Jurisprudencia de la Direccion
general de los Registros y del
Notariado

HiroTEca. ESrECIALIDAD. NO SE HALLA BIEN EXTENDIDA UNA ESCRI-
TURA DE HIPOTECA EN LA QUE NO SE DETERMINA, ADEMAS DE LA
CANTIDAD DE QUE POR PRINCIPAL RESPONDA LA FINCA, LA SUMA QUE
DENTRO DE LA SENALADA COMO HIPOTECA ACCESORIA CORRESPONDA
AL CONCEPTO INTERESES Y AL DE COSTAS CON SEPARACION, POR-
QUE LA SEGURIDAD DEL TERCERO, EL CONOCIMIENTO EXACTO DE
LA CARGA REAL Y LA PRECISION DE LOS ASIENTOS HIPOTECARIOS
Asf LO EXIGEN.

Resolucion de 15 de Marzo de 1933. (Gaceta de 28 de Marzo.)

En el recurso interpuesto por el Notario de Alcira D. Claudio
Miralles Gaona, contra nota del Rcegistrador de la Propiedad de la
misma ciudad, que inscribié una escritura en cuanto a la hipote-
ca que garantizaba el capital v la suspendié con respecto a la que
garantizaba «los intereses y las costas y Jos gastos, por no deter-
mnarse concretamente la cuantia de dichas costas y gastos, con-
fundiéndose con la de los intereses que van garantizados o asegu-
rados con la thipoteca, segun el articulo 141 de Ja ley Hipotecarian ;
aunque en este recurso no se determina «qué clase de intereses son
los que garantiza el crédito supletorio, siendo los antecedentes fun-
damentales del mismo, la calificacién del Registrador, la discusion
y razonamientos con -que ha sido planteado y el auto dictado por
el Presidente de 1a Audiencia, iguales, en esencia, a los que han
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dado lugar a la Resolucién de 14 de Febrero ultimo, procede ra-
tificar la doctrina contenida en la misma (que va en el niimero an-
terior de esta ‘Revista), declarando no bien’ extendida la escritura
de referencia.

IMPUESTO DE DERECHOS REALES. NO ES INSCRIBIBLE, NI PROCEDE
TAMPOCO TOMAR ANOTACION PREVENTIVA, UNA ESCRITURA DE VEN-
TA OTORGADA POR UN ALBACEA AUTORIZADO POR EL TESTADOR,
AUNQUE HAYA SATISFECHO DICHO IMPUESTO, SI NO SE ACREDITA
EL PAGO, O LA DECLARACION QUE PROCEDA, DEL MISMO POR CON-
SECUENCIA DEL FALLECIMIENTO DEL CAUSANTE, BIEN PRESENTAN-
DO LA RELACION DE BIENES, O LA COPIA DEL TESTAMENTO CON NOTA
DE LA OFICINA LIQUIDADORA, POR IMPEDIRLO, ENTRE OTROS, LOS
ARTiCULOS 245 DE LA LEY HIPOTECARIA Y 20 Y 28 DE LA REGULA-
DORA DEL MENCIONADO IMPUESTO.

Resolucion de 257 de Marzo de 1935. (Gaceta de 14 de Abril))

En el Registro de la Propiedad de Caldas de Reyes se presen-
to escritura otorgada ante el Notario de Villagarcia de Arosa, don
José Barreiro Meiro, por la que D. Ramén Salgado Pérez, como
albacea de D. Laureano Salgado Rodriguez, vende, con pacto de
retro a favor de cualquier albacea de los varios nombrados por el
causante, una casa, y el Registrador no admitié la inscripcién de
dicha escritura, que habia satisfecho el impuesto de derechos rea-
les ¥ «que se presenta en unién de copia auténtica del testamento
de D. Laureano Salgado Rodriguez y certificaciones del acta de
defuncién y del Registro general de actos de tltima voluntad, re-
ferentes al mismo, por no acreditarse el pago del impuesto sobre
derechos reales, al fallecimiento de D. Laureano Salgado, en cuan-
to a la finca ahora transmitida, ni contener la copia del testamento,
presentada nota de prescripcidn, exencidn o no sujecidbn al pago
de dicho impuesto; v dada la indole del expresado defecto, no es
admisible tampoco la anotacién preventiva, expresa y verbalmen-
te solicitada jpor el presentador».

El Presidente de la Aud.encia revocd la nota recurrida por el
comprador, ordenando se extendiese la correspondiente anotacién
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:
preventiva que el interesado thabia solicitado expresamente, vy la
Direccién general revoca el auto presidencial con los siguientes
fundamentos :

Por la conform.dad del recurrente con la resolucién del Presi-
dente de la Audiencia—coincidente, aunque consignandola diverso
alcance, con el defecto alegado por el Registrador de no figurar en
la copia del téstamento la nota correspondiente de la Oficina liqui-
dadora del impuesto de derechos reales—, la alzada estd limitada
a decidir si el indicado defecto impide o no extender anotacién pre-
ventiva, como respectivamente entienden el Registrador y el Pre-
sidente de la Audiencia, toda vez que lo relativo a si es 0 no dedu-
cible del caudal hereditario la deuda contra el causante, a si pro-
cederia o no liquidar por el tipo de adjudicacién en pago o para
pago, a si el derécho de retraer ique reservé el vendedor a favor de
cualquier albacea o heredero dehe o no reputarse parte integrante
de la herencia después de haber transcurrido el plazo estipulado
para ejercitarlo, a si €l valor de este derecho scria suficiente para
solventar las cantidades que correspondan al Tesoro por razén del
impuesto sucesorio, y los demas problemas referentes a la liquida-
cidn de éste son ajenos al presente recurso; sin que, por otra par-
te, quepa examinar en las apelaciones, con arreglo a lo declarado
en reiterada jurisprudencia, los defectos no incluidos en las res-
pectivas notas calificadoras, los cuales no han podido ser oportu-
namente objeto de controversia, ni deben serlo de resolucién.

Los articulos 245 y 246 de la ley Hipotecaria establecen una
garantia en favor del Estado, en armonia con lo dispuesto en los
articulos 20 y 28 de la ley reguladora el impuesto de derechos rea-
les y 56 y 172 de su Reglamento, encaminada a evitar que los in-
muebles se inscriban y puedan pasar a tercero sin haber satisfecho
el impuesto, y, en su consecuencia, resulten defraudados los dere-
chos del Tesoro; y analizados los dos articulos primeramente cita-
dos en relacidn con la posibilidad legal de extender anotacién pre-
ventiva cuando no conste la nota de pago, exencidén, prescripcion
o no sujecién al impuesto, es indispensable tener presente que lo
prevenido en ambos preceptos, por su caracter especial, no estd
comprendido en la norma general consignada en el articulo 63 de
la ley Hipotecaria, definidora de las faltas de los titulos y de sus
efectos, y constituyen una excepcion, <isponiendo, al efecto, el se-
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gundo de aquéllos, que se devuelva el documento al presentante
para que satisfaga el impuesto y para que, efectuado el pago, lo
entregue de nuevo en el Registro con el fin de extender la inscrip-
cién, practica seguida y con la cual queda asegurado el principio
de prioridad, fundamental en nuestro régimen inmobiliario; de
todo lo cual se infiere que no debe denominarse subsanable, ni in-
subsanable, en la acepcién técnica en wque emplea estas palabras el
articulo 63, la falta de 1a nota de la Oficina liquidadora del im-
puesto, porque no se discute la validez del acto o contrato ni la del
titulo.

Por lo tanto, la calificacién del Registrador estd ajustada a las
mencionadas disposiciones Jegales y reglamentarias, a la préactica
observada y a la doctrina de este Centro directivo, €l cual, en sus
resoluciones de 25 de Diciembre de 1862 v 23 de Mayo de 18qo,
declaré que, en los casos a que se refiere el articulo 246 de la ley
Hipotecaria, sélo se permite practicar el asiento de presentacién y
es improcedente extender anotacién preventiva.

Habiamos creido innecesaria, y ya vemos que no es asi, toda
nueva discusidn en torno a las facullades v deberes del Registra-
dor en orden al pago. exencian, aplazamiente ¢ prescripcion del
impuesto de derechos reales como trdmite previo a la inscripcion
de todo acto o contrato. El articulo 245 de la ley Hipotecaria es
terminante al prescribir que no se practique inscripcion «sin que se
acredite previamente el pago de los impuestos establecidos, o que se
establecieren por las leves, si los devengare ¢l acto o contrato que se
pretenda inscribirn. Y por si esto no fuera bastante, el articulo 28 de
la ley de dicho impuesto ordena que se rinpida la admision, se nie-,
guen efectos y se prohiba la inscripcion de los documientos que,
conteniendo acto sujeto al impuesto, no lleven nota de la Oficina
liguidadora con la declaracion que proceda.

De diclos textos legales, v de la numerosa jurisprudencia de la
Direccion, se deduce, ademds de la conclusion dicha, que el objeto de
la expresada prohibicion es garantizar el cobro del impuesto, privan-
do al interesado, en otro caso, del beneficio de la inscripcion ; que
comprende toda clase de documentos, sea cualquiera sw naluraleza
y procedencia ; que tal defecto, aungue puede subsanarse en el sen-
tido no hipotecario de la palabra, no es de los que permiten tomar
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anotacidn preventiva, porque no le seiialan ese camino los articulos
245 ¥ 246 de la ley Hipotecaria ; que la calificacion de cada acto o
contrato, a los efectos fiscales, corresponde exclusivamente a las
Oficinas liquidadoras, careciendo el Registrador de competencia
para apreciar st la calificacidn estuvo o no acertada, no incurrien-
do en responsabilidad al inscribir documento mal liquidado (Re-
solucion 14 Agosto 1893), sin perjuicio de ulilizar el derecho que
como a cualquier funcionario le asiste de denunciar, si lo estima
procedente, las deficiencias observadas, pero sin facultad de negar
la inscripcion, a no ser que, conteniendo el documento warios aclos
sujetos al impuesto, observase que alguno de éstos no hubiere sido
calificado (Resolucion 1.° Marzo 1887 y 13 Agosto 1908), o que,
refiriendose la nota de la liquidacion a la constitucion de un dere-
cho weal, se pretenda su vextincion (Resolucion 13 Agosto 1908).
Movrell, apoyindose en la Resolucion de 15 de Febrero de 1882,
dictada para Ullramar, opina que, para el caso de haberse practi-
cado la liquidacion por funcionario incompetente, el Registrador
_podrd desechar ¢l docwmento si la imcompetencia fuere absoluta por
razon de la materia, pero mo si fucse sdlo relativa por razon de

lugar.
L

Por acatamiento a la letra del citado articulo 245, o por no ha-
berse presentado el caso, es lo cierto que la Direccion se habia li-
mitado hasta ahora, segun la jurisprudencia que hemos examinu-
do, a exigir la justificacion del cwmplimiento del deber fiscal tan
solo para los documentos cuya inscripcion se solicitaba, no en los
que se presenten como complementarios o accesorios, como pode-
res, certificaciones, etc., ni tampoco en los que se presentan para
tomar de ellos cierlas circunstancias necesarias, ni respecto a dere-
chos que sdlo deben ser mencionados en las inscripciones (Resolu-
cion de 17 de Octubre, 17 de Noviembre de 1885 v 18 de Febrero
de 1896).

En la Resolucion que nos ocupa el Centro directivo amplia la
prohibicion de inscribir sin que conste la nota de liguidacidn en los
titulos que sea necesario tener en cuenla para practicar la inscrip-
cion del docwmento del que se pretenda operacion. En el caso que
resuelve se irala de una compra con pacto de retro, otorgada por un
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albacea debidamente autorizado por el testador, contrato que satis-
fizo el correspondiente impucsto, no obstante lo cual se niega su
mnscripeion por no justificarse que en la herencia de que la finca ven-
dida proviene se ha satisfecho el impuesto sucesorio o se ha puesto
la nota que proceda. '

Entendemos que esta doctrina es aplicable, entre otros casos que
no se enumeran ¢n honor a la brevedad, vy, sobre todo, por no con-
siderarlo necesario, al de cancelacion de hipotecas por los Rerederos
o causahabientes del acreedor, ya que, aunque mo es Ppreciso ins-
cribir previamente el testamento del causante para que pueda prac-
ticarse aquélla, eso no obsta, segun la doctrina de la Direccidn, a
que en realidad quede inscrito en el asiento cancelatorio el derecho
hereditario de los sucesores.

El no observarse con rigurosidad esta prohibicion daria lugar a
que, vendidas todas las fincas de la herencia en la forma expresada,
o cancelados todos los créditos hipotecarios de un causante, queda-
ra la Hacienda Publica privada de todo medio de hacer efectivos
sus créditos contra la herencia, va que ni podria siquiera tomas
anotacion de embargo, en caso de no pago, por hallarse los bienes
inscritos en favor de un tercero.

La necesidad de reformar el articulo 246 dc la ley Hipolecaria,
ampliando su conlenido, se ha dejado sentir de siempre. Y ahora,
que por la doctrina de esta Resolucion se amplia la prohibicion de
imscribir a casos no comprendidos de una manera expresa en el ar-
ticulo 245, que no atafien sélo al titulo de cuya inscripcion se tra-
ta, o, como dice aquél, al vacto o contrato que se¢ pretende inscri-
birn, que no depende del adquirente la subsanacion del defecto,
se impone con mayor fuerza y toma rclieve, ascendiendo a punto de
mira que habrdn de tener muy en cuenta los reformadores de la Ley
para dar paso a um precepto mds justo, mas acorde con las finali-
dades del Registro de la Propiedad, mds conforme con los princi-
pios que informan nuestro sistema hipotecario.

Nos referrmos a la precaria duracion del asiento de presentacion
—inica garaniia que se ofrece al inscribiente—de los titulos que no
puedan inscribirse—ni anotarse—por fulla de pago del impuesto,
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que es solo de treinta dias, pasados los cuales, sin subsanarse el de-
fecto dicho, habrd de cancelarse tal asiento, lo que puede suponer,
la mayoria de las veces, la pérdida del interesante derecho de prela-
cion, que debe siempre concederse, sin regaleo alguno, al que con
buena fe adquicre y del mejor modo cumple sus deberes, vy no que-
dar supeditado a las consecuencias daiiosas de la mala fe de unos,
o al retraso—plazos, prorrogas, aplasamientos, comprobacidn—de
oficinas y funcionarios.

La unica excepcion que admile el articulo 246—que la oficina o
funcionario encargado de la liquidacion consulte a los superiores
alguna duda—debe ampliarse a todos aquellos casos en que se jus-
tificare a satisfaccion del Registrador, o en que a éste le constase
que, por causas ajenas a la voluntad del que prelende la inscrip-
cion como adquirente, no ha podido obtener de la Oficina liquida-
dora la nota relativa al impuesto. Porque prelender, como afirma
Morell siguiendo a Escosura, que dicha excepcidn sea aplicable
«por analogia a todos los casos en que, presentados los titulos en la
oficina, no sea posible hacer la liguidacidn mientras subsiste el
asiento del ‘Diario, por causas independientes de la voluntad de los
interesadosn, no pasa de ser un buen deseo del que todos participa-
mos, pero que no creemos viable por hallarse completamente huér-
fano de todo apoyo legal.

Los articulos 245 de la ley Hipotecaria y 28 de la del impuesto
de derechos reales constituyen, como hemos visto, un obsldculo in-
superable para que pueda llevarse a efecto la inscnipcion de las fin-
cas que al heredero se le adjudican en la particion de herencia, pre-
cisamente por el impago de dichos derechos. Se creyo resolver en
parte la cuestion al dictarse la Real orden del Minisierio de Gra-
«cia y Justicia de 9 de Junio de 1922, consistente en aplicar el parra-
fo segundo del nimero 2.° del articulo 141 del Reglamenio hipote-
cario—anotacion preventiva sobre ¢l derecho hereditario en la par-
ticipacion correspondiente al deudor—, lo que supone que la parti-
cion de herencia no estd aun practicada. Pero esto no tenia aplica-
cion cuando se trataba del embargo del dominio de las fincas adju-
dicadas a los contribuyentes morosos en vurtud de parlicion de Ive-
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rencia del causante, a cuyo favor contintan inscritas las fincas, por
lo que habia de ser denegada cualquiera anotacion de embargo quiel
se prelendiese tomar en procedimiento de apremio por falia de pago
de cantidades liquidadas.

Las Direcciones generales de lo Contencioso v de los Registros
estuvieron conformes en apreciar que la Real orden citada sobre
suspension del pago del impuesto de derechos reales en los docu-
mentos no inscribibles por la unica falta de no haberse satisfecho
dicho impuesto, no se limita al caso de anotacidn de embargo a fa-
vor de la Hacienda por débitos relativos a liquidaciones del de-
recho hereditario cuando no existe adjudicacion de bienes, sino que
es igualmente aplicable al caso en que se hayan formalizado las
operaciones particionales y conferido a cada heredero laopropiedad
de bienes, participaciones o derechos, asi como a todos los swpues-
tos de adquisicidn de bienes o derechos a titwlo oneroso en los que,
por no haberse satisfecho el indicado tributo, proceda a adopiar, en
el orden fiscal, las medidas convenientes.

Todo ello did lugar a que por el Ministerio de Haclenda se dic-
tase una orden, en 8 de Agosto de 1934 (Gaceta del 29 de Agosto),
eiv la que se seiiala el procedimienio pura poder praciicar la ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad del derecho sobre las fincas
del deudor por impuesto, seguida (creemos que debe solicitarse al
mismo tiempo para no dar lugar a la interposicidn de algin docu-
mento que estuvicre ya presentado o se¢ presentare) de la anotacion
preventiva de embargo a favor de la Hacienda, resolucidn que no
insertamos por haberse publicado en el Suplemento num. 314 de
esta Revista, correspondiente al 4 de Septiembre del afio anterior.

!

MANDATO. PARA CANCELAR HIPOTECAS ES NECESARIO MANDATO EXPRE-
SO, NO SIENDO SUFICIENTE EL PODER EN QUE SE AUTORIZA PARA
VENDER Y EXIGIR Y ACEPTAR GARANTIAS POR EL PRECIO QUE EN LA
VENTA PUEDA QUEDAR APLAZADO. '

Resolucion de 29 de Marzo de 1935. (Gaceta de 16 de Abril.)

El Notario de Cérdoba, D. Domingo Barber Lloret, autorizé -es-
critura de cancelacidén de hipoteca, en la que concurrfa un apode-
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rado con mandato, en el que se le facultaba para vender, por el pre-
cio y condiciones que estimare, la participacidén que a cada una le
correspondia en la finca denominada «Huerta de Pantojan, reciba
el precio al contado, a plazos o confiese su recibo, pudiendo exigir
y aceplar, en su caso, las garantias que le parezcan ; declare las car-
gas del inmueble si las tuviere y su procedencia, les obligue a la
eviccién y saneamiento con arreglo a derecho, y a tal fin firme los
documentos publicos o privados que fueren necesarios.

El Registrador de la Propiedad de la misma ciudad no admitié
la inscripcién de la cancelacién por no consentir en ella «las sefioras
titulares del crédito, pues, aunque en su nombre lo thace D. Enri-
que Aparicio y Aparicio, en virtud de poder autorizado en Madrid
a 31 de Julio de 1929, por el Notario D. Luis Gallinal y Pedregal,
namero go7 de su protocolo, dicho poder es ineficaz, por no conte-
ner mandato expreso para consentir en cancelacién de hipoteca. Y
estimindose insubsanable el defecto, no procede anotacién preven-
tivan.,

Confirmé el Presidente de la Audiencia la nota recurrida y la
Direccién general confirma el auto apelado con los siguientes ra-
zonamientos :

Por la escritura de 31 de Julio de 1929, dofia Elisa y dofia Ma-
tilde Aparicio confirieron a su hermano .D. Enrique facultades para
vender, por el precio y condiciones que estimase, la participacién
de una finca y recibir el precio al contado, a plazos o confesar su
recibo, «pudiendo exigir y aceptar, en su caso, las garantias que le
parezcann, sin referir el apoderamiento a la cancelacién de hipo-
tecas.

Ha de tenerse en cuenta que, de una parte, el articulo 1.713 del
Cédigo civil establece la necesidad de un mandato expreso para
enajenar, hipotecar o ejecutar actos de riguroso dominjo, y de otra
que el articulo 82 de la ley Hipotecaria exige, para la canceldcién
de inscripciones o anotaciones, escritura o documento auténtico en
el que exprese su consentimiento para la cancelacion la persona a
cuyo favor se hubiese hecho la inscripcién o anotacién, o sus cau-
sahabientes o representantes legitimos.

‘Sancionado por el legislador el llamado principio del consenti-
miento, sea la representacién una ficcidén, una modalidad del acto
juridico, la sustitucién real y perfecta de la voluntad del represen-
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tado jpor la del representante, un resultado de la autonomia de la
voluntad, un acto juridico que pone en movimiento la ley para lo-
grar fuerza obligatoria sobre el objeto en que hubo acuerdo de vo-
luntades, y crear obligaciones vy derechos entre el representado y
tercéras personas, siempre serd necesario la concesiéon de facul-
tades suficientes al representante.

Si la jurisprudencia de este Centro ha reconocido que la exten-
sién del poder es un problema de interpretacién de voluntad, no
parece admisible referir el poder a actos juridicos no comprendidos
en e] texto literal del mismo, porque la circunstancia de que este
documento ‘haya servido para la constitucién de la hipoteca—argu-
mento principal esgrimido ppor el recurrente—es ineficaz, toda vez
que hubo autorizacién para «exigir y aceptar garantias» y el haber
sido satisfecho el crédito en relacién con el carécter accesorio del
derecho de hipoteca no basta para justificar la cancelacién preten-
dida, acto que por su trascendencia requiere, conforme a la ley,
la declaracion judicial o el consentim.ento expreso de las personas
a cuyo favor conste inscrito el derecho.

Estimamos irreprochable el contenido de la Resolucion que pre-
cede, la que es confirmacion de otras varias, todas ellas basadas en
la doctrina legal, que es én este extremo terminante. El mandato
debe interpretarse en sentido literal, v en caso de duda en el restric-
tivo, dice el Tribunal Supremo. Para cancelar exige el articulo
1.713 del Cddigo civil mandato expreso, v ¢l 82 de la ley Hipoteca-
ria el consentimiento expreso del interesado o su representante. Los
unicos actos que ha de mencionar nominatim el mandato son los
referentes a la facultad de disponer (Sentencia 25 Junio 1902).

Sin embargo, consideramos perfectamcnte defendible, y desde
luego exenta de toda responsabilidad, la posicion del Reglstrador
que hubicra inscrito la escritura de cancelacion de que se itrata o lo
hiciera de otras andlogas, no sdlo atendiendo al principio juridico,
que cuando se confieren facultades para lo mds se entienda también
conferidas para lo menos (Res. 10 Mayo 1915), sino también por-
que temiendo facultad el apoderado para wvender, para recibir el
precio al contado o a plazos y pedir, en este ultimo caso, garantias
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de pago, exigid v aceptd la de constitucion de hipoteca por el apla-
zado. Y al cancelarla no hace mds que contlinuar cumpliendo su
mision de mandatario al recibir el precio cuya entrega se aplazo y
confesar su recibo, acto que lleva consigo, como secuela necesaria,
la obligacion—exigible por el deudor—de cancelar una hipoteca
que tuvo capacidad, puesio que se inscribid, para exigir v aceplar
en solvencia de parite ‘de un precio que tenia ¢l mandato de recau-
dar, con la obligacion, dimanante del traspaso de deberes que le
hizo el poderdante, de hacer enirega de lo vendido en ¢l eslado en
que se hallase al perfeccionarse el contrato, y libre, por tanto, de un
gravamen cuya constitucion exigio el apoderado.

Facultado el mandatario para aceptar hipotecas, se pucde con
un criterio no extremadamente rigorista susteniar que no se extra-
limita al cancelarla, ya que no se entienden lraspasados los limitest
de un mandato cuando ¢l mandatario los cumple de modo mds ven-
tajoso para el mandante que la scialada por éste, segin el articu-
lo 1.715 del Cddigo civil.

Luis R. LuEso,
Registrador de la Propizdad.
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