albacea autorizado por la ley. en el caso del A_r.—
ticulo 903 del Cdédigo civil, los que venden son los herederos, preci-
sdndose, si hay alguno menor sujeto a patria potestad o tutela..la auto-



UN INTERESANTE CASC DE VENTA, ETC. 311
t

rizacién judicial o la celebracidon de subasta publica, respectivamente
(art. 903, pirrafo segundo, del Cddigo civil).

Vengamos a nuestro caso. Y cn & vemos: gue el albacea no esta
expresamente facultado por el testador para vender; que vende el in-

mueble porque no hay metalico bastante en la herencia para el pago de

diversas y concretas atenciones y porque a ello le autoriza el art. 903 °

del Cédigo civil. Vende, pues, como representante de los herederos.

Los impugnadores de nuestra idea volveran sus ojos a su tabla de
salvacidn: la inscripcidn ya practicada a favor del albacea, y a la vista
de ella, quizé nos den la razén en todo caso normal de venta por alba-
cea realizada al amparo del art. 903 del Codigo civil, pero no en el
supuesto presente en el que el albacea pierde, en realidad, tal caricter,
presentandose ante nosotros como adjudicatario inscrito para pago de
deudas con facultad y deber de enajenar.

Pero ahora el argumento se vuelve contra ellos mismos. En efecto.
Las adjudicaciones para pago de deudas del causante de una heren-
cia, o se hacen a favor de alguno o de todos los herederos, o se hacen
a favor de un extrafio. El albacea no es, en sentido estricto, ni here-
dero ni extrafio. Ahora biecn; Lacal, en un articulo publicado en la
Revista de Derecho Privado (1), refiriéndose a un caso distinto (el de
las adjudicaciones para pago de deudas hechas a los herederos), sosticne
el criterio de que cuando el albacea comisario—sin estar expresamente
facultado para ello por el testador—hace adjudicacién a unos here-
deros con exclusion de los otros, los herederos adjudicatarios se estima-
ran como extrafios a estos efectos. Y a la vista de esta idea de Lacal,
preguntamos: ;No podria intentarse algo parecido frente al albacea de
nuestro problema? ;No podria decirse, por ejemplo, que ese albacea
—representante de los herederos al vender como tal albacea—ba de
reputarsce extrafio a la herencia, como adjudicatario inscrito para pago
de deudas y libre, por tanto, de la prohibicidn de enajenar impuesta
a los herederos?

Ahora es cuando e] argumento de] asiento registral, esgrimido por
nuestros impugnadores, se convierte en eficaz apoyo de la tesis por nos-
otros defendida. Porque es criterio firme de la Jurisprudencia de la Du-
reccidn de los Registros considerar actos de enajenacidn, y no de par-

(1) Aportacién al estudio de la adjudicacién de bienes inmuebles de una heren-
cia para pago de deudas, ano 1931, pag. 249.
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ticidn, las adjudicaciones para pago de deudas hechas a un extrafio a la,
herencia. Por consiguiente, configurando al albacea—adjudicatario como
extrafio no hubiera podido inscribirse la escritura particional ya ins-
¢rita, jamas hubiese tenido acceso al Registro un acto de enajenacién—
adjudicacidén a un extrano para pago de deudas—realizado por quiengs
tienen prohibido enajenar—los herederos—. Luego la inscripcidén prac-
ticada a nombre del albacea—argumento supremo de nuestros contra-
dictores—nos demuestra que el albacea no pucde tener la consideracion
de extrano. Y prevalece la orientacidn que defendemos: es un represen-
tante de los herederos.

Aceptada esta idea, no vemos posibilidad de salvar la supuesta figura
juridica de adjudicacién para pago de deudas. En ella serian: adjudi-
cantes, los herederos; adjudicatarios, el representante de los hercderos.
Entre unos y otrosnd puede haber transmision patrimonial. Falta, pues,
el negocio dispositivo, elemento esencial de la adjudicacidon para pago.
El albacea, por tanto, aun figurando como titular inscrito, no es un
titular de disposicidén y la inscripcidn a su nombre practicada es, por
las razones dichas, un asiento inocuo, sin verdadero contenido ni sus-
tancia.

De haber llegado el asunto estudiado a la Direccion de los Regis-
tros, y st nuestro Alto Centro Directivo hubiese resucito confirmar la
nota denegatoria del Registrador, no se habria planteado ningin pro-
blema de pugna en relacién con el art. 51 del Reglamento Hipotecarid.
Decir que esta bien denegada la venta formalizada por ¢l albacea no es
desconocer ni atropellar los efectos de un asiento hipotecario—el de
la supuesta adjudicacién para pago—, cuya nulidad no ha sido decla-
rada; es, sencillamente, penetrar en el problema y sancionar que los
efectos de ese asiento registral, por la referida inocuidad de su conte-
nido. son practicamente inexistentes.

Si quisiéramos reducir a una sintesis suprema la idea capital de nues-
tra argumentacion, dejariamos sentadas las siguientes conclusiones:

1.2 El albacca normal que, sin cstar expresamente facultado por
el testador, vende un inmueble de la herencia al amparo del art. 903
del Cddigo civil, representa a los herederos.

2. En consecuencia de lo anterior, si a los herederos les estd prohi-
bido enajenar inmuebles hereditarios, Ia prohibicién alcanzara al al-
bacea.
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3.2 Un asiento registral extendido a nombre del ejecutor testa-
mentario no es bastante, sin mas, para sortear el escollo de la prohibi-
c16n de enajenar.

4.2 El obstaculo sélo quedara removido st el contenide del asiento
se configura técnicamente como adjudicacidn para pago de deudas here-
ditarias, con su parte de negocio dispositivo y su otra parte de negocio
obligacional.

5.0 Si pensamos al albacea-titular—inscrito—como extrario a la

herencia, se habra salvado la figura técnica de adjudicacién para pago
de deudas, pero habri surgido un acto de enajenacién—adjudicacion
a un extrano—realizado por quienes tienen prohibido cnajenar: los
herederos adjudicantes. Tal adjudicacién para pago no puede ins-
cribirse. :
6.* Si consideramos al albacea-titular inscrito—como represen-
tante de los herederos, la supuesta figura da adjudicacién para pago
de deuda se derrumba por falta de un elemento esencial: el negocio
traslativo, ¢l desplazamiento patrimonial, inconcebible entre represen-
tante y representado. La inscripcion de semejante acto carece de verda-
dera sustancia hipotecaria, tiene un contenido inocuo,

7.* Hay que rechazar la idea de una inscripcidn contra la Ley;
puede admitirse la realidad de un asiento incoloro. Consecuencia, sobre
la base del albacea-titular inscrito: nuestra repulsa para cl albacea-ex-
trano, nuestra tolerancia para el albacea-representante de los herederos,
pero como tal . afectado por la prohibicidn de enajenar.

8.2 La venta -hecha por el albacea—aun titular inscrito—es de-
negable. o

9.2 La falta de consistencia hipotecaria del asiento practicado a
nombre del albacea elimina la idea de"que la Direccién de los Registres,
resolviendo de acuerdo con Ia nota denegatoria, invadiria el campo pro-
pio de los Tribunales de Justicia.

Con lo expuesto no he pretendido, ni mucho menos, sentar verdades
irrebatibles. Sélo he querido presentar y apuntar soluciones a un pro-
blema juridico, dudoso y pleno de interés, ante los lectores de la RE-
VISTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO. Cualquiera que haya pres-
tado atencidn a este trabajo puede, con muchos mas merccimientos que
yo, dar respuesta cumplida y certera a la cuestidn planteada.

Luis BoLLAIN.



