Jurisprudencia de la Direccién
de los Registros v del Notariado

PRreviA INSCRIPCION., HONORARIOS. NO ES APLICABLE LA EXCEPCION
CONTENIDA EN EL NUMERO PRIMERO DEL ARTICULO 20 DE LA LEY
HIPOTECARIA (RATIFICACION DE CONTRATOS PRIVADOS) CUANDO SE
HALLAN INSCRITAS LAS FINCAS A FAVOR DE LA SOCIEDAD CONYU-
GAL, OTORGA Y FIRMA EL CONTRATO PRIVADO SOLO EL MARIDO, Y
FALLECE SU ESPOSA ANTES DE RATIFICARLO, PORQUE NI ESTA FIRMO
NI HAY FECHA CONTRA TERCERO, NI AQUEL SIGUE REPRESENTANDO
LA SOCIEDAD CONYUGAL. ESTA, POR TANTO, BIEN PRACTICADA, CO-
MO NECESARIA, LA PREVIA INSCRIPCION A FAVOR DEL MARIDO E HI-
JOS. Y BIEN HECHA LA REGULACION DE HONORARIOS DE TALES INS-
CRIPCIONES.

Resolucidn de 17 de Junio de 1931. (Gaceta de 22 d‘e Julio de 1931.)

‘Don Gregorio 'Rodriguez Sdez y sus cuatro hijos presentaron
instancia en la Direccién general impugnando los honorarios de-
vengados por el Registrador de la Propiedad de Arévalo al prac-
ticar éste, previas inscripciones a favor de los mismos, como su-
cesores de los derechos hereditarios de dofia Eugenia ‘Hernani, es-
posa y madre, respectivamente, de aquéllos, sobre fincas inscri-
tas en favor de la disuelta Sociedad conyugal, y.que habfan sido
vendidas en contrato privado, firmado sélo por él marido duran-
te matrimonio, como trdmite previo para poder verificar la ins-
cripcién a favor del comprador de la escritura de ratificacién.
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El Presidente de la Audiencia informd que la impugnacién de
honorarios constituia un expediente de la indole de los de que-
ja, que unicamente puede ser planteado cuando la regla arance-
laria tomada por base no est4d conforme con la calificacion verifica-
da, sin que sca viable interponer un recurso de impugnacién ne-
gando la calificaciéon o indole registral de una transmisién, esti-
mando que procedia denegar la regulacién de thonorarios solici-
tada, indicando al recurrente la pertinencia de recurrir conira las
inscripciones practicadas, en forma reglamentaria.

La Direccién general acuerda declarar bien hecha la regula-
cién de honorarios, con los siguientes apoyos legales:

Los expedientes de impugnacién de honorarios—de significa-
cion distinta a los recursos de queja—, no sélo se pueden producir
por exceso en la aplicacion de los tipos del Arancel, sino tam-
bién por la praciica de operaciones innecesarias, que a los fines
de su retribucién tienen neccsariamente que examinarse, aparte
la posibilidad de hacer uso, en todo caso, de la funcidn interpre-
tativa que siempre tiene atribuida este Centro directivo.

En tal supuesto y limites, es indudable que la excepcién del
articulo 20, nimero 1.°, de su parrafo penultimo, tiende a evitar
inscripciones e objetividad formularia, porque los herederos, al
ratificar el documento privado, no hacen otra cosa que cumplir la
obligacién personal—en forma aniloga a la que emplearia su cau-
sante si viviera—de perfeccionar el contrato para que pueda prac-
ticarse la inscripcién a nombre del adquirente, por lo cual es noto-
ria su inaplicacién al caso en que siendo la causante una mujer
casada, otorgé y firmé el contrato privado su marido, como repre-
sentante de la Sociedad legal de gananciales, ya que, en definitiva,
la fecha frente tercero ha de computarse desde la muerte del fir-
mante.

Por no existir inscripciones especialmente extendidas a favor
de la propia Sociedad de gananciales, independientemente de los
cényuges, al disolverse aquélla pierde el marido el caracter de re-
presentante de la misma, sin que los herederos de la mujer queden
subordinados, como ésta se hallaba, a la autoridad marital, confor-
me implicitamente se reconoce en el supusto séptimo de las ope-
raciones particionales al autorizar los therederos al marido para
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otorgar la escritura; quedando, en realidad, el documento de la
venta a plazos, reducido a un antecedente sin virtualidad alguna vy
sirviendo la escritura de documento complementario para las ins-
cripciones que se hicieron.

En cuanto a la graduacién de honorarios, al aplicar el Regis-
trador la regla 12 de las generales del Arancel, el impugnante no
aporta prueba alguna, argumentando sobre meras presunciones,
que quedan desvirtuadas por las certificaciones acompaifiadas por
dicho funcionario, de las que aparecen justificadas las valoracio-
nes como base para la aplicacion de la norma arancelaria.

COMPRAVENTA., NO ES INSCRIBIBLE CUANDO EL VENDEDOR ESTABLECE
LA CONDICION DE QUE SI LA MENOR A LA QUE, REPRESENTADA-
POR SU MADRE. HA VENDIDO UNA CASA FALLECE SIN SUCESION, SE
ENTIENDA HECHA LA VENTA A LOS NIETOS QUE PUDIERA TENER DI-
CHO VENDEDOR, POR TRATARSE DE PERSONAS INCIERTAS Y FALTAR
EL PRECIO Y LA CAUSA.

Resolucion de 2 de Julio de 1931. (Gaceta de 6 de Agosto de 1931.)

El Notario de Alburquerque, D. Isidro Villarreal, autorizé es-
critura por la que D. Damidn Rodriguez Conde vendié a doiia
Feliciana Bejarano, en representacién de su hija natural recono-
cida, Florencia ‘Manuela, de seis afios de edad, una casa en precio
recibido, y en la que se hace constar: «IIl. El vendedor se reserva
durante los dfas de su vida el usufructo y libre administracién de la
expresada- finca, no entrando la compradora en posesién de ella has-
ta después de ocurrir el fallecimiento del vendedor. IV. Es condi-
cién precisa vy pactada de esta venta que si la compradora fallecie-
se sin sucesién, dicha venta se entenderd hecha a los nietos que
pudiera tener el vendedor, D. Damiidn Rodriguez Conde.n

E1 Registrador de la Propiedad de Alburquerque puso en ella
nota denegéandola, «porque adolece de los siguientes defectus insub-
sanables : Primero. Que dofia Filomena Bejarano Morales, al com-
prar representando a su hija menor de edad, acepta una condicign
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tan gravosa para ésta, la comprendida en el ntimero cuarto de la
escritura, que estimo indispensable para ello la autorizacién judi-
cial. Y segundo. Que del nimero cuarto de la escritura surgirs,
tan pronto como fallezca sin sucesién la menor Florencia Manuela
Bejarano Morales, una venta sin precio ni causa, ni compradores
conocidos.»

En el recurso interpuesto por el Notario, el Presidente de la Au-
diencia de Caceres declar6 que dicha escritura no se hallaba exten-
dida con sujecién a las formalidades legales, v la Direcciédn general
confirmé el auto apelado con los siguientes fundamentos :

En cuanto al primer defecto, por gravosa que sea la condicién
impuesta a la compradora en la cldusula cuarta d» la escritura cali-
ficada, nunca puede justificar la exigencia de la autorizacién judi-
cial, en analogia con lo dispuesto en el articulo 164 del Cédigo ci-
vil, puesto que los bienes recibidos, ¢, mejor dicho, los Dere-
chos reales sobre ellos constituidos son iransferidos por el compra-
dor con la limitacién implicita en el juego de la condicidn resolu-
toria, v esta deductio, al impedir que ingrese en el patrimonio de la
menor la nuda propiedad incondicionada, lhace innecesario un
acto de disposicién sobre inmuebles por parte d2 su madre para la
perfeccion v consumacién del contrato.

La consignacién en la escritura calificada de un beneficio a
favor de los nietos del vendedor podria ampararse bajo las normas
que rigen las estipulaciones a favor de terceras personas si reuniera
las caracteristicas que la doctrina maderna desarrolla sobre la ba-
se del articulo 1.257 del Cédigo civil; pero la figura en este re-
curso discutida no es inscribible en el Registro de la Propiedad, |
primero, porque atribuve el’cardcter de compradores, si la menor
talleciera sin sucesién, a personas cuya existencia es incierta; se-
gundo, porque aun en el caso de que llegasen a existlir, nada se
sabe sobre las circunstancias que habia de tener esa compraventa
ni presente ni futura, as{ como tampoco sobre las personas con quie-
nes deberfa ser concertada; tercero, porque el destino del precio
recibido por el vendedor queda tan oscuro, que si se entiende pa-
gado de un modo irrevocable, la futura venta carecerd de precio
si ha de seguir la marcha trazada por la condicién a que alude el
Notario recurrente, deberd ser reembolsado, y si ha de repetirse

1
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en la venta formalizada por los nietos, plantea nuevos problemas,
y cuarto, porque las reflexiones que hace el mismo fedatario so-
bre los ocultos motivos que haya tenido el vendedor para celebrar
tales pactos, ni son pertinentes, dado el silencio del documento re-
dactado, ni han de servir al tercero que contrate sobre la fe del Re-
gistro con la compradora.

ANOTACION DE SECUESTRO. LA TOMADA A FAVOR DEL Banco HipoTE-
CARIO DE Esrafa CREA UN ESTADO DE DERECHO QUE EXCLUYE, POR
PARTE DEL DEUDOR, TODO ACTO TRASLATIVO DE DOMINIO SIN OB-
TENER EL PREVIO CONSENTIMIENTO DE DICHA SOCIEDAD.

Resolucion de 3 de Julio de 1931. (Gaceta de 24 de Agosto de 1931.)

Ante el Notario de Madrid, don Dimas Adanez Horcajuelo, se
otorgo en 25 de Octubre de 1929 una escritura por la cual don Ma-
nuel 'Costales Nava hipotecé en favor del Banco Espaiiol de Crédi-
to, v en garantfa de pago de cantidad, tres fincas, aclardndose en
escritura de 16 de Octubre de 1930 que dichas tres fincas habian
sido objeto de anterior agrupacién en una sita en Ayuntamientos
de los partidos judiciales de Talavera de la Reina y Puente del
Arzobispo, y que, por lo tanto, la hipoteca constituida lo era, no
sobre los repetidos tres inmuebles, sino sobre el que habia resultado
de su agrupacién.

El Registrador de la Propiedad de Puente del Arzobispo puso
en el documento nota suspendiendo «su inscripcién, porque sobre la
finca resultante de la agrupacién de las tres a que se refiere el an-
terior documento y cuya descripeidon resulta en la de subsanacién,
pesa una anotacién de secuestro a favor del Banco Hipotecario de
Espafia, a cuyos Estatutos quedé sometido el Sr. Costales Nava,
y no consta la aquiescencia de aquella Entidad para llevar a cabo
este contrato, y siendo subsanable este defecto, a instancia verbal
del presentante, se toma, en cuanto a la parte de dicha finca, radi-
cante en término municipal de Calera, de este distrito hipoteca-
rio, anotacién preventiva, por término de sesenta dias, en €l tomo
566 general g8 de Calera, folio 140 vuelto, finca numero 8.173,
anotacion letra E.»
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En el 'recurso interpuesto por la representacién de dicho Ban-
co €l Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador,
y la Direccién general confirma el auto apelado con las siguientes
razones:

Si bien es cierto que el secuestro de una finca, asimilado al de-
pdsito por el articulo 1.785 v siguientes del Cédigo civil, no parece
constituir un obsticulo para que se formalice cualquier acto de
transferencia dominical, es indudable que en las citadas Resolucio-
nes de este Centro directivo la anotacién de secuestro decretada a
favor del Banco Hipotecario de Espaiia lleva consigo importantes
efectos relativos a la posesién de la finca, percibo de rentas venci-
das y no satisfechas y de las posteriores, recolecciéon de frutos vy,
en fin, un estado de derecho que excluye, por parté del deudor, todo
acto traslativo de dominio, a menos que para ello cuente con la
aquiescencia del Banco.

Una vez admitida esta consecuencia juridica, como si para ase-
gurar la efectividad del procedimiento ejecutivo se reforzara el
embargo con una prohibicién de enajenar, surge del mismo Regis-
tro un obstdculo para la constitucién de la discutida hipoteca, no
obstante la vin-dependencia en que este derecho real se halla de la
posesiéon y de la tradicién del inmueble, porque desde el momento
en gque su finalidad es el hacer pago al acreedor con el precio fu-
turo que de la finca se obtenga, cuanto dificulte o imposibilite el
«jus vendendi» serd un motivo que impida la inscripcién del gra-
vamen.

Luis R. LuEeso,
Registrador de la Propiedad.




