Jurisprudencia de la Direccidn
de los Registros y del Notariado

COMPRAVENTA. REQUISITOS DE LAS CERTIFICACIONES DEL CONSEJO
DE FAMILTIA. LEGITIMACION DE FIRMAS. NO ES NECESARIO JUSTI-
FICAR EN LAS CERTIFICACIONES DE LOS ACUERDOS DEL (CONSEJO
DE FAMILIA LA NECESIDAD O UTILIDAT QUE MOTIVEN LAS ENAJE-
NACIONES DE BIENES DE MENORES, NI QUE SE HAGA CONSTAR QUE
EL ACUERDO SE TOMO POR MAYORfA, Y QUE EL NUMERO DE VO-
CALES EN LA REUNION FUE EL LEGAL, SINO QUE BASTA QUE SE
ACREDITE DEBIDAMENTE LA LEGITIMIDAD DE LA FIRMA DEL LLA-
MADO A CERTIFICAR Y QUE ESTE SE HALLA EN EL USO DEL CARGO.
Er REGLAMENTO NOTARIAL NO LIMITA NI ADSCRIBE LA FACULTAD
LEGITIMADORA A DETERMINADO TERRITORIO, CONDICIONANDOLA
SOLO CON LA EXIGENCIA DE SER CONOCIDA DEL NOTARIO LA FIRMA.

Resolucion de 7 de Junio de 1932. (Gaceta de 28 de Junio de 1932.)

En la villa de Cartaya, y ante el Notario de Gibraleén D. Abe-
lardo Carpintero Rodriguez, se otorg$ escritura, en la que, des-
pués de hacer detallada referencia de diversas transmisiones he-
reditarias, cuyo final viene a resolverse en quedar como unicos
herederos de dos mitades de fincas los hermanos dofia Alejandrina,
dofia Carmen, D. Alejandro, doiia Bella v dofia Josefa Verano
Diaz, las dos primeras por su propio derecho, representados los
otros tres, menores de edad, por D. Antonio Acosta Verano, pre-
via autorizacién del Consejo de familia y €l anuncio de la subasta,
y con la conformidad de los duefios de las otras mirtades de fincas,
venden su mitad indivisa a la tnica postora, dofia Florentina Abreu
Acosta.

El Registrador de la Propiedad de Ayamonte consigné en el
documento la siguiente nota :
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«Suspendida la inscripcién del presenie documento por los si-
guientes defectos: Primero. No justificarse que D. Bernardo
Conde Verano, como tutor de dofia Bella Conde Verano, estuviera
autorizado por el Consejo de familia, como dispone el nimero 10
del articulo 269 del Cédigo, para repudiar la therencia de su abuela,
dofia Marfa Josefa Oria Vdzquez, pues del certificado expedido
en Lepe el 22 de Febrero de 1929, por el que se dice presidente
del Consejo de familia de la misma, no resulta que €} acuerdo a
que el mismo se refiere tenga los requisitos legales exigidos por
el articulo 3o3 del Cdédigo civil, careciendo el mismo de autenti-
cidad, conforme a las doctrinas de la Sentencia del Tribunal Su-
premo de 22 de Junio de 1893 y Resolucidon de la Direccién de los
Registros de 20 de Marzo de 1893, pues aunque aparece en €l mis-
mo una diligencia firmada por el Notario de Gibraleén, extendida
en esta villa el 30 de Octubre de 1930, pretendiendo legitimar la
firma, ésta carece de validez por no taberse puesio la firma a su
presencia en la forma dispuesta por el articulo 337 del vigente Re-
glamento notarial de 7 de Noviembre de 1921, 'v, a mavor abun-
damiento, por carecer el Notario de Gibraleén de jurisdiccion
para legitimar documentos privados otorgados en Lepe, que co-
rresponde a otro distrito notarial, conforme al articulo 143 del mis-
mo Reglamento; y Segundo. Por las mismas razones legales ex-
presadas no aparecen justificados en forma auténtica los acuerdos
del Consejo de familia de los menorcs Alejandro, Bella y Maria
Josefa Verano Diaz para autorizar al tutor a la enajenacién de las
participaciones de los mismos, como determina el niimero 5.° del
articulo 269 del Cddigo civil, ni las causas de necesidad o utilidad
que el tutor ha debido hacer constar para didha autorizacién, como
dispone el articulo 270 del Cddigo citado, ni el anuncio de subasta
publica celebrada para la venta, como exige el articulo 272 del
mismo Codigo, pues los documentos’ privados que referentes al
primero y Gltimo extremos aparecen testimoniados en el docu-
mento presentado, y que estan firmados en Lepe, tienen las mis-
mas diligencias ilegales extendidas por el Notario de Gibraleén,
pretendiendo legitimar las firmas. Siendo los expresados defectos
gubsa-nables, no procede tomar anotacién preventiva por no ha-
berse solicitado.—Ayamonte, a 5 de Enero de 1931.n

En el recurso interpuesto por la compradora el Presidente de
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la Audiencia confirmé la nota del Registrador y la Direccion ge-
neral revoca el auto apelado con las siguientes consideraciones :

Con arreglo a lo previsto en el articulo 269 del ‘Codigo civil,
para enajenar o gravar 10s bienes de los menores o incapaces se
requiere la autorizacién del Consejo de familia, por causas de ne-
cesidad o utilidad, «que €l tutor hace constar debidamente, en vir-
tud de lo dispuesto en el articulo 270 del mismo Cuerpo legal.

Esto supuesto, no €s necesario, sin embargo, thacer constar en
las certificaciones de los acuerdos del Consejo de familia las cau-
sas de necesidad o utilidad que motiven las enajenaciones de los
bienes de los menores a que se refiere dicho articulo 270 del Cédi-
go civil, pues es bastante que este extremo conste debidamente en
las actas de las sesiones de los Consejos de familia, y sélo cuando
se suscite contienda ante los Tribunales de Justicia serd el momento
de justificar o probar que las causas de necesidad o urilidad se
hicieron constar en forma auténtica, asi como también si los acuer-
dos en general de dichos Consejos se tomaron o no en forma
legal.

En el caso de este recurso no puede tampoco ponerse en duda
que la certificacién de la autorizacién de referencia suscrita por el

_________ ¢ de familia no requiere, para que Se Con-
sidere auténiica, que haga constar que el acuerdo de los vocales
se tomé por mayoria, y que el nimero de los mismos en la re-
unién del referido Consejo era el legal, pues es suficiente que
todos estos requisitos consten en el acta correspondiente, ya que
son cuestiones que afectan al régimen interior del Consejo, bas-
tando con que en las certificaciones aparezcan los acuerdos, sin
entrar a detallar la forma en que se tomaron o adoptaron.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, y teniendo
en cuenta la doctrina establecida por este Centro directivo, deben
concederse plenos efectos a la certificacidn del presidente del Con-
sejo de familia, expresiva de las facultades concedidas al tutor
para otorgar las enajenaciones de bienes inmuebles, siempre que
se acredite debidamente la legitimidad de la firma del certificante
y que éste continda ejerciendo el cargo, cuyos dos extremos se
han acreditado en este recurso con las correspondientes certifica-
ciones, o sea en la repudiacion de lherencia hecha por el tutor,
serior Conde Verano, en nombre de la menor, dofia Bella Conde
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Verano, de fecha 22 de Febrero de 1929, pues aunque no se refiere
a una enajenacién, debe aplicarse idéntico criterio en este caso,
ya que para ambos actos se necesita la autorizacion del Consejo de
familia, segin el articulo 269 del Cédigo civil.

La venta de bienes de los menores D. Alejandro, dofia Bella
y dofia Maria Josefa Verano Diaz se ha llevado a efecto observando
los principales y fundamentales requisitos que deben observarse
en la celebracién de las subastas de la clase de las del recurso,
pues se determina en el anuncio el lugar de la celebracién, la si-
tuacién de las fincas, su extensién, examen del pliego de condi-
ciones, titulacién, etc., asi como en €l acta también se expresan
las condiciones esenciales que deben comprender, siendo por lo
tanto evidente que en el caso actual se ha observado, por lo me-
nos, €l minimum de requisitos que garantizan la seriedad del acto
de enajenacidén, como se declara en la Resolucién de 12 de No-
viembre de 1924. :

Con arreglo al articulo 327 del Reglamento notarial, los No-
tarios pueden dar testimonio de legitimidad de firmas de toda cla-
se de personas cuando las conocieren, y en el caso de este recurso
resulta indudable que el Notario de Gibraleén conocia a la persona
que presidia el Consejo de familia, puesto que las palabras «con-
sidero legitimas y de su puiio y letra la firmra y ridbrica que ante-
ceden...» lo demuestran con toda claridad.

Considerando que lo dispuesto en el articulo 337 del Regla-
mento referido se refiere a la legitimidad de firmas de toda clase
de personas, aun cuando no le sean conocidas las mismas, de ma-
nera que de lo que certifica ¢s de que a su presencia, en los docu-
mentos privados, se puso la firma por las personas que los ex-
tendfan.

Por dltimo, si atendida la finalidad de los testimonios de legi-
timidad de firmas, esto es, que hagan fe los documentos autori-
zados por Autoridades o funcionarios ptiblicos no notariales, por
la afirmacién de ser legitimas tales firmas, ha de entenderse que
lo son en el concepto que aparecen estampadas; es decir, en el
de la competencia de la Autoridad o funcionario respectivos para

~expedirlos, debiera negarse la posibilidad de legitimacién de fir-
mas—Como se niega para la legalizacidon—de funcionarios v Au-
toridades ejercientes fuera del distrito a que se estiende la fe del
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‘Notario legitimante, que no podria asegurar en cada momento
que aquéllos se hallen en el ejercicio de sus funciones, es lo cierto
que la practica contraria halla su fundamento en el texto de los
-articulos citados del Reglamento notarial, que no limitan ni ads-
criben la facultad legitimadora a determinado territorio, como li-
mitan la legalizante los preceptos que la regulan, condicionando
aquélla tnicamente a la exigencia de ser conocidas del Notario las
firmas que legitima.

COMPRAVENTA. NO HALLANDOSE INSCRITA EN FAVOR DE LOS VENDE-
DORES MAS QUE LA NUDA PROPIEDAD, NO ES POSIBLE INSCRIBIR
EN FAVOR DE LA COMPRADORA EL PLENO DOMINIO, COMO SE PRE-
TENDE. LA NOTA DE LA ABOGacfa DEL ESTADO AL PIE DEL DO-
CUMENTO, RELATIVA AL PAGO DEL IMPUESTO, NO EXIME DE LA
PRESENTACION DE LA CARTA DE PAGO. EN OTROS EXTREMOS DE
LA NOTA CALIFICADORA DEL REGISTRADOR, LA DIRECCION RATI-
FICA LA DOCTRINA DE LA RESOLUCION INMEDIATAMENTE ANTE-
RIOR.

.Resolucio"n de 10 de Junio de 1932. (Gaceta de 1.° de Julio de 1932.)

En escritura otorgada en Cartaya ante el Notario D. Abelardo
‘Carpintero Rodriguez, con residencia en Gihraleén, per la que
'los hermanos doiia Engracia, dofia Isabel y D. Bernardo Conde
Verano, éste como tutor de su hermana dofia Bella, menor de edad,
venden unas participaciones de casas a dofia Florentina Abreu
Acosta, el Registrador de la Propiedad de Aivamonte puso la si-
guiente nota:

«Denegada la inscripcién del presente documento, en cuanto
al usufructo de las participaciones que se venden en el mismo,
-conforme al parrafo segundo del articulo 20 de la ley Hipotecaria,
por figurar inscrito el usufructo de las mismas a nombre de doiia
Maria Josefa Oria Viézquez, persona distinta de los vendedores,
suspendiéndose la ‘inscripcidén en cuanto a la rotalidad de las trans-
misiones, conforme al articulo 248 de la ley Hipotecaria, por no
presentarse €l documento justificativo del pago del impuesto, no
obstante la nota de haberse satisfecho, que figura en el documen-
to, y con respecto a la venta de las participaciones de la menor
dotia Bella Conde Verano, por no aparecer justificade de¢ un modo
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fehaciente el acuerdo del Consejo de familia autorizando la ventar
de las mismas y la celebracién de subasta, conforme a los articu-
los 270 y 272 del Cédigo civil, pues los documentos privados que
a estos efectos aparecen testimoniados en la escritura estdn exten-
didos y firmados en Lepe y legitimados en Gibraleén por el No--
tario de esta ciudad, con infraccion manifiesta del articulo 337 del
Reglamento notarial y del 143 del mismo, por pretender hacer
extensivas sus funciones a actos realizados fuera de su distrito no-
tarial. Siendo el primer defecto insubsanable y subsanables los
demés, no se toma anotacién preventiva en cuanto a la nuda pro-
piedad objeto de la venta, por no haberse solicitado.—Ayamonte,.
a 20 de Febrero de 1931.» '

En el recurso interpuesto por la compradora el Presidente de
la Audiencia de Sevilla confirmé la nota del Registrador en lo re--
ferente a la falta de inscripcién del usufructo y a la no presenta--
cién de la'carta de pago; pero la revocd en cuanto a los restantes.
extremos, y la Direccién general confirma el auto apelado por am--
bos con los siguientes razonamientos :

Como los vendedores, en el caso de este recurso, sélo tienen
inscrito a su favor el derecho de nuda propiedad y no el pleno do-
minio sobre las participaciones en las dos casas que transmiten,.
no puede verificarse la inscripcién de este ultimo derecho a favor
de la compradora sin que previamente se inscriba en el Registro-
en cuanto a aquéllos, en virtud del principio del tracto sucesivo
en que se inspira el referido articulo 20 de la ley Hipotecaria, en
su péarrafo primero.

Por el mismo fundamento el expresado precepto legal hipote-
cario ha de aplicarse, en cuanto al derecho de usufructo vitalicio,
sobre las participaciones de las dos casas de referencia, que se en-
cuentra inscrito a favor de dofla ‘Maria Josefa Oria Vazquez.

Este Centro no puede resolver acerca de la pretensién que alega
la recurrente de que sélo se solicitd la inscripcién a favor de la
compradora del derecho de nuda propiedad, pues en el recurso-
gubernativo sélo pueden ser discutidas las cuestiones que se re-
lacionan directa e inmediatamente con la calificacién del Regis-
irador.

El hecho de estar anteriormente satisfecho el impuesto por la
transmisién de \que se trata, seglin aparecia de la misma escritura.
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por nota de la Abogacia del Estado, no eximia al solicitante de la-
inscripcién de la transferencia de presentar la carta o cartas de

pago, puesto que satisfecho €l impuesto por otra copia de la mis-

ma escritura la oficina liquidadora ya thabia facilitado la carta de

pago correspondiente a esa transmisién y su presentacion resulta

indispensable, conforme a Jo prevenido en los articulos 245 y 248,-
parrafos segundo y tercero de la ley Hipotecaria; 138 y 139 del

Reglamento del impuesto de Derechos reales, de 26 de Mayo-~
de 1927, o, en su defecto, la certificacién a que se hace referencia

en el primero de estos ultimos.

En cuanto a los otros defectos que se consignan en la nota del
Registrador procede ratificar la doctrina desenvuelta en la Reso--
tucién de 7 de los corrientes mes y afio en recurso interpuesto por
la misma recurrente dofia Florentina Abreu Acosta.

INFORMACION POSESORIA. NO PROCEDE DENEGAR LA INSCRIPCION DE
LA TRAMITADA ANTE EL JUEZ MUNICIPAL DEL PUEBLO DONDE SE-
HALLA SITA LA FINCA CUYA POSESION ACREDITA DEL AYUNTAMIENTO
DEL MISMO, A PRETEXTO DE FALTA DE IDONEIDAD Y COMPETENCIA, .
AL TRATARSE DE UN MONTE DE APROVECHAMIENTO DE TODOS LOS -
VECINUS Y SER TAMBIEN UNO DE ESTOQS EL JUEZ, PORQUE Wi £STE -
FUE RECUSADO, NI SE TRATA DE UN CASO DE COPROPIEDAD, NI
AUN DE COMUNIDAD.

Resolucion de 16 de Junio de 1932. (Gaceta de 8 de Julio de 1932.) -

En cl Registro de la Proptedad de Cafere se presenté a ins- -
cripcion un testimonio del expedienie por el que se acredita la.
posesidon en que el Avuntamiento de Henarejos se hafllaba de un
monte, tramitado en el Juzgado municipal del mismo pueblo.

El Registrador de la Propiedad denegé la inscripcién «por las .
razones siguientes : 1.* Haberse practicado la informacion ante el
Juez municipal de Henarejos, siendo asi «quc por tralarse de un
monte de aprovechamiento comunal del Municipio de Henarejos,
es el citado Juez, vecino del mismo, parte interesada en su pose--
sion, careciendo, por tanto, de la requerida idoneidad y compe-
tencia, a tenor del articulo 13 de la lev de Justicia municipal, en.:
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relacién con la causa octava del articulo 188 de la ley de Enjui-
.ciamiento civil ¥y Resolucién de lar Direccion general de los Re-
gistros dec 21 de Mayo de 1864. 2.* No acompanarse al expedienie,
ni relacionarse en él, el certificado de amiliaramiento a que se re-
fiere Ja regla quinta del articulo 93 de la ley Hipotecaria. Y sien-
do el defecto primeramente apuntado de naturaleza insubsanable,
-no proc'ede tomar anotacién preventivan.

El Presidente de la Audiencia de Albacete dicté auto decla-
rando no thaber lugar a denegar la inscripcién solicitada por el
primer motivo alegado en la nota que en su consecuencia revo-
-caba, debiendo extender el Registrador la procedente en cuanto
al segundo defecto, que no thabfa sido objeto del recurso, v la Di-
reccién general confirma el auto apelado con las siguientes con-
sideraciones :

Dentro de los limites precisamente marcados al recurso guber-
nativo por el articulo 124 del Reglamento hipotecario v del plan-
steamiento de la cuestién por el recurrente en su primer escrito,
ataiiente sélo al primero de los defectos sefialados en la nota puesta
al titufo, la cuestién, en esencia de naturaleza rituaria, consiste en
-determinar si el Registrador pudo o no dudar de la imparcialidad
-del Juez que en el expediente posesorio intervino.

Aun supuesto el interés directo del Juez en el expediente, no
puede decirse que careciera de competencia, desde €l momento en
que el parrafo segundo del articulo 392 de la Jey Hipotecaria es-
tableci6é .que si los bienes estuviesen situados en pueblo o término
-donde no thaya Juzgado de primera instancia se podrd acreditar
la posesién ante el Juzgado municipal respectivo; v determinan-
dose la competencia de los Juzgados—como dice el articulo 503
del citado ‘Reglamento—exclusivamente por la situacién de los
bienes objeto de la informacién, estando la finca en el término mu-
nicipal de Henarejos, €l Juez municipal aludido era el competente,
porque tenia jurisdicciédn para conocer del expediente, que por
aquella Lev le estaba atribuida, y le correspondia su conocimientn
con preferencia a los demas Jueces de su mismo grado, que son
los requisitos exigidos por el articulo 53 de la ley de Enjuicia-
miento civil.

Es indudable que el referido Juez, siendo compeiente, pudo
ser, conforme al articulo 188 y por la causa octava del articulo 18y



JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION 859

que el Registrador sefiala, recusado—va que la recusacién presu-
pone la competencia, como acertadamcente se indica en el auto pre-
sidencial—por parte legitima o con derecho a serlo. personada en
fos autos; pero no thabiéndolo sido, ni habiéndose abstenido de
su conocimiento, conforme al articulo 1go—de la ley Procesal ci-
vil. como los dos anteriores—, no existen términos habiles para
remediar. dentro de nuestras Leves adjetivas propiamente dichas,
aquel supuesto mal de la parcialidad, por lo que, ¥ buscando, sin
duda, el titular del Registro en la ley Hipotecaria aquel remedlo,
en funcién calificadora de legitimacién o legalidad, denegé la ins-
cripcién que como consecucncia de la aprobacién del expediente
se ordenaba, sin tener en cuenta que, en tal modo, no calificaba
la competencia del Juez, sino la que estimaba falta en su absten-
cién—cognitio causae—y que propiamenie no entraba en sus fa-
cultades.

Si el Registrador no puede dudar de la imparcialidad de los
funcnonarlos judiciales, debiendo limitarse, por regla general, a
calificar su competencia y la naturalcza del procedimiento, a ma-
yor abundamiento puede decirse que en los bienes comunales a
que el expedienie posesorio se contrae no se da un caso de copro-
piedad de los vecinos que en lo objetivo retdna los caracteres de la
propiedad, distinguiéndose de ella Unicamente por la pluralidad
_de sujetos, ni siquiera de comunidad de los demés derechos dis-
tintos del dominio, ni mucho menos de desmembracién de éste en
forma de propiedad dividida, sino que teniendo aquéllos su apro-
vechamiento comunal en la forma establecida principalmente en
las leves municipales, le es atribuida la inscripcién al Municipio
—como asociacion legal de las personas que residen en el término
municipal—o al Ayuntamiento, que es al que corresponde su re-
presentacion, ¥ que, como ‘Corporacién de derecho publico, queda
comprendidia en los articulos 21, 24 y 26 y sus concordantes del
Reglamento general para la ejecucion de la lev Hipotecaria; ar-
ticulos que, como es sabido, tienen su precedente en el Real de-
creto de 11 de Noviembre de 1864, posterior, como es visto, a la
Resolucién de 21 de Mavo del mismo ano, que al parecer fué ba-
sica en la posicién del Registrador en este recurso.
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PonER. EL MANDATARIO HA DE ATENERSE AL TENOR LITERAL DEL
MANDATO, Y ESTE HA DE SER ESPECIAL O EXPRESO PARA LOS ACTOS
DE RIGUROSO DOMINIO. DE DONDE SI EN EL NO SE LE FACULTA
EXPRESAMENTE PARA ELLO, NO PUEDE VENDER EN NOMBRE DEL
MANDANTE EL DERECHO DE RETRAER UNA FINCA ; DERECHO QUE,
ADEMAS, NO HAB{A NACIDO, NO LXISTfA EN EL PATRIMONIQO DE
AQUEL AL OTORGARSE EL PODER DE QUE PRETENDE HACERSE USO,
YA QUE LA FINCA FUE VENDIDA CON POSTERIORIDAD A DICHO OTOR-
GAMIENTO.

Resolucion de 7 de Julio de 1932. (Gaceta de 4 de Agosto de 1932.)

En el afio 1912 dofia Victoria Prieto y ‘Chozas, con licencia de
su marido, D. Francisco Fernandez Asenjo Pérez del Rio, con-
firi6 a éste, ante Notario, poder para vender determinadas fincas,
entre ellas las casas que poseia la mandante en San Fernando
(Cédiz).

La dofia Victoria Prieto Chozas, con autorizacién de su ma-
rido, vendid, reservandose el derecho a retraerla, una casa de di-
c¢ha ciudad de San Fernando, y en 21 de Marzo dltimo, y ante el
Notario de Chiclana de la Frontera, D. Eduardo Cobos Tornero,.
el Sr. Fernandez Asenjo, haciendo uso del poder arriba dicho de
su citada esposa, vende en nombre de ésta el mencionado derecho
de retraer.

El Registrador de la Propiedad de San Fernando denegé la
inscripcion, «por no estimarse suficiente para realizarla la escri-
tura de mandato en que el Sr. Ferndndez Asenjo funda su repre-
sentacién, y no procede anotacién de suspensiénn.

Interpuesto recurso a nombre del comprador, e! Presidente de
la Audiencia de Sevilla confirmé la nota del Registrador, v la
Direccién general confirma cl auto apelado, fundamentandolo asi:

Si ¢s cierto, segtn afirmd la Resolucién de 19 de Abril de 18gu,
que no la indole de los bienes, sino la importancia del acto—enaje-
nacién, transaccién, hipoteca, etc.—, es lo que ha servido de fun-
damento al principio de nuestro derecho thistérico, recogido por
el Cdédigo civil vigente en su articulo 1.713, de que para ejecutar,
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por otro, cualquiera de tales actos de riguroso dominio, se ne-
cesita mandato especial o expreso, v que, cn consecuencia, no
precisa que el poder especifique qué bienes han de ser enajenados,
hipotecados, etc., bastando 'que el poder autorice al mandatario,
de un modo expreso, para tales actos, no lo es menos que el man-
dante puede seiialar, segin lo realizé la doiia Victoria Prieto, qué
clase o cudles bienes son los que desea enajenar, hipotecar, etc., y
que en uno y otro caso €l mandatario tha de atenerse al texto lite-
ral—interpretacién filolégica, en el tecnicismo de los autores—del
mandato, siempre de interprelacién estricta, lo ‘mismo en cuanto
a la naturaleza de las facultades que confiere que respecto a los
bienes que constitiryen su objeto, como tienen declarado nuestro
Tribunal Supremo v rederadamente la Direccién general de los
Registros en sus fallos y Resoluciones.

Aplicando la doctrina abstracta que -queda sentada al concreto
caso dchatido en este recurso resulta evidente que, habiendo doiia
Victoria Prieto expresado en el mandato utilizado para la com-
praventa \que las facultades que delegaba cran precisamente las
de vender, absolutamente o con los pactos que el mandatario tu-
viese a bhien establecer, las fincas radsticas propias de la sefiora man-
dante, denominadas «Carbajal», con sus agregados, radicantes en
término de Puerto Real, v «Rozalejon, en el de Chiclana de la
Frontera, en la provincia de Céadiz, as{ como también todas las ca-
sas que dicha sefiora posee en San Fernando, de la misma pro-
vincia, es de todo punto incuestionable rque entre aquellas facul-
tades delegadas no puede estimarse comprendida la de vender el
derecho a retraer una de las casas posteriormente enajenada, con
pacto de retro, por la sciiora mandante, porque el derecho de re-
tracto es cosa enteramente distinta del objeto sobre el cual recae
v semejante derecho no puede confundirse con el inmueble mis-
mo vendido, a \que se contrafa el poder, y porque limitado éste,
no sélo por la indicacién nominativa a los inmuecbles que expresa,
sino a los que la mandante estuviese posevendo al otorgar el ins-
trumento en que el mandato se confirid, segiin demuestra el em-
pleo del presente de indicativo del verbo poseer, no puede, sin
violencia de la voluntad manifiesta de la otorgante y de las nor-
mas interpretativas, hacerse extensivo el ‘mandato a un derecho no
expresado en el instrumento y que no existia en el patrimonio de
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dofia Victoria al otorgarse aquél, por no haberse creado la relacion
juridica que le dié vida.

SEGREGACION DE FINCA. NO ES PROCEDIMIENTO ADECUADO EL SO-
LICITAR EN UNA ESCRITURA DE VENTA DE UNA PORCION DE FINCA
QUE YA NO EXISTE EN LA DE QUE SE SEGREGA, POR HALLARSE AGO-
TADA, LA PREVIA INSCRIPCION DE TAL PORCION COMO EXCESO DE
CABIDA, PORQUE S1 EL ERROR EN LA MEDIDA Y EQUIVALENCIA SE
PRODUJO AL PRACTICAR LA INSCRIPCION DE LA TOTAL, NO BASIA
EL CONSENTIMIENTO DEL COMPRADOR DE UNA DE LAS SEGREGA-
DAS, SINO QUE EL PROCEDIMIENTO ES EL SENALADO EN EL Ti-
TULO VII DE LA LEY HIPOTECARIA—ARTICULOS 2435 Y SIGUIEN-
TES—; Y SI, POR EL CONTRARIO, SE TRATA DE UNA DE TAN FRE-
CUENTES DISCREPANCIAS ENTRE LOS ASIENTOS Y LA DOCUMENTA-
CION CON LA REALIDAD, HABRA QUE ACREDITAR EN EXPEDIENTE
LA POSESION O EL DOMINIO DEL EXCESO.

Resolucidn de 28 de Julio de 1932. (Gaceta de 21 de Agoslo de 1932.)

En el Registro de la Propiedad de Figucras se hatllaba ins-
crita una finca, de cabida aproximada de cinco vesanas é 1og areas
37 centidreas, de cuya finca habia sido duefia dofia Ana Roquer,
y de la que su hijo, D. Vicente Sanz, hizo diversas porciones, .
que fueron segregadas y vendidas a diferentes personas: una,
en el afio 1923, de 81 4reas 37 centidreas, a D. Salvador Pi y Godd,
y otra, ¢l 31 de Diciembre de 1930, a D. Pedro Culubret y Camps,
de media vesana, o0 sea 10 areas 94 centidreas, indicandose en la
escritura primera—que agotaba la cabida que constaba en el Re-
gistro——que la difunta madre del Sr. Sanz thabia vendido priva-
damente, sin formalizarlo, al Sr. Culubret, las 10 areas g4 centi-
areas, o sea media vesana, por lo que en la venta al Sr. Pi v Godé
se habia dicho que lo que compraba-era el resto de la suerte—a
tenor del Registro y de las segregaciones, civilmente operadas—,
teniendo en cuenta que la medida superficial consignada aproxi-
madamente a la misma era de cinco vesanas y media y no de cinco
y que por ello pedia al Registrador thiciese constar el exceso de
cabida de la referida finca o su suerte total en cuanto a las 10 4reas
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04 centidreas, por cuanto que, segun la jurisprudencia hipoteca-
ria, no expresandose la cabida de modo cierto y concreto, podia
aumentarse, de acuerdo con la realidad, en una quinta parte. En
la misma escritura del aio 1930 el Sr. Pi y Godd presté su con-
formidad para que se hiciese la rectrfcacién en los asientos del
Registro, en la forma que fuese necesaria, aunque implicase mo-
dificacidén o cancelacién. '

El Registrador de la Propiedad de Figueras puso en el docu-
mento nota suspendiendo «mientras no se rectifique en forma le-
gal la cabida de la finca y se demuestre que es susceptible de nue-
vas segregaciones, pues la materia fué agotada en enajenaciones

sucesivas, no siendo ahora posible segregar las 10 4reas g4 centi--

areas objeto de la compra. La jurisprudencia hipotecaria citada
en la escritura se aplica dnicamente al caso de consiar inscrita
una finca con determinada cabida y venderse después con cabida
mayor, resolviendo las dudas relativas a la identidad del inmueble
en favor de la posibilidad de inscripcién; pero esa tolerancia del
Centro directivo no puede extenderse a casos como el presente,
donde no thay duda acerca de la identidad de la finca y no hay

B

osibilidad de segregar lo que ya esta segregado v distribuido -
p t=1 te) } D f-] .

¢uife varias personass.
Interpuesto recurso por €l Notario autorizante, D. Martin Mes-
tres Borrel, de Figueras, el Presidente de la Audiencia confirmé

la nota recurrida, declarando la Direccién general, al confirmar

el auto apelado, .que la escritura no se hailaba bien extendida, con .

las siguientes consideraciones :

Por darse en este recurso una de las tanias discrepancias que
existen en Ja realidad juridica y el Registro de acudir al principio
de especialidad como punto de mira, fundamentado en las ins-
cripciones de superficies descritas con precisidn, es necesario Te-
conocer que en la escrilura calificada no se limitaron sus otorgan-
res a practicar una segregacién, formando, con cardcter simple-
mente objetivo, de un trozo de la antigua finca otra independiente,
sino que complicaron el acto juridico en la misma contenido con
la solicitud de inscripcidn de un exceso de cabida no inscrita, que
no llega a la quinta parte de la que tenia la finca originaria, con

la venta privada del trozo segregado antes del agotamiento de su-
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. cabida, y con el consentimiento, para verificar tales operaciones,
del adquirente del resto de la extensién inscrita, planteando cues-
tiones en relacién con la nota puesta en el titulo, que por separado

- es conveniente examinar.

Aparle la cuestién de si expresada la medida superficial de una
finca debe considerarse tal circunstancia como esencial a los efec-
tos de'las inscripciones sucesivas 1y extenderse o no a ella la pro-
.tecci6én de la fides publica, es lo cierto que las decisiones de este
Centro directivo, que la Resolucién de 8 de 'Marzo de 189S recoge,
.se refieren a la inscripcion de fincas, en cuyas transmisiones se

. observaban diferencias de cabida, que hacian dudar de su identi-
dad, como cualidad de igualdad, que no puede darse en la segre-
gacidn, caracterizada precisamente por la alteracién en la unidad
del inmueble ; por lo cual ser4 necesario, en este caso, atenerse a
la regla general establecida en el parrafo primero del articulo 20
de la ley Hipotecaria, y exigir la previa inscripcién a favor del

1+ transmitente, como indispensable para provocar en la propiedad

-de la finca un resto constitutivo de la cabida \que se quiere trans-
mitir.

Aun entendiendo que lo que se pidié fué precisamente esa ins-
cripcién previa a favor del vendedor, o, si se quiere, a nombre de
la causante del mismo, a base del aumento de cabida, por recti-
~ficacién de los asientos del Registro, debe tenerse en cuenta: que
si el error que se queria rectificar se produjo, como afirma el Regis-
trador, en la inscripcién practicada a favor de D.* Ana Roquer

- —quiz4 por estimacidn equivocada de la equivalencia con la medi-
da usual en ¢l pais (vesanas)—, ni era ése el procedimiento, por
serlo el sefialado en el titulo séptimo de la ley Hipotecaria, ni bas-
taba el consentimiento de D. Salvador Pi y Godd; y que si, por el

..contrario, el error era debido, como dice el Notario en su ultimo es-

- <crito no a discrepancia entre los asientos y la documentacién, sino

. al que resulta después de contrastar la realidad de los thechos, me-

3 nos podria rectificarse—si emplearse puede tal palabra—por simples
manifestaciones, sobre todo después de thaber sefialado el Regla-
mento thipotecario tan claramente el camino para lograrlo, al esta-
~blecer que siempre que la medida de un inmueble, consignada en la
inscripcién, fuera menor que la realmente comprendida dentro de

* los linderos del mismo, el propietario podrd acreditar la posesion
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o el dominio del exceso, conforme a los correspondientes preceptos
de la ley Hipotecaria.

No existiendo elementos para determinar, ni aproximadamente
siquiera, la naturaleza, con relacidén al Registro, de la indicacién
que se dice hecha en la escritura de venta al Sr. Pi y Godé—fecha
18 de Junio de 1925—, de haber sido vendida privadamente por la
Sra. Roquer a ‘D. Pedro Culubret la finca objeto ahora de la es-
critura de 31 de Diciembre de 1930, es evidente que, agotada por la
venta que motivd la primera escritura la extensién superficial ins-
crita no puede existir duda en reconocer, supuestos la perfeccidn del
contrato privado v la posesién por el adquirente, que la transmi-
sién tuvo que verificarse por la tradicién ordinaria; y no habién-
dose llegado a la especial nacida de la inscripcién, estamos ante um
caso que sale fuera del marco hipotecario; el que, por su caracter
formal en el actual sistema, necesita tener por base la preexistencia
de derechos en los asientos registrales, que acrediten, «prima fa-
cien, que el derecho inscrito existe como resultado de una inscrip-
cién determinada y especial.

Por dltimo, si bien el consentimiento de D. Salvador Pi ¥y
Godd, como de la persona a cuyo favor esti inscrito el trozo de
finca que agot6 la cabida de la originaria, aun expresado en con-
tradiccién con la peticidn de inscripcidn del exceso, en cuanto im-
plique modificacién o cancelacién, impide, en cierto modo, el jue-
go del articulo 17 de la ley Hipotecaria, ello precisamente facilita-
ria la solucién si a tal consentimiento se hubiese dado una finalidad
determinada de cancelacién de una parte de su adquisicién—Ilas 10
4reas y 94 centidreas—por una cesidén o venta, con légica conse-
cuencia, sencillez y hasta ventaja econémica, que no se pueden en-
contrar en las varias manifestaciones—rectificacién, modificacién y
cancelacién—a que se extendi6é aquel consentimiento, que, por otra
parte, resta energias a la oposicién que pudiera encontrarse entre
las dos escrituras 1ltimamente citadas.

Luis R. LuEso,

Registrador de la Propiedad.
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