Jurisprudencia de la Direccidn
de los Registros y del Notariado

CESION DE CASAS BARATAS, RESULTA ACREDITADA LA CAPACIDAD DE
UN PRESIDENTE DE COOPERATIVA TENIENDO EN CUENTA QUE LOS
ESTATUTOS DETERMINAN LOS ACTOS O CONTRATOS PARA LOS QUE
SE LE CONFIERE EL MANDATO, Y PORQUE EN LA ESCRITURA SE ACRE-
DITA 1.A EXISTENCIA DE LA SOCIEDAD Y LA FACULTAD DE ACTUAR
DE AQUEL. SON DEFECTOS QUE IMPIDEN LA INSCRIPCION, LA CON-
FUSION EN EL CONTRATO, LA CONSTITUCION DE HIPOTECA SOBRE.
FINCAS POR QUIEN LAS TIENE YA CEDIDAS Y LA FALTA DE CLARIDAD
EN LA EXPRESION DEL CAPITAL, PLAZO Y FORMA DE REINTEGRO E.
INDETERMINACION DE LA PERSONA DEL ACREEDOR.

Resolucion de 18 de Mavo de 1933. (Gaceta de 1.° de Julio.)

En el Registro de la Propiedad de Le6n se presenté escritura:
autorizada jpor el Notario de dicha capital, sefior Gonzilez' Ralo-
mino, por €l calificada de cesidn de casas baratas, reconccimicnto
de crédito, fianza e hipoteca, por la que, primeramente, la Coepe--
rativa de "Empleados Municipales de Leén para la construccién
de casas baratas, representada por su Presidente, D. José Ove-
jero Abril, cede, en las condiciones que se expresan, el disfrute
desde luego de ocho de dichas casas, por ella edificadas, con tal,
caracter, sobre un solar o parcela en la Era del Moro, que a su
vez lle fue cedido por el Ayuntamiento de Leén a otros tantos.
beneficiarios, entre quienes fueron ya sorteadas, y la propiedad,.
segin se dice, a los que mediante el pago de las cuotas a la
Cooperativa lograsen la amortizacién del capital. que. costd la res~
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pectiva casa y Ja parte del capital e intereses con que cada una
.se halla afecta a un préstamo concedido para la construccidén por
.la Caja Provincial Leonesa de Previsién; se wreconoce después,
previa liquidacién definitiva, por la Cooperativa y beneficiarios a
favor de la Caja Leonesa de Previsién, el crédito dicho resuitan-
te de un documento privado, fijAndose las condiciones del reinte-
_gro de capital e intereses, a cuyo pago se obligan solidariamen-
te la Cooperativa y los beneficiarios mediante anualidades que
.se determinan para cada una de las casas; se garantiza a conti-
nuacion por el Ayuntamiento, en cumplimiento igualmente de an-
teriores acuerdos, la devolucion del crédito reconocido; y se cons-
tituye, finalmente, por la Cooperativa, una hipoteca que acepta don
Ricardo Pallarés Berjén, Presidente de la Caja Leonesa de Pre-
‘visién, sobre cada una de las casas edificadas y deslindadas ante-
-tiormente en la misma escritura como fincas independientes, por
da parte del capital del crédito que corresponde a cada una de
-ellas, segiin quedd, se dice, especihcado en el apartado correspon-
«diente de las estipulaciones.

El Registrador de 1a Propiedad denegd la inscripcién jpor los
siguientes defectos : Primero, por no resultar claramente de €l la
wapacidad de D. José Ovejero Abril para ceder las casas; se-
gundo, por los términos confusos e incoherentes en que dicha ce-
sién se hace; tercero, por constituir la hipoteca sobre las casas
la Cooperativa de Empleados Municipales de Le6n, después de
haberlas cedido, y cuarto, por no determinarse a favor de quién
se constituye la hipoteca, ni cxpresarse con la claridad necesaria
el capital que se trata de asegurar, ni la forma en que ha de ser
reintegrado ; declarando, ademds, que no jpareciendo subsanables
los defectos alegados, no procedia tomar anotacién jpreventiva.

Declaré el Presidente de la Audiencia inscribible la escritura,
v la Direccién General revoca el auto estimando la existencia de
llos defeclos segundo, tercero y cuarto de la nota del Registra-
-dor, y no la del primero, con los siguientes fundamentos :

En cuanto al primer defecto de los seiialados en la nota, la
doctrina juridica moderna, como algunos Cédigos, distingue ya
~con precisidén y como cosas distintas la representacién y el man-
-dato, admitiendo la posibilidad de representacién sin mandato v
e mandato sin representacién, es decir, segtiin que la legitimidad
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de la representacién externa aparezca unida a una facultad in-
terna de gestién de derecho material, o que a un poder de repre-
sentacién legal o nacido de determinadas relaciones juridicas (no
sélo del mandato, sino también, verbigracia, del arrendamiento
de obras y servicios, del contrato de sociedad, de la solutio, del
préstamo, donacidon, compraventa, arrendamiento de predios, et-
cétera), no corresponda derecho alguno de gestién :

Considerando que la de las personas juridicas es en principio
propiamente representacion sin mandato, pues lo mismo la au-
toridad o funcionario a quien por ley corresponda, que los ppre-
sidentes, directores o socios a quienes les estd conferida en las
sociedades particulares, necesitan justificar, ademds, en los ins-
trumentos publicos, hallarse facultados para llevar a efecto el acto
o contrato que pretenden celebrar con dicha representacién, y de
un modo expreso y especial tratandose de actos de riguroso do-
minio.

Sin embargo, esta exigencia, contenida en el articulo 1.713 de
nuestro Codigo civil, y motivada en un racional desco de-que,
por la importancia y trascendencia patrimonial de la gestién en-
comendada, fa voluntad del mandante quede fuera de toda duda,
puede y debe entenderse, en ldgica interpretacidon, cumplida, apar-
te el especial acuerdo corporativo, no ya sélo cuando en los Es-
tatutos o Reglamentos de una Sociedad se hallaren especificados
los actos o contratos para los que la representacién se confiere,
sino también cuando, conip en la escritura que motiva el recurso,
apareciendo por testimonio del Notario con wrelacién a los Esta-
tutos v Reglamentos de la Cooperativa, justificada la existencia le-
gal de ésta y la representacidn conferida al Presidente para la fir-
ma de los contratos que celebre, los llevados a cabo son de los
que indubitadamente constituyen el objeto a que la Sociedad por
su naturaleza se destina, y cuando, a mayor abundamiento, en la
pparte expositiva de la escritura se transcribe una certificacién del
Secretario de la Cooperativa, con referencia a un acta de la Junia
general expresiva del sorteo y posesion dada a los beneficiarios de
las casas que después se les ceden ante Notario.

Lo mismo la Ley de 1921 sobre Casas baratas, que el Real
decreto-ley de 10 de Octubre de 1924, que la modificé en algunos
de sus preceptos, establecen en su articulo 7.° que las casas po-
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drian ser construidas para habitarlas sus propios dueiios o para
cederlas gratuitamente, en alquiler o a censo, o en venta al con-
tado o a plazos, concepto este ltimo que se expresa después con
la frase «darlas en amortizaciénn, y se completa en el Regla-
mento con la exigencia de que se constituya en tal caso, como
garantia del pago, una hipoteca sobre la casa de que se trate, de-
biendo estipularse, de no constituirse 'a hipoteca, un compromiso
de venta que, después de haberse satisfecho todos los plazos, se
elevard a escritura piblica para que la compraventa quede con-
sumada.

La Orden de 28 de Julio de 1931 sobre Cooperativas del Ramo
de Casas baratas establece en su articulo 1.° que flas Cooperati-
vas con Estatutos aprobados con aquella calidad estan obligadas
por su propia naturaleza y fines a wender sus casas a sus socios
heneficiarios, determinando a continuacién el plazo para realizar-
lo y la libertad de fijar las condiciones de la venta, dentro de los
preceptos generales del derecho y sin contradecir ni enervar los
principios de la legislacién sobre casas baratas.

Aunque es inadmisible que en la escritura calificada se haya
pretendido sustituir, desatendiendo estos preceptos, el nombre de
un contrato tan caracterizado y tipico entre los onerosos como {o
es el de compraventa, sean cuales fueren las estipulaciones con
que se le condicione, y aunque examinadas éstas pudiera llegarsc
a la conclusién de que en el contrato configurado, y prescindien-
do del nombre con que se le designa, ya que la cesién jpor pre-
cio se asimila por el Cédigo y los autores a la compraventa, se
daban las notas esenciales de ésta con la modaliadd del precio apla-
zado y reserva de dominio, es lo cierto que, si bien el llamado.
pactum reservali dominii sustituye con igual finalidad y eficacia a
la garantia hipotecaria en las ventas con precio aplazado, hace
variar, sin embargo, la esencia del contrato al resultar objeto de
la transmision, no el derecho rcal de dominio, que queda en poder
del vendedor, sino otros limitativos de éste, segun corrobora el
Notario recurrente y confirma el auto presidencial al argumentar la
no necesidad de dar un nombre en la escritura al «complejon de-
recho real que dicen configurado «por desmembracién del domi-
nion, pueda o no encontrarse el nombre, como afirma el auto, en
el capitulo 2.°, titulo VI del libro segundo del Cédigo civil.
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Habldndose, ademds, en la escritura de la cesién del derecho
de disfrute, de la posesién v el goce, e incluso de una prohibicién
-de subarrendar, sin haherse dado las casas en alquiler, y de una
obligacién de jpagar el seguro de incendios, todo lo cual no se
ajusta, sino que contradice lo que preceptua la ‘legislacién sobre
casas baratas, es igualmente motivo de confusién y carece, por '
tanto, de las cldusulas en que se declara la naturaleza y extension
de los derechos y obligaciones que adquieren y contraen los otor-
gantes, constitutiva, a no dudarlo, de una de las formas extrin-
secas de las escrituras publicas.

A no menor confusion llevan, de un lado, la forma en que apa-
rece condicionada en la escritura a adquisicion de la propiedad
por los respectivos beneficiarios, 0 sea mediante pago a la Coope-
rativa del precioo cuotas de amortizacion, y a la Caja Provincial
Leonesa, ademéds, de la parte de capital e intereses con que las
casas se atectan al préstamo por ella concedido para su consuruc-
cién, y de otro, el hecho de constituirse hipoteca en garantia sola-
mente de este ultimo crédito y no del primero, sin expresarse tam-
jpoco con la claridad necesaria, ni por referencia siquiera a otras
secciones de! documento, extremos tan necesarios en este contrato
.como el plazo de duracion, el lugar y forma de pago, las cargas
en su caso, etc.

No menor impedimento para la inscripcién oponen los términos
contradictorios de la escritura, resultantes de la desmembracién
llevada a cabo del dominio de las fincas y de la constitucién pos-
terior de hipoteca por da Cooperativa solamente, sin que puedan
tenerse en cuenta las manifestaciones del Notario, tendentes a
aclarar la antinomia, puesto que la calificacién de los Registrado-
tes ha de fundarse en lo que resulte ciara y expresamente de las
mismas escrituras.

Luis R. LuEeso,
Registrador de la Propiedad



