Jurisprudencia de la Direccién
de los Registros v del Notariado

CANCELACION DE CENSO EN EJECUCION DE SENTENCIA. [LOS DOS DE-
FECTOS QUE EL REGISTRADOR SENALA EN EL MANDAMIENTO QUE
LA ORDENA: NO INSERTARSE LITERALMENTE LA SENTENCIA, NI
DESLINDARSE LA FINCA A QUE AFECTA LA CANCELACION, NO SOLO
HAN DEBIDO CALIFICARSE DI SUBSANABLES SI SE ESTIMABAN INSU-
FICIENTES PARA PRACTICAR LA OPERACION, TOMANDO, SI SE SOLI-
CITARA, ANOTACION PREVENTIVA, SINO QUE, ATENDIENDO A LOS DE-
MAS DATOS QUE CONTIENE EL DOCUMENTO, A LA CONCRECION DEL
OBJETO Y A LAS OTRAS CIRCUNSTANCIAS ESPEC{FICAS DE LOS TiTU-
LOS, QUE NO HACEN POSIBLE LA DUDA RESPECTO DEL DERECHO QUE
SE TRATABA DE EXTINGUIR, NO SON IMPRESCINDIBLES.

Resolucion de 9 de Noviembre de 1934. (Gaceta de 24 de No-
viembre.)

En mandamiento presentado en el Registro de la Propiedad
del Norte, de Barcelena, en el que transcribia auto que en ejecu-
cién de sentencia habfa dictado el Juzgado Municipal de Santa
Coloma de Gramanet, en que se ordenaba la cancelacion de las ins-
cripciones de un censo. que se declaraba extinguido por jprescrip-
cién, recayd nota que dice asi:

«No admitida la cancelaciéon ordenada en el jprecedente manda-
miento por no insertarse literal la sentencia de cuyo cumplimiento
se trata, ni deslindarse la finca a que afecta, pot lo cual no es posi-
ble identificarla, ni calificar cumplidamente el documento, ni tomar
anotacidén preventiva aunque se solicitase» ; nota que fué reprodu-
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cida con fecha 7 de Octubre del repetido afio 1933, ante la nueva
presentacién del documento el dia 5 del mismo mes y afio.

El Presidente de la Audiencia revocd la nota de! Registrador,
auto que confirma la Direccién general, fundamentandolo asi :

Siendo la nota calificadora la base esencial del juicio que haya
formado el Registrador sobre la improcedencia del asiento solici-
tado, comoquiera que la calificacion que ha originado este recurso
se halla limitada a no insertarse literalmente la sentencia de cuyo
cumplimiento se trata, ni deslindarse la finca a que afecta el censo
cuya extincién en lla misma se declara, a tales cuestiones dehe limi-
tarse esta resolucién, sin entrar en otras, que aun formuldndose
peticiones concretas sobre ella no cabrian dentro de la naturaleza
del mismo.

Dejando sentado ante todo que los dos defectos expresados de-
bieron ser calificados de subsanables, por referirse a la estimacién
de la insuficiencia del documento para jpracticar la cancelacién que
se ordenaba, tomdndose la correspondiente anotacién preventiva,
si asl se hubiese solicitado por el interesado, es indudable que el
mandamiento presentado, por los datos que contiene respecto al
procedimiento seguido, por la sencillez del mismo, por la concre-
cién del objeto a que se refiere y por las formalidades con que apa-
rece revestido, satisface cumplidamente las exigencias del jprincipio
de legalidad, dentro de las facultades de los Registracores en la ca-
lificacién de los documentos judiciales.

Sin perder de vista §a importancia que la finca uiene en nuestro
sistema y la conveniencia de una prueba auténtica de la identidad
de! objeto en que los linderos es circunstancia primordial, es evi-
dente que no jpuede estimarse Unica y ser posible prescindir de ellos
en determinados casos en que las demdas circunsiancias especificas
de los titulos, en relacién con los asientos que deben producir, al
no poderse dudar del derecho de que se trata, no los hacen impres-
cindibles.

ADJUDICACION DE FINCA EN JUICIO EJECUTIVO ORDINARIO. EL DEFEC-
TO DE NO HABER DETERMINADO EN LA ESCRITURA DE CONSTITU-
CION DE HIPOTECA QUE EL VALOR QUE SE ASIGNABA A LAS FINCAS
HAB{A DE SERVIR DE TIPO PARA LA SUBASTA, DEBE ENTENDERSE SU-
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PLIDO POR EL AVALUO QUE SE HIZO EN EL PROCEDIMIENTO. NO ES
DEFECTO EL NO HABER NOTIFICADO EL PROCEDIMIENTO A UN ANO-
TANTE DE EMBARGO, PORQUE EN ESTA CLASE DE PROCEDIMIENTO LA
NECESIDAD DE AVISARLO A LOS ACREEDORES HIPOTECARIOS, NO HAY
RAZON PARA AMPLIARLA A LOS ACREEDORES PERSONALES, COMO
OCURRIR{A SI SE TRATASE DEL JUDICIAL SUMARIO DEL ART. 131. ES
UNA EXIGENCIA QUE NO PUEDE APOYARSE EN PRECEPTO LEGAL AL-
GUNO, LA DE HABER DE CONSTAR EN EL AUTO LA FECHA DE LOS
TRAMITES ESENCIALES DEL PROCEDIMIENTO SEGUIDO. Topo ELLO
SIN CONTAR CON QUE, TRATANDOSE DE FUNDAMENTOS DE LAS PRO-
VIDENCIAS Y DEL ORDEN DEL PROCEDIMIENTO, NO INCUMBE AL RE-
GISTRADOR SU EXAMEN Y CALIFICACION,

Resolucion de 12 de’ Nodiembre de 1934. (Gaceta de 27 de No-
viembre.)

En procedimiento de juicio ejecutivo se dictd auto adjudican-
do, jpor falta de postores en la primera subasta, las fincas al ejecu-
tante, y jpresentado el correspondiente testimonio en el Registro
de la Propiedad de Las Palmas, fué inscrito en cuanto a una finca
en ¢! radicante, poniendo el titular del de Guifa’en el documento
nota denegatoria por los siguientes defectos :

«1. Porque ftos valores seiialados a las tincas de este distrito
hipotecario en este testimonio no son conformes con los que cons-
tan en las inscripciones como tipos de subasta.

2. Por no expresarse la fecha de los tramites esenciales del
procedimiento ejecutivo, lo que impide hacer constar en la inscrip-
cién, con’la debida claridad para los tercesos, que el procedimiento
se ha observado.

3.° Por no constar la notificacién del procedimiento a D. Do-
mingo Martinez Saavedra, que tiene a su favor una anotacién de
embargo sobre las mismas fincas.

4.° Por haberse infringido el articulo ¢9.° de la ley del Timbre,
al expedirse el testimonio en papel de 1,20 pesetas, con infraccién
de lo dispuesto en los articulos 64 y 15 de dicha Ley.

ILa naturaleza de los defectos sefialados con los nimeros 1 a 3
impide practicar anotacién preventiva, aunque se solicitase, y el
cuarto lo impediria también de no haberse subsanado ppor el reinte-
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gro posterior, sin perjuicio de la responsabilidad que proceda ppor
la inobservancia de la ley del Timbre.»

La Direccién general confirma la revocacién que de esta nota
habia acordado el Presidente de la Audiencia, razon4dndolo asi:

En cuanto al primer defecto, si en la escritura y en su estipu-
lacién décima se expresaron los valores que las partes asignaban
a las fincas hipotecadas, al no fijarse al propio tiempo que jpor tales
cantidades debian, en su caso, salir a publica licitacién y constar,
en cambio, en el testimonio del auto de adjudicacién haberse jpro-
cedido al «avaldon de las fincas especialmente hipotecadas y em-
bargadas, debe entenderse cumplido el jprecepto aplicable del ar-
ticulo 1.494 en relacién con el 1.483 de la ley de Enjuiciamiento
civil,

Respecto al defecto segundo, no puede serlo, desde el momento
que no hay precepto legal que justifique la exigencia del Registra-
dor de que consten en el auto cuestionado las fechas de los trami-
tes a que en él se alude; consignandose, por otra parte, las circuns-
tancias precisas jpara fla inscripcién, conforme a lo establecido en
el articulo 9.° de la ley Hipotecaria, entre ellas las fechas de la es-
critura de hipoteca y de la adjudicacién.

Por lo que respecta al tercer defecto, seguido para e] cobro del
crédito hipotecario el procedimiento del juicio ejecutivo ordinario,
conforme dispone el articulo 203 del Reglamento para la ejecucion
de lla ley Hipotecaria, procede se observen en él, en primer térmi-
no, los ppreceptos del titulo XV dei libro Il de la ley de Enjuicia-
miento civil, no modificados expresamente jpor la legislacién hipo-
tecaria, y en segundo lugar, las disposiciones complementarias de
esta legislacién, cual la contenida en la regla 2.* del articulo 151
del Reglamento, respecto a consecuencias cancelatorias de inscrip-
ciones hipotecarias y anotaciones de embargo posteriores en fecha
a la inscripcién de hipoteca en cuya virtud se despacha la ejecu-
cion.

En virtud de tal principio, la aplicacién del articulo 1.490 de la
ley Procesal civil, que ordena en términos claros y precisos la pre-
via notificacién sélo a los segundos o jposteriores acreedores hipo-
tecarios, en el caso de ejecucidén instada por un primero, a ios efec-
tos de intervencidon en el avalio y en la subasta, no consiente, a
pretexto de comyplementacion y correccién, se haga extensivo ese
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derecho y privilegio a los acreedores personales con anotacién pre-
ventiva de embargo, como seria procedente en el caso de haberse
seguido el procedimiento judicial sumario recrulado en el articu-
lo 131 de la ley Hipotecaria. _

Ni siquiera puede inducir a esta errénea doctrina sostenida por
el Registrador la interesante reflexién de que, en otro caso, la sub-
siguiente cancelacién de las anotaciones de embargo se harian a
espaldas de los anotantes y sin garantia alguna jpara el derecho de
éstos, ya que, en rigor, hecha la adjudicacién, este derecho—ver-
dadero ius ad rem—de los anotantes posteriores, como el de los
acreedores con ulteriores hipotecas no canceladas, queda caducado
y no precisa del consentimiento de sus titulares la cancelacién dc
tales asientos, ya que la garantia que la ley concede a aquéllos es
otra, y estaria, en su caso, en las disposiciones de llos articulos 1.516
y siguientes de la ley rituaria civil.

Esta interpretacién la confirma de modo terminante la senten-
cia del Tribunal Supremo de 30 de Mayo de 1903, que declard
que, segun los términos literales, claros y precisos del articulo 1.490
de la ley de Enjuiciamiento civil, Unicamente los acreedores con
segundas o posteriores hipotecas no canceladas tienen derecho a
intervenir, si les conviniere, en el avalio y subasta de los bienes
contra los que se procede a instancia de un ejecutante, y que el
fundamento del derecho hipotecario tiene un caracter privilegiado
que no alcanza al de los demdas acreedores, doctrina seguida por
la Resolucién citada de 23 de Noviecmbre de 1912, sobre antece-
dentes legales anteriores a la reforma hipotecaria de 1909.

Todavia, prescindiendo de cuantc va dicho, y como conclusién
general de estas cuestiones, cabe decir que no corresponde a los
Registradores de la Propiedad examinar los fundamentos de las
providencias judiciaies, ni si se ha guardadc e' orden riguroso del
procedimiento, siempre que éste sea el propio de la naturaleza u
objeto de las mismas, doctrina corroborada, entre otras, por las
Resoluciones de 18 de Agosto de 1go2, 17 de Agosto de 1907, 14 de
Marzo de 1910 v 26 de Noviembre de 1917.

Por dltimo, dados los términos en que se desarrolld el recurso
no es procedente tratar del cuario de los defeclos incluidos en la
nota del Registrador.
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CANCELACION DE CENSO EN EJECUCION DE SENTENCIA. LOS DOS DEFEC-
TOS QUE EL REGISTRADOR SENALA EN EL MANDAMIENTO QUE LA OR-
DENA : NO INSERTARSE LITERALMENTE LA SENTENCIA, NI DESLIN-
DARSE LA FINCA A QUE AFECTA LA CANCELACION, NO SOLO HAN DE-
BIDO CALIFICARSE DE SUBSANABLES SI SE ESTIMABAN INSUFICIENTES
PARA PRACTICAR LA OPERACION, TOMANDO, SI SE SOLICITABA, ANO-
TACION PREVENTIVA, SINO QUE, ATENDIENDO A LOS DEMAS DATOS
QUE CONTIENE EL DOCUMENTO, A LA CONCRECION DEL OBJETO Y A
LAS OTRAS CIRCUNSTANCIAS.ESPECIFICAS DE LOS TITULOS, QUE NO
HACEN POSIBLE LA DUDA RESPECTO DEL DERECHO QUE SE TRATABA
DE EXTINGUIR, NO SON IMPRESCINDIBLES.

Resolucidon de 16 de Noviembre de 1934. (Gaceta de 29 de No-
viembre.)

Los antecedentes esenciales del recurso, la nota calificadora del
Registrador, las alegaciones en el mismo formuladas y la decisién
del Presidente de la Audiencia son iguales a los que han motivado la
Resolucién de g del mismo mes (que se inserta en este nimero), por
lo que se ratifica la doctrina que en ella se desenvuelve.

INSCRIPCION DE CONDICIONES EN LOS CONTRATOS. L.AS ESTABLECIDAS
COMO ADICION DE UN CONTRATO DE COMPRA DE UN TERRENO, POR
LAS QUE LOS COMPRADORES SE OBLIGAN A QUE EL SOTANO Y LA PLAN-
TA GENERAL DE UNA CASA A CONSTRUIR SE DESTINEN SIEMPRE A USOS
INDUSTRIALES, Y QUE LOS OPERARIOS QUE HUBIESEN DE TRABAJAR
EN LA INDUSTRIA QUE SE ESTABLECIESE SE ELIGIERAN EN LA FORMA
QUE SE DETERMINA, NO SON INSCRIBIBLES, PORQUE, APARTE LA NA-
TURALEZA CLARAMENTE PERSONAL DE LA SEGUNDA, LA PRIMERA ES
DE DUDOSO CARACTER REAL, POR NO CONCURRIR EN ELLA LOS CA-
RACTERES PRIVATIVOS DE LOS DERECHOQS REALES.

Resolucidn de 23 de Noviembre de 1934. (Gaceta de 13 de Diciembre.)

Otorgada ante el Notario de Villafranca de Oria, D. Silverio Do-
minguez de Vidaurreta, escritura por la que una jpersona vende a
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otras tres un trozo de terreno, los mismos otorgantes pactan €n otra
adicional, ante el sustituto de aquél, D. Mariano Permisidn Pérez
de Laborda: a) Que los compradores se obligaban igualmente a
que los operarios que hubieren de trabajar en la industria que
se estableciese en la expresada parte del edificio habian de ser
elegidos hasta un 8o por 100 entre los vecinos de Villafranca de Orria,
salvo el personal especializado, que jpodia ser nombrado libremente.
Y se solicitaba por ambas jpartes del Registrador de la Propiedad
que hiciera constar dichos jpactos en la inscripcién de la finca como
condiciones de la venta, practicando a tal fin los asientos que fueran
necesarios. :

El Registrador de la Propiedad de Tolosa denegé la inscripcién
por considerar dichas condiciones de cardcter personal, y por conse-
cuencia, no inscribibles. Confirmé esta nota el Presidente de la Au-
diencia, y la Direccién general confirma el auto apelado, con los si-
guientes fundamentos :

LLa cuestién bdsica a decidir en este irecurso gubernativo es la
determinacién de la trascendencia real o personal que tenga la es-
tipulacién primera de las contenidas en la escritura autorizada en g
de Enero del corriente afio ante el Notario D. Mariano Permisan
Pérez de Laborda, como sustituto de D. Silverio Dominguez de
Vidaurreta y, en consecuencia, si el documento indicado se halla o
no extendido con sujeciéon a las formalidades y prescripciones le-
gales a los efectos de su inscripcién en el Registro.

La limitacién impuesta a los compradores—destinar en todo
tiempo dos plantas del edificio que se construyese sobre el terreno
vendido a usos industriales—crea una figura cspecial de dudoso
. caracter real, porque no jparece concurrir en ellas las caracteristicas
que son privativas de los derechos reales, ni se determina en qué
modo el incumplimiento de lo pactado puede afectar a la finca ; po-
niéndose de relieve con mayor claridad el cardcter personal en la
obligacién expresada con la letra b) sobre eleccidn del personal que
haya de trabajar en la industria entre los vecinos de Villafranca de
Oria en la proporcidn citada.

La restriccion establecida al ejercicio de las facultades dominica-
les de los adquirentes permitirfa con dificultad s.tuar la figura de
que se trata entre los Derechos reales limitativos del dominio, aca-
so entre las servidumbres personales a que se refiere el Cédigo ci-
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vil, ¥ si ello no constituiria obstaculo jpara lograr la inscripcion
en el Registro en sistemas mas jprogresivos, como el aleman, ofre-
ceria graves dificultades en el nuestro por el caracter excepcional de
la obligacién de hacer impuesta a los propietarios sirvientes, la in-
determinacién de los titulares, el objeto de la convencién, gravarse
una finca a construir, y el momento en que se pactaron las referidas
estipulaciones.

La posibilidad de declarar inscribiblie la escritura motivo de este
recurso, de conformidad con lo establecido en el articulo 14 del Re-
glamento hipotecario, y al amparo del criterio de numerus apertus,
resulta eliminada en este caso porque, segun ha reconocido la ju-
risprudencia de este Centro, tal doctrina no puede autorizar la cons-
titucién de cualquier relacion juridica inmobiliaria con el caracter y
efectos de un derecho real, ni significa que la voluntad pueda con-
figurar situaciones hipotecarias contra los preceptos civiles que im-
piden la amortizaciéon de la propiedad inmueble, ni justifica la crea-
cion de tipos contradictorios de servidumbres.

Luis R. LuEso,

Reyi:irador de la Propedad



