Jurisprudencia de la Direccién
general de los Registros y del
Notariado

HiroTeEcA. PROCEDIMIENTO SUMARIO. ADMINISTRACION DE LA FIN-
cA. LA CONDICION ESTABLECIDA EN LA ESCRITURA POR LA QUE SE
PACTA QUE, EN CASO DE ENTABLARSE PROCEDIMIENTO JUDICIAL
PARA HACER EFECTIVO EL CREDITO QUE SE GARANTIZA, SE LE TRANS-
MITIRA AL ACREEDOR LA ADMINISTRACION DE LA FINCA, NO‘TIENE
LA EFICACIA DE IMPEDIR ACTOS DISPOSITIVOS DEL DUENO, NI PRO-
DUCE EL EFECTO DE CONCEDER, DESDE LUEGO, DICHA ADMINISTRA-
CION, LA QUE DEBERA SOLICITARSE Y OBTENERSE DEL JUZGADO
CORRESPONDIENTE.

Resolucion de 13 de Junio de 1935. (Gaceta de 20 de Julio.)

‘El Registrador de la Propiedad de Navahermosa negé la ins-
cripcién de escritura de arrendamiento porque la finca que se arrien-
da estd hipotecada por su anterior dueiio, D. Rodrigo Rueda de
la Flor, a favor de D. Clemente Fernidndez y Gonzélez, con la
condicién expresamente convenida por los interesados, hipotecan-
te e hipotecario, entre otras, en la escritura en que se constituyo
la hipoteca, de que «si venciese el plazo fijado en la cliusula se-
gunda, o se diere alguno de los casos previstos en la cuarta, el
acreedor podrd ejercitar la accidén hipotecaria, utilizando, a su elec-
cién, el procedimiento ejecutivo o el especial sumario que regulan
los articulos 130 y siguientes de la ley Hipotecaria; que cualquie-
ra que sea el procedimiento que utilice el acreedor, se le transferira
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la administracién de la finca mientras dure el litigion. Y constando
en este Registro, por la nota marginal a la inscripcién segunda
referida, que se expidid la certificacién a que se refiere el articu-
lo 131 de la ley Hipotecaria, es visto que el hoy arrendador, en la
fecha de la presentacién de la escritura de arrendamiento en este
Registro, v aun cn la de la misma escritura, no tenfa la adminis-
tracién de la finca que arriemda, por haber pasado dicha adminis-
tracién al acreedor hipotecario, v siendo el arrenddr una facultad
de administracién, no compete ya al arrendador D. Pedro Rueda
de la Flor en la fecha que la ejercita. Y no pareciendo subsanable
dicho defecto, no ha lugar a Llomar anotacién preventiva, que tam-
poco se ha solicitado.

En el recurso interpuesto por el intcresado, el Presidente de la
Audiencia confirma ia nota del Registrador y la Direccion general
revoca el auto apelado, declarando no existir el defecto apreciado
en la calificacién, con los argumentos que siguen :

No obstante ser funcién peculiar del Registro de la Propiedad
la publicacién, respecto de tercero, del dominio v de los demas
derechos reales sobre hienes inmuebles, en algunos casos tienen
cabida en el mismo otras relaciones juridicas que no revisten ca-
técter real, representativas de reservas de derechos o de condicio-
nes a que se sujetan los inscritos, o de titularidades que tienden a
la formacién o constitucién del derecho real, si bhien es cierto que
a estas relaciones no inscribibles per se, pero que cumplen su fina-
lidad de dar a conocer posibles modificaciones del jus in re, no les
son aplicables en todo su rigor y pureza los principios hipotecarios
en orden a producir, desde luego, todas sus consecuencias, sino que,
limitadas a proclamar la posibilidad de un derecho, cuando llegue
a constituirse suriirdn efecto en cuanto a tercero desde la fecha de
su constancia en el Registro.

IE1 pacto consignado en la inscripcién de hipeteca, de que el
acreedor adquirird la administracién de la finca una vez instado
el procedimiento judicial sumario, sélo puede tener el alcance de
hacer publica la facultad que, llegado el caso, se ha reservado el
acreedor, y la posibiiidad de que la administracién a que se con-
trae el pacto, una vez solicitada y obtenida, pueda afectar a aque-
1llos que con posterioridad a la inscripcién de la hipoteca adquie-
ran algun derecho real sobre la finca, pero no el efecto de conce-
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der, desde luego, la administracién, ni el de impedir actos dispo-
sitivos del duefio, ni el de provocar el cierre del Registro.

Al establecer categéricamente la regla sexta del articulo 131 de
la ley Hipotecaria, que el actor podrd ‘pedir que se le confiera la
administracion y posesion inlerina de la finca, siempre que haya
transcurrido el plazo de diez dias desde el requerimiento de pago
hecho al deudor, y que tenga derccho a ella por haberse asi pac-
tado en la escritura de hipoteca, es evidente que, aun pactada la
administracién a favor del acreedor y consignado el pacto en la
inscripcién, sélo tiene éste el derecho de pedirla, y, por tanto,
deber4 obtenerla del Juez que conozca del procedimiento, sin que
le sea licito entrar en su ejercicio ipso jure y sin el cumplimiento
de ese requisito.

Es, en lo que se refierc al primero de los aspectos que presenta
el problema disculido en la Resolucidn que queda extractada, o sea
en cuanto al derecho sustantivo, completamente acertada, a nues-
tro juicio, la doctrina de la Direccidn.,

En los titulos inscribibles cn el Registro, es lo corriente que al
lado del negocio principal, que da motivo a la inscripcidn, se esta-
blescan, como accesorios de aquél, pactos que pueden dar higar a
la reserva o creacion de derechos. Y a esto, a anunciar la posibili-
dad de¢ que asi ocurra, a advertir «erga ommes» la probable crea-
cion de una modalidad en el desenvolvimiento de la relacion ju-
ridica concertada, tiende el establecimiento de pactos, como el de
la concesion de la administracidn y posesion inlerina de la finca en
los titulos de constitucion de hipoteca en garantia. Ahora que esa
reserva, por si sola, no determina la posible modificacidn ulterior ;
no produce, desde luego, todas sus consecuencias, simo que queda
subordinada a una nueva expresion de la voluntad. Y cuando ésta
se produce, o una decision judicial favorable lo declare, surtird to-
dos los efectos que al tercero afecten, y siempre a partir del mo-
mento en que la modificacidn s¢ haga constar ‘en el Regisiro.

Por virtud de tales pactos puede sufrir el derecho inscrito limi-
taciones o modificaciones. Y para estos casos existen acciones como
'medios legales para ejercitar el derecho que en aquéllos se consig-
nd. Asi, en este caso, el pacto de cesion de la administracidn de laj
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Yinca hipotecada tiene fuerza para obligar al deudor a consentir
se realice la entrega de lu posesion interina. Tales acciones mo son
inscribibles ; pero los pactos se inscriben con el principal, porque
todo lo que suponga limitacion de las facultades del duefio, como
tal duefio, constituye un derecho inscribible.

No le es permitido al acreedor enlrar en la administracion de
la finca, ni desde la fecha en que se puso la nota marginal expre-
siva de haberse expedido la certificacion a que se refiere el articu-
1o 131 de la ley Hipolecaria, que parece ser el momento del que s¢
hace depender en el recurso la limitacidn de las facultades disposi-
tivas del deudor, ni al transcurrir el término de dicz dias desde el
siguiente al en que fuere requerido de pago, que es cuando el
acreedor puede reclamar la administracion interina de la finca o
del derecho. Como tampoco, entre otros muchos casos, pueden, por
ejemplo, los acreedores en cuyo beneficio repudia la herencia el
heredero, tomar posesion de los bienes, ni aun aceptarla en nom-
bre de aquél, sin que el Juez les autorice para ello a su instancia.

Y es en este olro aspecto, en orden al derecho formal, igual-
menle irreprochable la teoria del Centro directivo. No dice el men-
cionado articulo 131 que el acreedor entrard en la administracion o
posesion interina de la finca, sino que el actor podrd pedir dicha
administracion o posesion.

Tanwpoco le reconoce esa facultad el articulo 1.530 de la ley de
Enjuiciamiento civil, al conceder al acreedor hipotecario el derecho,
cuando la ejecucion se haya dirigido contra bienes especialmente hi-
poiecados, a encargarse de la administracion de los mismos, en tan-
to se verifica la venta, si fuere pacto expreso del contrato que resul-
tare de la escritura de préstamo o de otra adicional. Este derecho
—dice Escosura—ha de hacerse efectivo pidiendo el acreedor al Juez
que le ponga en posesion de los bienes embargados.

Los interesados, en el caso que nos ocupa, han establecido una
norma contractual, que es ley entre ellos, que define y regula, y
que, enlre otras caracteristicas, tiene la fundamental de ser esen-
cialmente renunciable. Su posibilidad, su eficacia, es algo que coms
‘pete a la funcidn puramente procesal. Y a los que son drganos ade-
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cuados de ésta corresponde, por lo tanto, sefialar el momento en
que aquélia haya de producirse. I5l desconocimiento de este princi-
pio fundamental, su inobservancia, llegaria a ¢stablecer una pertur-
badora confusion en nucstro derecho positivo. Y por lo que al pro-
blema suscitado en la Resolucion que comentamos se refiere, dicha
confusion se produciria enire las atribuciones peculiares del Regis-
trador de la Propiedad y las de los Tribunales de Justicia.

®» * B

La Resolucidn de 14 de Abril de 1921, que se cila como visla,
resuclve el problema planteado al denegar la inscripcion de una es-
critura de hipoteca de una fdbrica de harinas en garantia de opera-
ciones mercanbiles, constituida por quienes adquiriecron lo hipote-
cado por compra y mediante el precio cuyo pago se aplazo en gran
parte, pactandose expresamente, y asi consta en el Registro, la pro-
hibicidn de todo acto de enajenacion v gravamen del inmueble hi-
potecado en el interin no se hubiese satisfecho integramente el pre-
cio de¢ la venta.

El Centro directivo, después de sentar la conocida teoria de que
el pacto de no gravar debe ser excluido del Regisiro de¢ la Propie-
dad por wvarias rasones, estudia la eficacia y alcance del que se halla
wnscrito, clasificando las prohibiciones de disponer en absolulas, es
decir, acreditativas de una situacion juridica megativa que, segiun
la inscripcion, parece perjwdicar al titular de wn derecho real, sin
mencionar la persona o personas a quien favorece, o limitadas, es
decir, establecidas a favor del mismo lransferente para que pucda
ejercilar mds provechosamente una accion, o de otras personas de-
signadas o indicadas, conocidas o determinables a quicnes se¢ reser-
va un derecho. Atribuye a las primeras la facultad de impedir la
entrada en cl Registro de los actos o contralos expresamente pro-
hibidos. Niega a las scgundas f[wersa para producir ipso jure
el cierre de los libros, mi la nulidad de las enajenaciones reali-
zadas o gravdinenes constituidos en cuanlo aprovechen o no perju-
diquen a la relacion juridica indirectamente protegida, terminando
por afirmar, con respecto al caso discutido, que tanio del cardcter
econdmico del contrato, como de la naturaleza industrial de la ex-
plotacion y de la falta de toda mencidn de lerceros a quienes el pac-
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to pudiera favorecer, se induce que las unicas personas protegidas
por la situacion creada son los vendedores, por lo que el amparo
hipotecario no puede rebasar los limites de una hipoteca en garan-
tta de crédito, hallindose, por tanto, mds ajustada a los principios
hipotecarios la solucion permisiva, ssempre que deje a salvo los in-
tereses garantizados por la inscripcion,

HEREDERO. EXCEPCIONES DEL ARTICULO 20. CIRCUNSTANCIAS NEGA-
TIVAS. LOS HEREDEROS EN PLENO DOMINIO NO NECESITAN REALIZAR
EN EL REGISTRO LAS OPERACIONES DE EXTINCION DE USUFRUCTO
UNA VEZ FALLECIDOS LOS TITULARES ANTERIORES, BASTANDO SE
HAGAN CONSTAR EN LA INSCRIPCION LAS CIRCUNSTANCIAS EN CUYA
VIRTUD SE HAYAN EXTINGUIDO TALES DERECHOS, PORQUE NI EL AR-
TICULO 20 DE LA LEY HIPOTECARIA AUTORIZA UNA TAN RI{GIDA IN-
TERPRETACION DEL TRACTO SUCESIVO, NI LOS NUDOPROPIETARIOS
SUCEDEN JUR{DICAMENTE A LOS USUFRUCTUARIOS. LOS HEREDE-
ROS INSTITUIDOS ADQUIEREN LOS DERECHOS INHERENTES A ESTA
CUALIDAD SIN NECESIDAD DE ACREDITAR QUE NO EXISTEN OTROS
QUE TENGAN EL MISMO CARACTER.

Resolucion de 19 de Junio de 1935. (Gaceta de 30 de Julio.)

El Notario de Cérdoba D. Domingo Barber Lloret autorizé es-
critura piblica de aceptacién de herencia, en la que comparecieron
D. Luis Heredia Vicente, D. Gonzalo, dofia Elena y doiia Mara-
villa Reyes Moreno, ésta con su esposo, D. Manuel Romero, do-
cumento en el que se hizo constar que 7). Luis Suérez Heredia fa-
llecié bajo testamento abierto, en el que instituyé por sus herede-
ros a sus hermanos D. Aniceto v dofia Marfa Suidrez Heredia;
que entre los bienes del testador quedaron tres casas; que dichas
fincas, con arreglo al testamento, pasaban en usufructo vitalicio y
por mitad, a D. Aniceto y dofia Maria Suirez Heredia ; que falle-
cidos dofia Maria y D. Aniceto, las fincas expresadas debian pasar
en usufructo a sus sobrinos, D. Ernesto Heredia y dofia Maravi-
lla Moreno, que también fallecieron, por lo cual debian pasar a los
herederos llamados por el tercer llamamiento, -que son D. Luis He-
redia Vicente y D. Gonzalo, dofia Elena y dofia’Maravilla Reyes
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Moreno, quienes representando el primero a D. [Ernesto y los demés
a dofia Maravilla, se adjudicaban por mitad pro indivisamenle, por
estirpe, dichas tres casas en pleno dominio.

Presentada en el Registro de la Propiedad de Cérdoba la escri-
tura anterior, se puso en la misma nota, cuyo tenor es el siguiente :

«Suspendida la inscripcién del anterior titulo: primero, por fal-
ta de «visado» en el primer pliego, con arreglo a la base liquidada ;
segundo, por no haberse practicado las operaciones previas, ni la
extincidn del usufructo que disfrutara en la mitad de las tres casas
dofia Maria Su4rez Heredia, fallecida, ni la adquisicién de dichas
mitades igualmente en usufructo por D. Aniceto Sudrez Heredia,
ni la extincién de este segundo usufructo por fallecimiento de su ti-
tular ; tercero, porque practicadas dichas operaciones previas, pre-
cisa que por D. Luis Heredia Vicente, de una parte, y D. Gonzalo,
dofia Elena y dofia Maravilla Reyes Moreno, acrediten documen-
talmente, por los medios formales legales adecuados, segin se tra-
te de herencia testada o intestada, el caracter necesario que tengan
con relaciéon a sus respectivos causantes. Y estimindose subsana-
bles estos defectos, no se toma anotacién por no haber sido soli-
citada.

Confirmé el Presidente de la Audiencia la nota del Registra-
dor y la Direccidn general revoca el auto apelado, con los siguien-
tes fundamentos :

Nuestra ley Hipotecaria, en su articulo 20, reconoce el principio
del tracto sucesivo para lograr, con la historia de las fincas, que las
transferencias y actos de constitucién y extincién de derechos rea-
les se fundamenten en el consentimiento del titular inscrito o en una
sucesion del mismo conforme a la ley, exigiendo el precepto legal
expresado que ha de constar «previamente inscrito o anotado el de-
recho de la persona que otorgue o en cuyo nombre se haga la trans-
misién o gravamenn, con lo cual se declara el poder de disposicién
a favor del duefio con el alcance y extensién que aparezcan en el
Registro.

En cuanto al segundo defecto—ya que el primero fué subsana-
do—, si al fallecimiento de dofia Maria Sudrez Heredia acrecié la
participacién «que le pertenecia en el usufructo a su hermano don
Aniceto, la necesidad de realizar en el Registro las operaciones que
pretende el Registrador de la Propiedad de Cérdoba contradicen
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la voluntariedad de la inscripcién de! usufructo, por obligar a los
herederos en pleno dominio a llevar a cabo una serie de operaciones
registrales, ahora sin plena justificacién y susceptibles de ser redu-
cidas a hacer constar en la inscripcién las particularidades que de-
claren la extincién del derecho inscrito y vicisitudes del mismo con
la debida claridad, porque el repetido articulo 20 de la ley no pa-
rece autorizar interpretacion tan rigida, ni los nudopropietarios su-
ceden juridicamente a los usufructuarios en el goce de la finca, por
lo cual en nada habria perjudicado al tracto sucesivo la falta de ins-
cripcién de usufructo.

En cuanto al tltimo extremo sefialado en la nota calificadora, ni
el Cédigo civil ni la ley Hipotecaria exigen que los descendientes
de las personas instituidas como herederas en un testamento acre-
diten, para pedir los derechos que les correspondan, que no exis-
ten otros que tengan esa cualidad, por cuya razén no han estable-
cido tampoco procedimientos encaminados a obtener justificacién
de semejantes circunstancias negativas, conforme ha declarado en
varias Resoluciones esta Direccién, entre otras, en las de 2 de Di-
ciembre de 1897, 11 de Mayo de 1900, 26 de Junio de 1901 y 7 de
Junio de 1915, careciendo, por tanto, de fundamento la nota recu-
rrida al exigir que se acredite documentalmente, por testamento o
declaracién de herederos ab intestato, que los otorgantes de la es~
critura, 'D. Luis Heredia, en representacién de D. Ernesto, y don
Gonzalo, doifia ‘Elena y dofia Maravilla Reyes Moreno, en represen-
tacién de doiia Maravilla, eran los dnicos que tenian el cardcter de
descendientes de los legatarios de D. Luis Sudrez Heredia.

Mantiene la Direccion su tendencia, en otras ocasiones manifes-
tada, a excluir del Registro de la Propiedad asientos notoriamen-
te innecesarios. No tiene finalidad alguna obligar a extender unas
nscripciones de extincion de usufructo constituido en favor de le-
gatarios ya fallecidos, como previas a la inscripcion de dominio en
favor de herederos, ya que en este caso carecen de eficacia actual.

Los derechos de los herederos propietarios proceden, snica y
exclusivamente, del testamento, provienen del testador que les ins-
tituyo genéricamente en el dominio, sin depender, en manera al-
guna, de las escrituras o convenios que hayan podido otorgar los
que en el disfrute de la herencia les precedieron, ni de los asientos
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que hayan podido extenderse, dado el cardcter voluntario de la ins-
cripcidn del usufructo.

Si el pleno dominio s¢ halla inscrito en favor del testador, la
inscripcion que del mismo se praclique a favor de su heredero lle-
nard cumplidamente las exigencias del articulo 20 de la ley Hipote-
caria. Extinguido actualmente el usufructo de los legatarios, y acre-
ditada fehacientemente la extincion, queda probado gue se ha cum-
plido, que no interesa la condicidn de que dependia la adquisicion
del derecho por el heredero. Lo que importa verdaderamente al Re-
gistrador, lo que el Registro debe recoger, mo es un usufructo o
usufructos ya desaparecidos, v de cuva inscripcion no hay por qué
ocuparse a efectos del tracto sucesivo, sino la consolidacion del do-
minio ya consumado mediante la desaparicion de los motivos que
impedian se cfectuase. Bastard, dice la Direccion, «hacer constar
en la inscripcidn las particularidades que declaren la extincion del
derecho inscrito y wvicisitudes del mismo con la debida claridad...»

* X ¥

Podria también basarse, en el caso objeto de la Resolucion que
extractada queda, el criterio que en este su primer particular la ins-
pira, en una cierta aplicacion analdgica del contenido del pdrrafo
wltimo del articulo 20 de la ley Hipotecaria. Se trata de igual modo,
cn éste, de la supresion de operaciones registrales intermedias, como
excepeion de la regla general, que sc estiman va innecesarias, sin
prdctica finalidad ; de ‘unas inscripciones especiales que se englo-
ban o refunden en otra tnica y posierior, definitiva, con plena efi-
cacia y vigencia: las que cn particion de herencia, practicada des-
pués del fallecimicnto de alguno o algunos de los herederos, habian
de extenderse en favor de éstos cuando los bienes que les debian
ser alribuidos se adjudican a los que adquieren su herencia. Tam-
bién en este caso el preceplo legal se limita a mandar que en la ins-
cripcion que se practique en favor del que en definitiva adquiera los
bienes se haga historia de las transmisiones realizadas. Hagamos
constar, de pasada, la necesidad, a nuestro juicio, de que este pre-
cepto, justo en principio, sea modificado en el sentido de una res-
triccion, de una fecha tope para hacer la particion, de una limita-
cion que impida el torpe abuso que se hace de la excepcion en él
consignada.
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Otro antecedenie de la docirina que nos ocupa podrd ser el de
la no necesidad de la inscripcion previa, en favor del viudo, de los
bienes que se le adjudiquen en usufructo en pago de su cuota vi-
dual, para que pueda practicarse la inscripcion en favor de los he-
rederos en plena propiedad, una ves fallecido aquél, que algunos
autores dan como cierla.

Y para dar fin a este apartado, y por considerar que se trata tam-
bién de una aplicacion de dicho parrafo final del articulo 20, en el
que creemos ver un antecedente de la doctrina que nos ocupa, trae-
mos a este lugar el caso de no necesidad de inscripcion previa a fa-
vor del viudo, ni la expresion de qué parte es procedente del padre
v cudl de la madre, ¢en una particion de ambos conyuges en la que
los hijos y herederos de ambos expresan que una finca tiene el ca-
racler de ganancial, que por muerte del primer conyuge pasoé la
miatad a sus dos hijos y lg otra mitad al conyuge superviviente, y
por su fallecimienio, esta wltima también a los mismos hijos, adju-
dicindose wna milad como finca independiente a un heredero y la
olra mitad al otro.

Fundamenta la Direccion esta doctrina en que tiene establecido
gue la sociedad conyugal crea una comunidad especial entre ma-
rido y mujer, distinta de la «pro indivision», sin atribucion de cuo-
tas, ni facultad de pedir su division mientras dure la sociedad, co-
munidad que por distintas razones puede continuar por fallecimien-
to de un cdonyuge, estando facultados los herederos de ambos para
atribuir los bienes gananciales a un conyuge y a otro, como crean
procedente... (Resoluciones de 30 de Junio, 19 de Octubre, 29 de
Noviembre, 5, 6 y 13 de Diciembre de 1927, que pueden verse en
las pdginas 853 del niimero 35, ¥ 43, 53, 58, 59 v 66, del nimero 37

de esta REVISTA.)
* K B

En cuanto al segundo motivo del recurso, la Direccion aplica
acertadamente el principio procesal de que es innecesaria la prueba
negativa, reiterando asi la doctrina ya cstablecida por las Resolu-
ciones que enumera en ¢l wltimo de los considerandos, que son las
unicas que se citan como vistas, y segun las cuales ni el Cédigo ci-
vil ni la ley Hipotecaria exigen que la persona o personas instilui-
das herederos en un lestamento acrediten, para adquirir los dere-

LI
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chos inherentes a esa cualidad, que no existen otros que tengan di-
cho cardcter, por cuya razon no han establecido tampoco procedi-
mientos encaminados u oblencr lg justificacion de semejantes cir-
cunstancias negalivas, careciendo de fuerza de obligar la exigencia
de una informacion wad perpeluamn o auto de declaracion de here-
deros «ab intestaton, para justificar que los otorgantes de una es-
critura de particion, como hijos de una persona, instibuidos here-
deros por otra, eran\los unicos que tentan este derecho.

EXCESO DE caBiDA. APLICACION DEL ART{CULO 20. ES INSCRIBIBLE,
AL AMPARO DEL ARTICULO 20 DE LA LEY HIPOTECARIA, LA DIFEREN-
CIA ENTRE LA CABIDA REAL DE LAS FINCAS Y LA QUE SE HALLA RE-
GISTRADA, NO SOLO POR LOS PRECEDENTES CON QUE LA JURISPRU-
DENCIA HIPOTECARIA HA IDO FACILITANDO LA INSCRIPCION EN CA-
S0S ANALOGOS, Y PORQUE LA PROTECCION DEL PRINCIPIO DE PUBLI-
CIDAD NO ALCANZA AL EXTREMO DE GARANTIZAR QUE EL INMUEBLE
TIENE LA CABIDA QUE SE LE ASIGNA EN LA INSCRIPCION, SINO POR-
QUE SE HA CUMPLIDO EN EL CASO PROPUESTO LA CIRCUNSTANCIA
INEXCUSABLE DE IDENTIFICACION DE LA FINCA Y CONCURREN LAS
CIRCUNSTANCIAS QUE HICIERON POSIBLE SE DICTARA LA RESOLU-
CION DE 17 DE JULIO DE 1933.

Resolucion de 27 de Junio de 1935. (Gaceta de 31 de Julio.)

El Registrador de la Propiedad de Alcala la Real suspendié, en
escritura otorgada por el Notario del mismo sitio, D. Rafael Azpi-
tarte Sdnchez, la inscripcién de parte de la cabida de una finca ins-
crita, por el defecto de falta de previa inscripcién del exceso.

En el recurso interpuesto por el Notario, el Presidente de la
Audiencia confirmé la nota del Registrador y la Direccién general
revoca el auto con los siguientes fundamentos :

El probiema planteado en el recurso consiste en determinar si
la diferencia que, por varias causas, suele existir entre la cabida
real de las fincas y la cabida registrada, ‘puede inscribirse al amyparo
de lo dispuesto en el articulo 20 de la ley Hipotecaria, o si, por el
contrario, para su inscripcién es ineludible tramitar en todo caso
el expediente judicial de posesién o de dominio que menciona el
articulo 504 del Reglamento hipotecario.
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Por no estar basada en los datos topogréficos de un Catastro
la descripcidn de las fincas que figura en los libros del Registro de
la Propiedad y por no ser su medida superficial circunstancia esen-
cial de las inscripciones, segiin el articulo 9.° de la ley Hipotecaria—
salvo el caso de segregaciones de fincas en cuyos asientos no conste
la cabida, acertadamente regulado por el art. 60 de su Reglamen-
to—, la jurisprudencia ha ido facilitando la adaptacién del Regis-
tro a la realidad, reconociendo unas veces facultades discreciona-
les en los Registradores para estimar demostrada la existencia de
los cxcesos de cabida ; declarando, otras, que su inscripcion se prac-
ticase, sin necesidad de prueba, si no pasaba de ciertos limites en
relacién con la cabida inscrita ; autorizando, algunas, que la ins-
cripcién se extendiese cuando la cabida obrante en los libros del
Registro sc designaba aproximadamente o con frases como «o lo
que fuere», consignadas después de expresar la extensidn superfi-
cial atribuida al inmueble; v decidiendo Gltimamente que tales ex-
cesos de cabida no estdn excluidos, concurriendo ciertas circuns-
tancias descriptivas, de los beneficios del articulo 20 de la ley Hi-
potecaria ; si bien en todos los casos se requirié que resultase cla-
ramente la identidad de la finca.

Nuestra legislacién hipotecaria, conforme en este particular con
la germénica, no preceptia que los asientos garanticen que el in-
mueble inscrito tenga la cabida que conste en las respectivas ins-
cripciones v, por consiguiente, la proteccién del fundamental prin-
cipio de publicidad no abarca tal extremo, lo cual ha influido segu-
ramente en ¢l criterio inspirador de la jurisprudencia, encaminado
a obtener el paralelismo entre el Registro y los inmuebles, siemfre
que no haya dudas acerca de la identidad de éstos ; travectoria doc-
trinal ¢a la cuai, con esta inexcusable condicién, debe persistirse.

La finca cuya diferencia de cabida se trata de inscribir, la ad-
quirieron la actual duefia y su hermano hace mas de doce anos,
mediante escritura publica particional de la herencia de su abuelo,
y fué segregada de una finca del causante que por Norte y Sur tiene
linderos fijos, dividida por los interesados en tres, dos laterales asig-
nadas al hijo heredero, y otra incluida entre ambas, con las cuales
limita por Este ¥ Oeste, adjudicada a dichos hermanos y también
herederos ; que el hijo vendi6 las dos fincas que le correspondieron,
con las circunstancias descriptivas fijadas en la citada escritura, y
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los compradores de las mismas son los Unicos propietarios colin-
dantes de aquélla; y que, por lo tanto, en el caso que motiva el
recurso, cabe rcputar cumplidas y, en cierto aspecto, superadas las
especiales circunstancias que sirvieron de base para que en la reso-
lucién de 26 de Junio de 1933 se declarara inscribible el exceso de
cabida de una finca, conforme al articulo 20 de la Ley.

Antecedentes. La modificecidn del articulo 20 de la ley Hipote-
caria en 21 de Junio de 1934, término de las de 21 de Abril de 1909,
3 de Agosto de 1922 y 18 de Febrero de 1932. El articulo 504 del
Reglamento hipotecario, que dispone que siempre que la cabida ins-
crita sea menor que lg real, podrd ¢l propietario acreditar la pose-
sion del exceso en expediente de posesion o dominhio. El articulo 9.°
de la mitsma Ley, que no exige la medida superficial como circuns-
tancia esencial de las inscripciones. La doctrina de distintas reso-
luctones, segun la cual los Registradores pueden inscribir ciertos
excesos de cabida sin formalizar tilulacion supletoria, en ¢l caso de
que la diferencia e inscribir no rebase cierto Hmite, que la de 28 de
Marzo de 1898 hace legar a la quinta parte, como en cl de que la
diferencia obedesca a crrores anleriores en la medicion y seq de
poca importancia, v con mayor razon si la cabida se expresaba sdlo
de un modo aproximado. Y la Resolucion de 17 de Julio de 1933
(pag. 760 del maim. 106 de esta REuvVISTA), por la que se declara ins-
cribible -el exceso de cabida de finca inscrita, no sdlo por la salva-
guardia que respecto al derecho de tercero swpone la especie de con-
dicion resoluloria que se crea en el articulo 20 citado, y por no ha-
llarse regisirado ¢l cxceso a nombre de olra persona, sino porque,
ademds, en este caso los linderos de la finca son fijos v fué vendida
sin sujecion a cabida.

Una ves mas conoce la Direccion del problema frecuente en la
practica registral de la inscripcion del exceso de cabida de una finca
inscrila, con arreglo al pdarrafo 3.° del articulo 20 de la ley Hipote-
caria. -

[l Notario recurrentc en su alegacion no limita su deseo a reca-
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bar una decision conforme en ¢l caso de que se trala, sino que pre-
tende, ademds, que se falle con wna disposicion ampliatoria de la
jurisprudencia hipotecaria para todos los casos andlogos. No accede
el Centro dircctivo g este requerimiento, al que se suma el Regis-
trador en sw informe y que con tantos apoyos conlaria. En su doc-
trina va estableciendo con prudenic cautela, y con su acostumbrado
acierto, un criterio favorable a la aplicacidn del citado pdrrafo a la
inscripcion primordial de los cxcesos de cabida de fincas ya situa-
das en el Registro, siempre con la condicion inexcusable—y un
poco dificil de cumplir, decimos nosotros—de que no haya dudas
acerce de la identidad de los inmuebles.

En nuestra modestisima opinidn no podia ser de otro modo. La
repetida excepcion del articulo 20 tiene por finalidad, ya que no
pudo realizarse, por la woluntaricdad de la inscripcion, el principio
de la exigencia de la previa inscripcion como tnico reconocimiento
del derecho del dueiio g transmitir o gravar, facilitar el acceso al
Registro a titularidades que no podian ingresar en ¢l por falta de
inscripcion previa, sin que, para lograrlo, hubiera nccesidad de
acudir a los tramites costosos vy dilatorios de las informaciones de
posesion y dominzo. La declaracion primera del articulo 20, consi-
derada como una de las bases fundamicutales de muestro sistema
hipotecario, se ha procurado conciliar con la autorizacion de inscribir
los litulos anteriores a determinada fecha de fincas no registradas.
Y las sucesivas modificaciones de dicho articulo—no hablamos de
la wtltima, gue merece pdrrajo aparte—, sin dejar de sentar cada ves
el mismo principio racional y justo, han procurado, con la excep-
cidn, darle nucvo vigor.

Podrd o no considerarsc el principio que informa la excepcisin
dicha, jusio y atendible en su aspeclo doctrinal ; pero, teniendo que
partir de hechos consumados, incorporado como estd a la legisla-
cion vigente, es forzoso ocuparse en buscar su prdctico desenvolvi-
miento. Y colocados en esle lerreno es posible que a wnos parezca
extrafio—a muchos inexplicable—que siendo en determinados casos
posible la inscripcion de una superficie terrilorial individualizada,
que se halla fuera del Registro, que pertencce a propictario que vive
al margen de él, no lo pueda scr la de cualquier drea superficial sélo
por carecer de independcncia fisica al formar con olra porcidn un
objeto cierto y difercnciado De donde se infiere que al constituir
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éste una o varias unidades immobiliarias se¢ hace depender, en todo
caso, de la conveniencig particular de su respectivo duetio v, pol
consiguicnte, es susceptible de transformacion a medida que la vo-
luntad lo disponga. Por lo que resultaria que la mencionada excep-
cion seria 0 no aplicable a la inscripcion de los excesos de cabida,
mds que por imperio de la ley, por la decision del propietario a
mantener la unidad del inmueble 0 a crear una pluralidad de fincas.
Y que se wegaria a la parte lo que se concede al todo, que el bene-
ficio de la ley se concederia a la propiedad alejada del Registro
con preferencia a la inscrila en parte.

- o ®

Cuida el Cenlro directivo de seiialar, como requisito indispen-
sable para que la inscripcion pucda werificarse en estos casos, el de
gque no haya dudas acerca de la identidad de las fincas. No parece
gque en nuestro sistema hipotecario sea obstdiculo de gran fuersa la
posible dificultad que, en algunos casos, pucda existir para idenli-
ficar la parte de superficic que sc pretende inscribir, al efeclo de
conocer si ella estd o no inscrita anteriormente. Mientras la deter-
minacion especifica de los inmuebles sea descriptiva y no grdfica,
como sucede enfre nosotros, tal obstdculo surgird siempre que haya
de inscribirse algun exceso de cabida, ya sirva de base para ello una
escritura publica o un documento judicial. El Registrador estd obli-
gado a salvar cse obstdculo, a calificar las diferencias de cabida
entre el Regisiro y los documenlos, siempre que afecte a la identi-
dad de la finca o a la extension del derecho, como afirma la Reso-
lucion de 18 de Octubre de 1911. Y ¢sto no solo en el caso del ar-
ticulo 20, sino en el del 393—certificacion negativa para el expedicen-
te posesorio—, ambos de la ley Hipotecaria, y en ¢l 497 de su Re-
glamento—certificacion para el de dominio.

L

Precisamente las Memorias correspondientes al afo actual que,
en cumplimiento del articulo 514 del Reglamento, habran redac-
tado los Registradores, examinardn csta cuestion con lg habitual
competencia y sentido de la realidad caracteristica de¢ estos funcio-
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narios. Y seguramente también, el conjunto de tales Memorias ofre-
cerd, en el resumen que de ellas se haga oportunamente, un cuerpo
de doctrina que, en lo sucesivo, unifique la prdctica profesional,
con la garantia de acierlo, en la calificacion del gran nimero de ti-
tulos andlogos al que motivd la precedente Resolucion como habrin
de presentarse constantemente en los Registros de la Propicdad.

No faltard en ellas, creemos, la critica en cuanto al fondo y a la
forma de la Ley de 21 de Julio de 1934, tan descuidadamente redac-
tada ademds. Pero, sobre todo, lo que no escapard a la atencion de
los Registradores es la falta de tope, dos, cinco, dies aiios, los que
sean, que lleve de existencia el documento que se trate de inscribir,
que haga imposible, o dificulte al menos, el hecho de dar entrada
en el Registro a unq escritura de fecha corriente, apoyada ¢n un
documento fabricado el dia anterior.

Luis R. LuEso,
Registrador de le Prcpieced.



