Jurisprudencia de la Direccidén
general de los Registros v del
Notariado

ADJUDICACION EN PAGO DE CREDITOS. EL HEREDERO A QUIEN SE ENCO-
MIENDA EL PAGO DE DEUDAS Y SE LE FACULTA EN TESTAMENTO PARA
VENDER, PERMUTAR, HIPOTECAR Y, EN CUALQUIER OTRO MODO, GRA-
VAR, POR ACTOS INTERVIVOS, LOS BIENES DE LA HERENCIA, ESTA
TAMBIEN AUTORIZADO PARA ADJUDICAR EN PAGO DE DEUDAS, TODA
VEZ QUE LA ESENCIA Y FINALIDAD DE ESTE ULTIMO CONTRATO ES LA
DE CONSTITUIR UN A MODO DE PAGO CON ENTREGA DE PROPIEDAD, O
SEA UNA ENAJENACION A TfTULO ONEROSO, QUE EL TRIBUNAL SU-
PREMO CALIFICA DE VERDADERA VENTA.

Resolucion de 13 Diciembre 1934. (Gaceta de ro Inero 1935.)

Al fallecer una sefiora instituyé, en testamento otorgado ante el
Notario de Estella, D. Jesis de Otafies y Aguiriano, como su Gnico
y universal theredero, y de su marido ya fallecido, al hijo de ambos,
D. Simeén Lizdrraga y ‘Gofii, ordenandole el pronto pago de las
deudas de la casa, y facultdndole para vender, permutar, hipotecar
y, en cualquier otro modo, gravar, por actos intervivos, los bienes
de ambas herencias.

Dicho heredero, en escritura otorgada ante el Notario del mismo
Estella, D. Vicente Lanz y Toledo, adjudica en pago de deudas a
otra persona cinco fincas, inscritas las dos primeras y adquiridas
por compra a un Hospital de Estella, careciendo las otras tres de
inscripcién y procedentes de la herencia de su madre, la testadora
dicha.
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El Registrador de la Propiedad de Estella denegé la inscripcion
por entender que el heredero transmitente carecia de facultades «para
adjudicarlas en pago de deudas, concepto juridico anédlogo, pero
distinto a los de venta y permuta, formas tnicas de enajenacién que
aquél, aparte de la facultad de gravar sin limitacién, tiene, segiin
el testamenton. Suspende la ‘inscripcién de las tres dltimas fincas
por falta de previa.

Confirma el Presidente de la Audiencia la nota del Registrador
en cuanto al primer extremo——unico que se discutié—y la Direccién
general revoca el auto apelado al declarar -que la escritura calificada
no adolece del defecto seiialado, con los siguientes consideran-
dos:

Por no thaber sido impugnado el segundo de los defectos sefia-
lados jpor el (Registrador en su nota, la resolucién ha de limitarse a
declarar si el heredero facultado «plenamente para vender, permu-
tar, hipotecar y en cualquier otro modo gravar» por actos intervivos
los bienes que constituyen el haber hereditario y a quien en el mismo
testamento se encomienda la satisfaccién de deudas y obligaciones,
se halla igualmente autorizado para adjudicarlos en pago de crédi-
tos ; sin entrar en el examen del problema—que no ha sido objeto de
discusién—de la eficacia que deba atribuirse al ejercicio del retracto
convencional fuera de los plazos establecidos en €l articulo 1.508 del
Cédigo civil.

Conforme expresa la Resolucién de 10 de Agosto de 1918, la ad-
judicacién de inmuebles en pago de deudas, bien entrafie una nova-
cién por cambio de objeto con ejecucion inmediata de la prestacién
novatoria o suponga un permiso concedido por el acreedor ai deudor
para que éste se libere mediante a entrega de un equivalente, su
esencia y finalidad es la de constituir una modalidad de pago con
transferencia de propiedad y, en suma, una enajenacién a titulo
0neroso.

Las afinidades existentes entre la compraventa y la dacién en
pago, manifestadas ya en el Derecho romano, han tenido consagra-
cién legal en diversos articulos del Cédigo civil y reconocimiento
expreso en la sentencia del Tribunal Supremo de 14 de Noviembre
de 1881, que califica la adjudicacién en pago de verdadera venta, y
en distintas Resoluciones’ de este Centro que la conceptian como
acro de enajenacién, que precisa, caso de existir interesado algun
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menor de edad, del cumplimiento de las formalidades exigidas por
la Ley para la venta de bienes de menores.

Admit:da la afinidad de los mencionados contratos derivada de
su naturaleza esencial, tal analogia, como cualidad objetiva, habra
de manifestarse y deberd tenerse en cuenta cualquiera que sea el
titulo—intervivos o mortis causa—por €l que haya ingresado el in-
mueble adjudicado en el patrimonio del adjudicante, o el caricter o
representacién con que éste actiie.

Por dltimo, en el testamento otorgado en 1.° de ‘Enero de 1919,
dofia Prudencia Gofii ordené expresamente al heredero el «pago de
las deudas y obligaciones de la casan, con lo cual afirm¢ la facultad
de éste para llevar a cabo la operacion realizada, toda vez que la
limitacién que le fué impuesta de instituir en los bienes que queda-
ren a su fallecimiento a uno de sus hijos o hijas, nietos de la testa-
dora, constituye, no una sustitucién fideicomisaria, sino un fidei-
comiso de ex-equo superierit, que no priva al primer instituido del
poder de disposicién intervivos sobre los bienes hereditarios.

LA 2

En el primer considerando indica la Direccidn que, por no haber
stdo objeto de discusidn, no entra en el examen de la eficacia que
deba atribuirse al ejercicio de la accidn de retracto convencional des-
pués de los plazos de cuatro afios a falta de pacto v el maximum de
diez que sefiala el Codigo civil en su articulo 1.508. Se refiere, sin
duda, al contenido del articulo siguiente, que preceptia que si el
vendedor no cumple lo prescrito en el 1.518—devolucion de, precio y
gastos—el comprador adquiere el dominio irrevocable de lo vendido.

Obedece dicha indicacion a que el Registrador, en su segundo
informe, alega que las dos primeras fincas de la escritura calificada
Jueron vendidas el aiio 1904, con pacto de retro por dos aiios, por la
causante, madre del ahora vendedor, do#ia Prudencia Go#i a dofia
Filomena Aldaz, sin que ésta, que fallecio el afio 1920, hubiese ejer-
citado su derecho, por lo que sus albaceas cedieron dicho dominio
revocable a un hospital de Estella. Y a los veinticuatro afios d¢ ha-
ber expirado el plazo estipulado para retraer solicitd el ahora ven-
dedor, previa la inscripcion de su derecho hereditario, la retroventa
—no la venta, como parccia natural—, y por el preaio fijado, a la
venta del dominio revocable. Cita el Registrador en defensa de esta
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jorma de retraer caducado todo plazo, forma que manifiesta ser muy
corriente en la region por su cardcter de préstamo hipotecario disfra-
zado, las Resoluciones de 27 de Mayo de 1879, 4 de Agosto de 1893
y 21 de Diciembre de 1886, vy el mimmero 3.° del arliculo 1.396 del
Codigo civil—cardcler patrimonial de los bienes adquiridos por re-
tracto— ; por todo lo cual, v no considerando, al parecer, la existen-
cia de defeclo en este exlremo, no lo incluyd como tal en la califica-
cion, y no fué, por tanto, objeto de la controversia.

D1viSION MATERIAL DE FINCAS. PUEDEN HACERLA LOS NUDOPROPIE-
TARIOS SIN LA INTERVENCION DEL USUFRUCTUARIO, TODA VEZ QUE
ESTA NO APARECE EXTINGUIDA EN EL CODIGO, EL QUE, POR EL CON-
TRARIQ, SANCIONA LA «(ACTIO COMMUNI DIVIDUNDO».

Resolucidn de 24 Diciembre 1934. (Gaceta de 11 Enero 1933.)

Por escritura autorizada ante el Notario de Zumaya, D. Julio
Sarasola Sagastume, D. Vicente Sdenz de Viteri y Martinez de La-
hidalga, en concepto de mandatario de dofia Natividad y dofia Maria
de Verastegui Velasco y de sus cédnyuges D. Francisco Diaz de Ar-
caya Minarete v D. Jaime Altarriba Porcel, vendié a D. Pedro
Aguirre Yeregui, D. José Maria Ayestaran Mendizébal y D. Justo
Ayestardn ‘Murua la nuda propiedad dec la caseria Aguirrezaldivia
y sus pertenecidos, sita en el término municipal de Zaldivia, corres-
pondiendo el usufructo vitalicio de la totalidad de dicha finca a dofia
Ana Marfa de Murta y Balzola.

Los compradores.de 1a nuda propiedad de dicha finca, que son
los arrendatarios de la misma, la adquirieron por terceras, indivisas
e iguales partes, y en el mismo instrumenio publico la dividieron
en tres lotes iguales en valor, adjudicAndose precisamente aquellas
porciones o partes que de hecho cada uno de ellos llevaba en arren-
damiento, hipotecando la nuda propiedad de cada uno de los lotes
en garantia del pago de la parte de precio de compra aplazada, y el
comprador, D. Pedro Aguirre, constituyd, ademas, hipoteca sobre
la porcién que se le adjudicéd en la divisidn por 10.000 pesetas, que
le facilité D. Telesforo Urrestarazu Oyarbide, en concepto de prés-
tamo mutuo.
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Prescntada en el Registro de la Propiedad de Tolosa una primera
copia de dicha escritura, el Registrador de dicho distrito inscribié
la venta de la referida finca y suspendié la inscripcién de la nuda pro-
piedad de los tres lotes en que se divide la caseria de Aguirrezaldivia,
sefialada con el niimero 6 en la jurisdiccidn de Zaldivia, con sus cinco
pertenecidos, porque, segin estatuye el articulo 489 del Cédigo civil,
no se puede alterar la forma ni la sustancia de los bienes en los que
pertenccen a.distintas personas el usufructo y la nuda propiedad, ni
hacer en ellos nada que perjudique al -usufructuario, e igualmente,
v por consecuencia de la suspensién anterior, suspendié la inscrip-
cién de las hipotecas constituidas por sus adjudicatarios sobre la
nuda prop.edad de sus respectivos lotes, por no constar inscrita a
nombre de ellos, toméndose anotacién preventiva a instancia del
presentante.

Declaré el Presidente de la Audiencia inscribibles dichos con-
tratos, confirmando la Direccién general el auto apelado, con los
siguientes considerandos :

El problema esencial a decidir en este recurso gubernativo es el
de si lha de estimarse o no extendida con arreglo a derecho la escri-
tura autorizada en 14 de Octubre de 1933, ante el Notario de Zuma-
va, D. Julio Sarasola Sagastume. por virtud de !a que los compra-
dores de la nuda propiedad de la caseria Aguirrezaldivia v sus cinco
ipertenecidos procedieron a su divisién en tres porciones iguales en
valor, que se adjudicaron respectivamente, solicitando su ‘inscripcion
en el Registro de la Propiedad, asi como de las thipotecas constitui-
das en el mismo documento. ’

Al examinar los derechos y obligaciones de los nudopropietarios
tha de tenerse en cuenta que la constitucién del derecho real de usu-
fructo no les priva del poder de disposicién sobre la cosa, respecto
de la que contintan ostentando facultades para su enajenacién y
gravamen, sin mas limitaciones que respetar el derecho de goce atri-
buido al usufructuario, que no podrd ser nunca menoscabado, y por
ello parece impuesto a los titulares de la nuda propiedad una obli-
gacién negativa que les prohibe jperturbar al usufructuario su dere-
cho al disfrute de los bienes ajenos en la forma establecida por el
titulo de constitucién o la Ley.

Si una interpretacién literal del articulo 489 del Cédigo civil,
segtn €l que los nudopropietarios no pueden alterar la forma v

[s)
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sustancia de los bienes sobre quc recae su derecho, podria afianzar
el criterio inspirador de la calificacién del Registrador de la Pro-
piedad de Tolosa, es igualmente cierto que en el articulado del mis-
mo Cédigo no aparece exigida la intervencidn del usufructuario para
llevar a cabo la divisién, y que el precepto antes citado ha de armo-
nizarse con otros textos de! mismo cuerpo legal y en especial con el
articulo 400, que sanciona la actio communi dividundo y autoriza a
cualquier copropietario para tomar la iniciativa y pedir en cual-
quier tiempo la divisién de la cosa comun, y, ademds, con el espiritu
del mismo ‘Cédigo, que estima las situaciones de comunidad como
provisionales, segtin revela la invalidez decretada para el pacto de
conservar indefinidamente la cosa en comin, y el limite maximo de
diez afios establecido para tal estipulacién.

Sin admitir la existencia de una verdadera comunidad més que
entre los titulares de la nuda propiedad, puesto que los derechos de
la usufructuaria y de los nudopropietarios no poseen la misma na-
turaleza, debe reconocerse en este caso ¢l derecho de los Gltimos a
practicar la divisién material, con determinacién efectiva de un de-
recho que pro indiviso les estaba conferido, siempre que no se haya
modificado la funcién econémica v social de la finca ni se haya per-
judicado al usufructuario en sus legitimas facultades, toda vez que
sin necesidad de intervencién personal de este tltimo aparece salva-
guardada su posicién por el articulo 4035 del Cédigo civil y por cuan-
tas acciones legalmente correspondan para la proteccién v defensa

de sus derechos.
L -3

La doctrina de esta Resolucion, de la que no hallamos prece-
dentes, presumimos que va a ser objeto de controversia entre los
profesionales del Derecho. Los compradores de la nuda propiedad
de una finca—dice—pucden proceder a su divisidn material sin in-
tervencion del usufructuario, y una vez hecha la division, hipotecar
cada uwno la parte que reswltare pertenecerle, con opcidn a que ambos
contratos puedan ser inscritos en el Regisiro dc la Propiedad. No
dice la Resolucidn si esta division «con determinacidon efectiva de un
derecho que pro indiviso les estaba conferido», es malerial en dere-
cho e ideal en hecho o es material en derecho v de hecho. En gl caso
que resuelve se trata de una caseria, en la que no existe edificacion
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alguna, compuesta de Lrozos o porciones independientes, que llevan
en arriendo los mismos compradores v que sc adjudican en la divi-
sion precisamente los mismos lotes que cada uno cultivaba.

No parece que haya inconveniente en que cste conbrato se inscri-
ba. porque no se ve la necesidad, por estar separadas, de que se
creen, por ejemplo, servidumbres de paso enire las diversas fincas,
acto este que anularia el contralo porque a su validez se opone ¢l ar-
ticulo 489 del Cddigo civil, que prohibe al nudopropielario hacer en
la cosa usufructuada por otro nada que a éste perjudique.

Puestos a comentar, lo haremos desde el punto de vista de una
division material de hecho, entendiendo por tal la que supone, por
ejemplo, la division de una casa en warlas otras con entrada inde-
pendicnie, la interposicion de cercas, vallas o zanjas entre las por-
ciones en que las rusticas o solares puedun quedar divididos. La di-
vision material de derecho, ideal, en el plano, en el grdfico. en ieo-
ria ; la que llega hasta ¢l momento en que se ejecuten obras que se-
paren lo dividido, que lo individualicen, no vemos dificultad en que
pueda ser inscrita. No parece probable que sufra o s¢ merme el de-
recho del usufructuario a percibir los frulos o rentas. Asi ocurre en
la division que comentamos, en la de una casa quc s¢ dividiese por

hasta desmenuzarlas, si se quwiere, las habitaciones o partes que el
dia en que se termyine el usufructo ha de poscer libremente cada par-
ticipe. Pero siempre con la vista fija y la volunlad presta en no se-
pararse del contenido del articulo 489 va citado.

* %

Sea ¢l usufructuario tan sélo el titular de un gravamen sobre lg
finca del nudopropietario, como afirma el Tribunal Supremo (Sen-
tencia 5 Junio 1929), sea el duefio de un derecho real limitativo del
dominio—inconvenientes de toda definicion, ya que cuesta trabajo
concebir el usufructo como derecho real referido a metdlico o valores
publicos—, como le califica Manyesa (Comentarios al Cddigo civil
espafiol, tomo IV, tercera edicidn, pdg. 536), o sea. el lus alienis re-
bus utendi fruendi salva rerum sustantia, como le designa el Cdédigo
citado (art. 467), reproduciendo las palabras de Paulo, es lo cierto
que las facultades que le conciernen som de gocc en absoluto o de
aprovechamiento en cualquier forma y de cualquier modo de lo que
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usufructia. Por lo tanto, cualquier acto que impida o dificulte esie
goce o aprovechamiiento no debe ser tolerado ni amparado. Al nudo-
duefio le quedan los derechos de enajenar, gravar o limitar, pero no
puede impedir que el usufructuario disfrute de las cosas incluso trans-
formdndolas, alterando la forma de su aprovechamiento. Y para ello
es una dificultad la division material de hecho v puede serlo la de
derecho, ya que cabe la posibilidad de que limite la posesion por el
usufructuario, su derecho de tenerla en su poder, usarla, percibir sus
frutos si los produce, administraria y obtener de ella cuantos bene-
ficios pueda. El usufructuario sdlo tiene dos limitaciones en su de-
recho : no mvadir la facultad de disponer, que reside ¢n otra perso-
na, v conservar la forma y sustancia de la cosa. El nudopropietario
debe respetar, mientras dure el usufructo, los derechos del usufruc-
tuario, para no dar lugar a que éste, como poseedor que es de un de-
recho real, ejercite sus acciones de proteccion contra cualquier per-
turbador y de amparo contra todo tercero.

* ¥ ¥

La Direccion general repite la doctrina tan gengralizada de no ser
admisible la existencia de comunidad mds que entre los titulares de.
la nuda propiedad, v no entre éstos v el usufructuario, «puesto que
los derechos de la usufructuania v de los nudopropielarios no poscen
la misma naturalezan. Y consagra el derecho de éstos a practicar la
division material, «siempre que no se haya modificado la funcion
econdmica y social de la finca ni se haya perjudicado al usufructua-
ri0 en sus legitimas facultades»...

Puede haber, sin embargo, entre uno y otro grupo, algo que les
una, que los funda en una comunidad, al menos en momentos de-
termiinados v para determinados efectos. Hay, dice Manresa (obra
citada, pdg. 334), «faculiades que pueden colocarse lo mismo en el
grupo del goce o libre aprovechamiento, que en el de libre dispo-
sicion. El derecho de abusar, ya en el sentido romano, ya en el sen-
tido moderno, sin perjuicio dec tercero ni del interés publico, ¢ es de
libre disposicion o de libre aprovechamiento? ; el derecho de trans-
formar, ¢ entra en el grupo de gozar o en ¢l de disponer?» No dis-
cutiremos, dice mds adelante (pdg. 432), si hay o no una division
en las facultades dominicales: el dominio no es mds que uno, y,
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propiamente, ni el nudopropictario, ni el usufructuario, pueden lla-
marse duetios.

Recurrimos, para sentar esta teoria, y por ello la encontramos
aplicable a la materia que nos ocupa con todas sus consecuencias,
a la doctrina del Tribunal Supremo (Sent. 14 Dic. 98), en la que
califica de comuniidad la que existe entré los copropietarios de wna
cosa comun y el usufructuario de una parte «pro indivison de la
misma para los efectos de la division de ella. Existe comunidad
de bienes—dice el primer considerando—, segin el articulo 392
del Codigo civil, cuando la propiedad de la cosa o de un derecho
pertenece «pro indivison a varias personas; v si bien son concep-
tos juridicos distintos los de la propiedad y usufructo contemidos
en los articulos 348 y 467, no puede ponerse en duda que, reca-
vendo la comunidad, no solo sobre la propiedad de la cosa, sino
sobre el derecho a usufructuarla, que constituye una desmembra-
cion, siquiera sea temporal y transitoria, del dominio absoluto en
ellu, es procedente la accidn ejercitada y dirigida, como la dirigid
el demandante contra sus copropictarios y a la ves contra la re-
currente, como usufructuaria, por cuanto afectaba directamente a
su interés en la division

El Codigo habla del respeto al derecho de goce atribuido al usu-
fructuario, y nadie mds que éste es el llamado a determinar si en
la division se cumple dicho mandato legal. Por eso consideramos
indispensable el consentimiento, al menos el conocimiento por el
usufructuario, del proyecto de division malerial. Y no cabe hablar
de que el usufructuario tiene accidn para reclamar contra la divi-
sion hecha sin su comsentimiento ni conocimiento. Lo uno, por-
que hecha la 'division pudiera no ser posible volver la finca a su
primitiva situacion ; lo otro, porque, en caso de insolvencia, seria
practicamente imposible. Pero la razon de mas peso puede ser la
de que el que se acoge al amparo del Registro, ¢ inscribe su 'dere-
cho, debe werse libre de toda modificacidn en él sin su consenti-
miento, o, a todo conceder, sin su conocimiento previo, para que
pueda oponerse antes de que el daio sea irremediable. Teniendo
en cuenta, ademds, que, no porque en el articulado del Cddigo no
se exija la intervencion del usufructuario para llevar a cabo la di-
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vision, hava razon para prescindir de ella, porque esto nos llevaria
a caer en las Lindes, sino denltro de la teoria del abuso del derecho,
0 nos aproximaria a la consagracion del principio qui jure suo uti-
tur neminen laedi, tan firmemente repudiado por la cada dia mds
acentuada tendencia limitadora del uso de la propiedad.

SEGREGACION DE FINCAS. NO ES ORSTACULO QUE TMPIDA LA INSCRIP-
CION DE UNA ESCRITURA DE HIPOTECA CONSTITUI{DA SOBRE DOS
PARCELAS QUE CON DESCRIPCION COMPLETA FIGURABAN Y SE SEGRI-
GAN DE UNA FINCA INSCRITA Y FORMADA DE DIVERSOS TROZOS O
SUERTES, EL QUE NO SE DESCRIBA LA FINCA TOTAL DE QUE SE SE-
GREGAN, PORQUE ESTA ESTA FORMADA DE UN CONJUNTO DE UNIDADES
DEBIDAMENTE DELIMITADAS, DE LAS QUE SE SEGREGAN DOS, QUE-
DANDO LAS RESTANTES EN LA FINCA MATRIZ SIN CONFUSTON ALGUNA.

Resolucion de 26 Diciembre 1934. (Gaceta de 13 Enero 1935.)

El Notario de Lesaca, D. Norberto Irigoyen Santesteban, auto-
riz6 escritura, en la que se hizo constar: a), que D. Manuel Maci-
cior Echarte era dueiio de dos fincas, cuya extension superficial v
linderos se expresaban; b). que las dos parcelas (fincas referidas)
las habia adquirido en unidn de otras que al parecer forman una
sola finca registral con otras sueries, estando inscritas en el Regis-
tro con otras bajo un solo nuimero ; c), que el sefior Macicior daba
por segregadas las dos parcelas referidas, con el fin de que en lo
sucesivo formasen fincas independientes ; d), que no se describia la
finca matriz, puestc que, estando formada por suertes <e tierra se-
paradas, se hallaba materialmente hecha la segregacién, y ¢), quc
D. Manuel ‘Macicior constitufa hipoteca sobre las dos fincas se-
gregadas.

El Registrador de la Propiedad de Pamplona suspendié la ins-
cripcién wpor haberse omitido la descripcidn del inmueble de que
se segregan las dos fincas». En el recurso interpuesto, el Presiden-
te de la Audiencia confirma la nota vy la Direccién general revoca
el auto con los siguientes fundamentos :

Siendo la finca unidad fundamental permanente y estable, debe
revelar, con la mayor exactitud, todas las modificaciones que sufra,
tanto en su condicién fisica o econémica, como en la juridica, por
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lo cual el articulo g.° de la ley Hipotecaria exige que los inmuebles
vayan al Registro escritos de manera que no dejen lugar a dudas
acerca de las circunstancias que les son esenciales, para que asi se
pueda cumplir el principio de especialidad béasico de nuestro siste-
ma hipotecario. )

Las segregaciones a que se contrae este recurso al thacerse, indu-
dablemente, con el objeto de constituir sobre las dos nuevas fincas
una hipoteca, deben regularse por €l articulo 58, parrafo primero del
509 del Reglamento hipotecario, siendo las segregaciones el primer
momento del acto juridico contenido en la escritura que ha autori-
zado el recurrente y debiendo reflejar la nota que ha de extenderse
al margen de la inscripcién antigua Ja 'modificacién de caricter ob-
jetivo que las mismas produzcan.

Aunque la finca matriz, de la que han sido segregadas las dos
parcelas de referencia, no parece estar inscrita con todas las cir-
cunstancias que exige €l articulo 8.° de la ley Hipotecaria y el 57
de su Reglamento, es evidente que estd formada, no por una uni-
dad con total cabida v descripcién de conjunto, sino por un con-
junto de unidades, debidamente delimitadas en su respectiva ex-
tensidn, naturaleza y linderos, ajustindase; por tanto, al espiritu
del articulo 6o del Reglamento citado, las segregaciones de que se
trata, toda vez que la cabida total y parte restante quedari siempre
completamente clara, sin confusién alguna, al constar indubitable-
mente las partes o suertes que sufren la segregacién y aquellas otras

cuya cabida no sc altera.
L

La buena prdctica notarigl consiste, o debe consistir, en los
casos de segregacion en que sc¢ describan la finca malriz lul como
se halle inscrita, la finca o fincas que de ella se segregan con des-
cripcion completa ¢ independiente, que en las urbanas debe com-
prender también la determinacion del lindero por donde se segre-
gan v en toda la medida superficial en cuanto a la parie segregada
v descripcion completa del resto que quede de la finca. Ahora que,
en este caso, como en el que resuelve lg Resolucion de 2 de Enero
de 1928, que se cita como vista (pagina 132, nimero 32 de esta Re-
vista), no ha lugar a la aplicacidn de los preceptos reglamentanios,
por tratarse de finca que no es posible identificar con arreglo a ellos
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al estar compuesta de varios pertenecidos unidos por un vinculo ju-
ridico que se establece v se interrumpe fdcilmente por aclo volun-
tario del titular, que es duefio de dar categoria de independiente a
una o varias de las suertes que integran la matriz. La nota de se-
gregacion al margen de las segregadas impide toda confusidn entre
éstas y las que hayan de seguir formando parte de aquélla.

DIvISION MATERIAL DE FINCAS. PUEDEN HACERLA LOS NUDOPROPIE-

- TARIOS SIN LA INTERVENCION DEL USUFRUCTUARIO, TODA VEZ QUE

£ESTA NO APARECE EXTINGUIDA EN EL CODIGO, EL QUE, POR EL CON-
TRARIO, SANCIONA LA «ACTIO COMMUNI DIVIDUNDOY.

Resolucion de 27 Diciembre 1934. (Gaceta de 15 Enero 1935.)

Siendo los antecedentes fundamentales de este recurso la cali-
ficacién del Registrador, la discusién y razonamientos con que ha
sido planteado y el auto dictado por el Presidente de la Audiencia,
en esencia, los mismos que los que han dado lugar a Ja Resolucién
de 24 del mes de Diciembre ltimo—que con un comentario va en
este numero—, procede ratificar la doctrina contenida en la misma.

BIENES GANANCIALES. RETROVENTA. NO PUEDE EL VIUDO, SIN LIQUI-
DAR LA SOCIEDAD CONYUGAL, UTILIZAR EL DERECHO DE RETRAER
SOBRE FINCA QUE PERTENEC{A AL VENDERLA AL MATRIMONIO DISUEL-
TO, YA QUE CARECE DE FACULTAD DE EJERCITAR ACTOS DISTINTOS
DEL DE ADMINISTRADOR DE DICHA SOCIEDAD, A LA QUE PERTENECE,
COMO REAL QUE ES, EL DERECHO DE RETRAER. EL DERECHO «PER-
SONALfSIMO» QUE DE READQUIRIR EL INMUEBLE SE RESERVO EL VEN-
DEDOR AL ENAJENARLO NO MODIFICA LA SITUACION HIPOTECARIA
ORIGINADA POR EL FALLECIMIENTO DE LA ESPOSA.

Resolucion de 31 Diciembre 1934. (Gaceta de 17 Enero 1935.)

Por escritura otorgada ante el Notario de Alcira D. Claudio
Miralles Gaona, dofia Consuelo Llorca Part, en representacién de
una hija menor de edad, retrovendié a D. Bernardino Morales San
Martin la nuda propiedad de fincas, como consecuencia de haberse
reservado éste al venderlas el derecho «personalisimo» de ejerci-
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tar tal accién, escritura que fué suspendida por el Registrador de
la propiedad de Chiva, «porque el retrayente adquirié el derecho
de retro que ahora ejercita siendo casado con ‘Elvira Carles La-
garda, y siendo thoy viudo no consta haberse hecho adjudicacién
expresa de dicho derecho real de retracto al liquidarse la sociedad
de gananciales con la citada Elvira Carles».

El Presidente de la Audiencia desestimd el recurso interpuesto
por el Notario, y la Direccién general confirma el auto apelado
con los siguientes fundamentos:

Conforme a lo prevenido en el articulo 1.412 del Cédigo civil,
el marido es el administrador de la sociedad de gananciales, y si bien
se extienden sus facultades a la enajenacién de esta clase de bienes,
sin necesidad del consentimiento de la mujer, no es admisible que
en los contratos que con relaciéon a los mismos realice pueda os-
tentar cardcter o representacién distintos del de tal administrador
de la sociedad, ni reservarse derechos o establecer estipulaciones a
su favor que supongan deliberada exclusién de la mujer o de sus
herederos.

Si el derecho a retraer, de indudable naturaleza real, correspon-
de, dentro del régimen econémico matrimonial, al cényuge a Guien
pertenecian privativamente los bienes enajenados, segiin los articu-
los 1.337 v 1.306 del Codigo civil, es incuestionable que, inscritos
los inmuebles a favor de la sociedad flegal de gananciales, debera
considerarse igualmente propiedad de la misma el derecho de re-
tracto establecido en la escrilura de venta de 20 de Abril de 1929,
y, por tanto, procedfa su inclusién en la liquidacién de 1a sociedad.

No es suficiente para destruir tal situacién civil e hipotecaria el
hecho de -que la cldusula en que se estipulé el retro consignase su
constitucidn con caricter «personalisimo» a favor del vendedor,
porque si al tiempo de calificar no era facil presumir la extensién vy
efectos que ahora se pretende conceder a aquella expresién, es for-
zoso reconocer que, partiendo del supuesto de que el marido no
podia establecer ninguna convencién -que perjudicase los derechos
de la mujer o herederos. pudo interpretarse el vocablo «personali-
simo» en el sentido de que sélo imponia una limitacién a la trans-
misibilidad intervivos del referido derecho v nunca con los fines y
trascendencia que se pretende obtener en la escritura de retroventa.

LI
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Se citan como vistas las Resoluciones de 21 de Febrero de 1889,
22 de Jwlio de 1910, 23 de Abril de 1919-y 5 de Mayo de 1932. La
segunda atiende al caso de que S¢ hubiera conswmado la venta por
transcurrir el plazo, quedando el comprador dueiio irrevocable de
lo verndido. Por ello, al comprar nuevamente el vendedor el inmuwe-
ble, realiza una adquisicion que no trag causa de la engjenacion
anterior ni de su caducado derecho de retracto, y que, como conse-
cuencia del estado matrimonial del adquirente v de la presuncion
legal, debe figurar entre los bienes de la sociedad conyugal.

Es digna también de mencidon la doclrina de la de 21 de Diciem-
bre de 1886, en la que se afirma que por el hecho de vender una mu-
jer casada una finca con pacto de reiro no picrde su cardcler de pa-
rafernal, y readquirida de nucvo en virtud de ese pacto, lo que es
ganancial es el precio invertido parg la vetroventa, pero no la mis-
ma finca. La primera de las conclusiones que preceden la confirma
con cardcter general la de 26 de Mavyo de 19235, al afirmar que cuan-
do los bienes son objeto de venta con pacto de retro y se ejercita el
derecho de retraerlos, se ha de entender que continuaron siempre
en la propiedad del vendedor para determinar su cardcter juridico.

La dltima de las Resoluciones citadas al principio (pdg. 617, ni-
mero g2 de esta REVISTA) sc refiere al paclo establecido al comprar
marido y mujer una finca, por mitad y pro indiviso, estipulando
que al fallecer uno de ellos habia de pasar al sobrevivienie la parte
del premuerto, pacto que se declara nulo, porque si se estima como
donacion, la prohibe el Codigo civil, y si se la considera como com-
praventa sujeta a condicion resolutoria, también s¢ opone a su va-
lidez el articulo 1.438 del mismo cuerpo legal.

La misma falta de eficacia merece ahora el pacto por el que el
vendedor se reserve el derecho «personalisimon, no como geregnte
de la sociedad conyugal, de readquirir ¢l inmueble, porque ello
equivaldria a alterar unglateralmente la condicion de genancial de
lo vendido, lo que no es licito, ni aun en virtud de pacto con el olro
conyuge, porque ello envolveria una donacion que la Ley prohibe.

Luis R. LuEeso,

Registrdor de la l'ropicdad



