Resoluciones y sentencias

I. Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado

PAR Irarde Mintatraes MNareasSa

CONSTITUCION DE PROPIEDAD HORIZONTAL.—APARECIENDO EL INMUEBLE DI-
VIDIDO EN TRES PISOS INDEPENDIENTES, QUE CORRESPONDEN, RESPECTI-
VAMENTE, A CADA UNO DE LOS DOS BAJOS, DERECHA E IZQUIERDA, Y EL
TERCERO AL RESTQ DE LAS SEIS PLANTAS Y MEDIA DEL EDIFICIO, AUN-
QUE—DENTRO DE LAS NORMAS DE LA LEY ESPECIAL—NO PUEDE ADOP-
TARSE UN CRITERIO INFLEXIBLE, QUE IMPEDIRIA LA NECESARIA ELASTI-
CIDAD QUE NOTARIOS Y REGISTRADORES DEBEN TENER EN CUENTA, EN
EL PRESENTE CASO, COMO 1AS SEIS PLANTAS QUE SE PRETENDEN
CONSTITUYAN FINCA UNICA APARECEN ARRENDADAS A DOCE INQUILINOS
DIFERENTES, LO QUE IMPLICA FALTA DE UNIDAD, ECONOMICA O DE OTRO
TIPO, NECESARIA PARA QUE SE DE EL PRESUPUESTO LEGAL, NO ES ADMI-
SIBLE LA INSCRIPCION DE LA ESCRITURA, EN LA QUE LA PROPIEDAD HO-
RIZONTAL APARECE DE LA FORMA EXPRESADA CONSTITUIDA.

Resolucion de 16 de septiembre de 1967 («B. O.» de 29 de igual mes
Yy ano).

Don J. S. G. era duefio, con su esposa, doiia M. G. I, de la casa sita en El
Ferrol del Caudillo, calle Galiano, nimero 3, inscrita en el Registro de la Pro-
piedad con la siguiente descripciéon: Por escritura de 16 de octubre de 1964,
1a anterior finca se dividié por su duefio en las tres siguientes:

«Uno. Piso planta baja izquierda, destinado a local de negocio, que tiene
entrada directa por la calle Galiano. Mide setenta y siete metros cuadrados
con noventa decimetros, también cuadrados.

Se considera anejo de esta finca uno el sétano al que la misma tiene
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acceso, que esta situado debajo de ella. Se le asigna a esta finca una cuota en
relacion al valor total del inmueble, elementos comunes y cargas de ocho
centésimas.

Dos. Piso planta baja derecha, destinado a local de negocio, que, como
la anterior, tiene entrada directa por la calle Galiano. Mide setenta y siete
metros cuadrados con noventa decimetros, también cuadrados.

Se considera anejo de esta finca dos el s6tano al que la misma tiene
acceso, que estd situado debajo de ella, aunque sobrepasando su extensién,
pues mide unos 124 metros cuadrados, y que tiene sus mismos linderos, salvo
por la izquierda o lado Este, que linda con el so6tano anejo de la finca uno.
Se asigna a esta finca una cuota de ocho centésimas.

Tres. Seis y media plantas, edificadas sobre las fincas uno y dos, des-
linadas a viviendas, de la casa numero 3 de la calle Galiano, que tiene las
mismas caracteristicas, extensién superficial y linderos de dicha casa, que se
consignan en el exponente primero de esta escritura.

Se le atribuye una cuota de 84 centésimasy., La finca sefialada con el nu-
mero 1, ocupada en arrendamiento por una farmacia, fue vendida en el mismo
acto al arrendatario. reservandose el duefio los restantes pisos, estipulandose
en la clausula E de la escritura que «los vendedores se reservan el derecho que
les reconoce el comprador de llevar a efectos, con posterioridad, la division del
resto del edificio que conserva en su titularidad, sin necesidad de contar con el
consentimiento de dicho comprador para distribuir entre las diferentes plantas
0 pisos la cuota de participacién de cada uno».

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escritura, fue califi-
cada con la siguiente nota: «Suspendida la inscripcion del precedente docu-
mento por los motivos siguientes:

A) Improcedente forma de constitucién del régimen de propiedad hori-
zontal, que al acordarse produce su establecimiento automatico, y ello implica,
ademéis de la descripcion del edificia- en su conjunto, la de todos y cada uno
de los pisos susceptibles de aprovechamiento independiente, considerados como
tales propiedades horizontales, a los que se les asignar4 nameros corre-
lativos, y no como se efectia en el titulo presentado, que una casa, integrada
por siete y medias plantas, se divide en tres pisos. Las dos plantas inferiores,
senaladas con los numeros 1 y dos, y el niamero 3 se forman con las seis
y medias plantas restantes, infringiendo lo dispuesto en los articulos 8.0 de
la Ley Hipotecaria, en sus numeros 4° y 50 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, de 21 de julio de 1960, en relacion con el articulo 396 del Coédigo civil.

B) Dudosa legalidad de la estipulacion E, que confiere a los vendedores la
facultad de llevar a efecto, con posterioridad, la division del resto del edificio
que conservan en su titularidad, sin necesidad de contar con el consentimiento
del comprador del piso numero 1 para distribuir entre las diferentes plantas o
pisos la cuotas de participacion de cada uno, contraviniendo lo dispuesto en el
parrafo 2.0, apartado b), del articulo 3.0 de la referida Ley de Propiedad Ho-
rizontal, en relacion con el articula 16.

El segundo de los efectos que pudiera tener caracter insubsanable, al estar
intimamente ligado con el primero, que de admitirse produciria una correcta
constitucion del régimen de propiedad horizontal, tal como propugnamos, en la
que se realizaria la consecuente distribucién en cuotas para cada uno de
los pisos, que haria inoperantes los efectos de la aludida estipulacién E, la
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qQue, por otra parte, podria ser objeto de denegacion expresa, al practicarse la
inscripcién principal, aconseja acceder g la solicitud del representante, y se
tomé anotacién preventiva por el plazo legal en el tomo DCLXXVII del
Archivo, libro 131 de este Ayuntamiento de El Ferrol del Caudillo, folio 100,
finca numero 9.522, anotacion letra Ax».

Interpuesto recurso por el Notario autorizante de la escritura, don
Francisco Javier Alonso Morgado, respecto al apartado A) de la nota
calificadora [aunque expresa que también discrepa del criterio del
apartado B) de la mismal], la Direccion, con revocacion del Auto del
Presidente de la Audiencia, confirma el defecto A) o nimero 1 se-
fialado por el Registrador (anico recurrido, repetimos) mediante la
ponderada doctrina siguiente:

Que en este recurso se plantea la cuestidon) de si es inscribible una escritura
de constitucién de propiedad horizontal, en la que el inmueble aparece dividido
en tres pisos independientes, que corresponden, respectivamente, a cado uno de
los dos bajos, derecha e izquierda, y el tercero al resto de las seis plantas y
media del edificio.

Que para tratar de solucionar esta cuestién cabe adoptar dos posiciones ex-
tremas: o bien, seguir una orientacién que, basada en el libre juego de la
autonomia de la voluntad, autoriza al propietario a dividir el inmueble en
cuantos pisos o locales independientes estime oportuno, o bien, entender
que debe describirse como finca todo aquello que, segun el articulo 3.0 de la
Dey Especial, constituya «un espacio suficientemente delimitado y susceptible
de aprovechamiento independiente», siempre que, ademas, tenga «salida pro-
pia a un elemento comin o a la via publicay, segun dispone el articulo 396 del
Codigo civil

Que la primera de las orientaciones no parece pueda aceptarse de una ma-
nera total, por pugnar con el caricter eminentemente imperativo de la Ley, que
regula la propiedad horizontal, y especiallnente con lo ordenado en su ar-
ticulo 5.0, al decir: «El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales
describira, ademas del inmueble en su conjunto, cada uno de aquéllos, al que se
asignard numero correlativo» Asi como el articulo 8°, numero 4.0, de la
Ley Hipotecaria, que dispone que: «En la inscripcién se describiran, con las
circunstancias prescritas por la Ley, ademas del inmueble en su conjunto, sus
distintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente, asig-
nando a éstos un numero correlativon; todo ello sin desconocer que también
la autonomia de la voluntad juega en esta materia un importante papel, y que,
en determinados casos, las necesidades e imposiciones de la realidad, siempre
que no contradigan preceptos legales, pueden tener el adecuado reflejo en las
escrituras que sirvan de titulo a este régimen de propiedad.

Que la segunda orientacién tampoco puede aceptarse en términos absolutos,
ya que la necesidad de que la propiedad horizontal sea total sobre un determi-
nado edificio no implica que todo piso o local, incluso desvanes, sétanos, tras-
teros y anejos de toda clase que sean susceptible de aprovechamiento indepen-
diente y tengan salida a un elemento comun o a la via publica, deban cons-
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tituirse como propiedad separada con su respectiva cuota, aunque estuvieren
destinados al servicio de otros locales independientes o adscritos como ele-
mentos comunes al serviclo de todos los propletarios. o

Que para determinar cuiando nos encontramos ante un piso o local suscep-
tible de inscribirse en forma independiente y como una sola finca en el Re-
gistro de la Propiedad, habra que acudir-—dentro de las normas de la Ley—
a la auténtica situacion real existente, sin poder someterse a criterios fijos que
mmpedirian la necesaria elasticidad que Notarios y Registradores con su buen
criterio deben adoptar en esta materia, a fin de que, ademas de tener en cuenta
la unidad fisica—derivada de los propios elementos arquitetocnicos, que no cabe
desconocer—, o incluso econémica, funcional o de destino (en el supuesto de
almacenes, hoteles, etc.), se valoren todas las circunstancias de cada caso y se
llegue a la concrecion de todo lo que constituye el elemento fisico, para lo cual,
s! bien, en principio, la autonomia de las partes interesadas puede ser soberana,
siempre habra de atenersa a aquellas circunstancias, con el fin de que no re-
sulten fincas anormales o poco acordes con la realidad.

Que, a mayor abundamiento, se deduce esta misma solucién del articulo 8.°
de la misma Ley de Propiedad Horizontal, ya que, si permite agrupar pisos o
locales colindantes, es porque tiene en cuenta que, en determinadas oca-
siones, hay casos en que tal situacién puede tener lugar y, al aparecer auto-
rizado por la Ley, después de haberse formalizado esta clase de propiedad, lo
mismo puede realizarse directamente en el momento de su constitucién, con lo
que se evitara toda serie de operaciones e inscripciones innecesarias, que irfan
en detrimento de la claridad y sencillez que debe ser norma de todo asiento
registral.

Que en el presente caso es de advertir que en la finca discutida no hay ele-
mentos suficientes para configurarla como una sola, susceptible de aprovecha-
miento 1ndependiente, desde el momento en que las seis plantas que se pre-
tende constituyan finca unica aparecen arrendadas a doce inquilinos diferentes,
lo que implica esa falta de unidad, economica o de otro tipo, necesaria para
que se dé el presupuesto legal,

Esta Direccion General ha acordado, con revocacién del auto apelado,
confirmar el defecto nimero 1 de la nota del Registrador, tinico sobre el que se
ha promovido el recurso.

Una atenta lectura de los Considerandos transcritos, plenos de
buen sentido y ponderacion, es la mejor exégesis que a su doctrina
puede hacerse.

Acogiendo el defecto sefialado en el numero primero de su nota
por el Registrador y las ordenadas razones de su informe, bien
claro se desprende que €llo no supone desdeiar las muy justifica-
das también que, en defensa de su criterio, adujo el Notario recu-
rrente.

La lectura, tanto del escrito de impugnacién como el del Dicta-
men del calificador, se impone para un mas acabado estudio de la
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cuestion que, a nuestro juicio, una vez mas, con su peculiar maes-
tria y prudencia, ha tenido expresién justa y equilibrada en los
Considerandos arriba copiados.

El problema fue abordado con fina intuicién y mesura por el
Notario (actual Director de los Registros y del Notariado), don Fran-
cisco Escriva de Romani, en su conferencia, «Lo imperativo y lo
dispositivo en la propiedad horizontals, que puede leerse en el nu-
mero 462 (septiembre-octubre 1967) de esta REvisTa, particular-
mente en las paginas 1238-1240 (4-1IT)

DERECHO DE TRANSMISION O «IUS TRANSMISIONIS».—CONSAGRADO EN EL
ARTicULO 1.006 DEL CODIGO CIVIL, POR SU VIRTUD, LOS HEREDEROS UNI-
voasALEd UKL PRIMER LLAMADO ENTRAN EN POSESION DE LA HERENCIA
DEL PRIMER CAUSANTE A TRAVES DEL DERECHO RECIBIDO DEL TRANSMI-
TENTE Y EN LA MISMA PROPORCION EN QUE ESTE LOS HA INSTITUIDO,
UNA VEZ ACEPTADA SU HERENCIA, YA QUE EL PROPIO «IUS DELATIONIS»
ES UNO DE LOS DERECHOS QUE INTEGRAN LA MASA HEREDITARIA DE LA
PERSONA A LA QUE SUCEDEN, POR L0 QUE SE TRANSMITE JUNTO CON LOS
DEMAS BIENES QUE FORMAN PARTE DE DICHA HERENCIA.

TRACTO SUCESIVO ABREVIADO.—DETERMINADOS QUIENES SON LOS INTERE-
SADOS, PUEDEN LOS MISMOS LLEVAR A CABO LAS OPERACIONES DE LIQUI-
DACION DE SOCIEDAD CONYUGAL Y DIVISION DE HERENCIA, EN LA FORMA
QUE ESTIMEN CONVENIENTE, SIEMPRE QUE NO CONTRAVENGAN NINGUNA
DISPOSICION LEGAL DE TIPO IMPERATIVO, Y SIN QUE SEA NECESARIO, PARA
SALVAR UN PRETENDIDO OBSTACULO DEL TRACTO SUCESIVO, QUE EN LA
ESCRITURA SE ADJUDIQUEN A LA VIUDA UNA MITAD PRO-INDIVISO DEL
UNICO BIEN INVENTARIADO Y LA OTRA MITAD A LOS HEREDEROS CUANDO,
COMO EN ESTE CASO, POR LA VENTA REALIZADA EN OPERACIONES PAR-
TICIONALES POR LOS SEGUNDOS DEVIENE UNICA PROPIETARIA Y RESUME
TODA LA TITULARIDAD DEL INMUEBLE AQUELLA.

INSUFICIENCIA DEL PODER.—EXISTE, PUESTO QUE SE DA PARA INTERVENIR
EN LA HERENCIA DEL PRIMER CAUSANTE, Y SE HA OMITIDO TODA REFE-
RENCIA EN LA DE SU MADRE, SOBRE LA QUE SE HAN REALIZADO PRECISA-
MENTE LAS OPERACIONES DE ACEPTACION Y LIQUIDACION DE HERENCIA
QUE HAN MOTIVADO LA ESCRITURA CALIFICADA.
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Resolucion de 20 de septiembre de 1967 (<B. O.» de 3 de octubre de
igual a7no).

Constante matrimonio con dofla C. B. V., don E. C. V. compré una finca
que fue inscrita en el Registro de la Propiedad; el comprador fallecio sin
dejar descedencia ni hacer testamento, siendo declarada heredera abintestato
su madre, dofia M. V. A, sin perjuicio de la cuota vidual usufructuaria
correspondiente a su esposa; sin haber aceptado ni repudiado expresamente
la herencia de su hijo E. dofia M. V. A, falleci6 bajo testamento, en el
que instituia heredero en el tercio de mejora y en el de libre disposicion
a don M. C. Vjy en el tercio de legitima instituia por partes iguales a doia
P. C. P. y al mencionado don M. C. Por escritura autorizada, el 16 de agosto
de 1965, don M. C. V. otorgé poder a favor de don A. P. C. para realizar la’
particion de la herencia de don E. C. V., liquidacién de la sociedad de ganan-
ciales del mismo y vender cuantos derechos le correspondian por causa de la
misma sucesion, y por otra escritura otorgada el 18 de octubre de 1965, don
A, P. C, en representacion de don M. C. V. y dofia P. C, P., vendi6 «cuantos
derechos les correspondiany, en la finca mencionada, a la viuda de don E,, dofia
C. B. V,, que, como consecuencia, «deviene unica y plena propietaria de la finca
descrita», «solicitando del senor Registrador de la Propiedad la inscripeién
a favor de dofia C. B. V. de la finca de referencian.

Presentada en el Registro primera copia del anterior documento, fue cali-
ficado con la siguiente nota: «Suspendida la inscripcion del precedente do-
cumento, presentado en unién del testimonio del auto de declaracién de he-
rederos del primer fallecido, don E. C.; de la copia del testamento de la se-
gunda fallecida, la madre, dofia M. V.; del certificado de defuncién de ésta y
el del Registro General de Ultimas Voluntades, asi como de copia de la es-
critura de poder que otorgé al heredero don M. C., por observarse los siguientes
defectos:

1l Gran confusion o falta de claridad al determinar el acervo hereditario
a que pertenezca en ultimo término la finca objeto del mismo y, por consi-
guiente, el concepto por el que intervienen los otorgantes; es decir, de quién
sean herederos realmente, pues, por un lado. se afirma que lo son del primer
causante, don E. C. lo cual no es asi, pues de éste fue declarada judicialmente
heredera su Indicada madre, sin perjuicio de la cuota vidual, y, por otro lado,
se atribuye a los interesados, dofia P, y don M. C,, la herencia, y, por ende, la
participacién en el derecho sobre la finca, no a partes iguales, como procederia
si fueran herederos intestados del primero, sino a una, la sexta parte indivisa,
y al otro, las cinco sextas partes, o sea, como ordené la segunda causante
en su testamento, con lo cual vienen a considerarsc como herederos directos de
ella, que es lo que en realidad son.

2.0 Existiendo dos sucesiones hereditarias, mas una {ransmisién onerosa, al
propio tiempo que se debid adjudicar a la viuda del primer causante su parti-
cipacién en la finca por el concepto de gananciales, se debi6 de adjudicar a la
madre y heredera su participacion como tal heredera, aunque esta ultima
adjudicacion fuera soélo idealmente o para cumplir el tracto sucesivo formal y
abreviado, para ya en la segunda transmisién, por fallecimiento de la madre,
hacer la adjudicacion real a sus herederos los otorgantes y poder cumplir el
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tracto registral material o sustantivo, previo y preciso, para la enajenacién que
se lleva a cabo, cosa que no se hizo. Y esto, considerando que lo que se enajena
son derechos concretos sobre una finca determinada y no propiamente un
derecho hereditario, el cual lo es siempre en funcién de un patrimonio
universal y abstracto y no de una finca concreta, y que, ademas, no hubiera
permitido las inscripciones, sino las anotaciones preventivas de que habla el
articulo 46 de la Ley Hipotecaria, anotaciones que habria que solicitar. Se
expresa en la escritura que, por esta adquisicién que hace la viuda del pri-
mer causante, queda la unica propietaria de la finca objeto de la misma, lo
cual sera cierto en el orden civil, mas no en el registral, mientras no se ad-
judique e inscribg su mitad por gananciales.

3.c Como consecuencia de lo antedicho, no se considera idoneo al efecto el
poder con que se actua en nombre del heredero don M. C., pues éste lo concre-
té a las operaciones particionales de la herencia de su hermano, el primer
fallecido, y a la enajenacion de los bienes de esa herencia, y como queda
visto hay dos herencias, y los bienes enajenados no pertenecian ya a la pri-
mera, sino a la segunda.

=0 1INl @l Ple ue 1a escritura calllicada aparece la liquidacion del impuesto
sucesorio por ambas herencias o nota de exencion o prescripcién (sélo aparece
una liquidacion por la transmisibn onerosa, por cierto provisional), ni la
liquidacién, también provisional y no definitiva, como es exigido, y nota de
exencion que figura al pie del testamento, referente a la segunda herencia, cu-
bre a la finca en cuestion, dado que la misma no figura en la relacién' o lista
sintética de bienes a que se contraen tal liquidacién y exencion. Por tanto, se-
gun el articulo 254 de la Ley Hipotecaria y pertinente del impuesto, no se
pueden practicar por ello las operaciones registrales. Los defectos se consideran
subsanables, no tomandose anotaciéon preventiva o de suspensién por no haber
sido pedida y consignandose esta nota al pie del documento, por haberse asi
exigido.»

Interpuesto recurso por don Manuel Andrino Hernandez, Notario
autorizante de la escritura calificada (por el titular del Registro
numero 9 de Madrid), la Direccién revoca parcialmente el auto del
Presidente de la Audiencia, confirmatorio de la nota del Registra-
dor, estimando tan so6lo el tercero de los defectos en ésta sefialados,
en méritos de la doctrina siguiente:

Que la escritura calificada plantea las siguientes cuestiones:

1.2 Naturaleza y efectos del «derecho de transmisiény o ius transmisionis,
como presupuesto basico para fijar la posicién de los interesados y determinar
si han actuado con arreglo a sus respectivos derechos.

2.3 Posible influencia del principio de tracto sucesivo como obsticulo al
ingreso en el Registro del acto realizado; y

3.2 La suficiencia del poder otorgado por uno de los herederos para las
operaciones realizadas.
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Que €l ius delationis o derecho a aceptar una herencla, intransmisible en
un principio en el Derecho romano, sufrié en este mismo Derecho una evo-
lucion en favor de su transmisibilidad, que, con caracter general, aparece reco-
gida por la mayoria de las legislaciones modernas, de la que no es excepcion el
Codigo civil espafiol, el cual, en el articulo 1.006, establece que por muerte del
heredero sin aceptar ni repudiar Ja herencia pasard a los suyos el mismo de-
recho que €l tenia, consagrando, en forma clara y terminante, el llamado
ius transmisionis.

Que, en virtud de esta situacion, los herederos universales del primer lla-
mado entran en posesion de la herencia del primer causante a través del de- -
recho recibido del transmitente y en la misma proporcién en que éste los ha
instituido, una vez aceptada su herencia, ya que el propio ius delationts
es uno de los derechos que integran la masa hereditaria de la persona a la que
suceden, y por eso se transmite junto con los demas bienes que forman parte
de dicha herencia, con 1o que quedan desvanecidas las dudas del funcio-
nario calificador respecto a que los sucesores fueran los herederos ab intestato,
Yy por partes iguales de don E. C, ya que, en virtud del testamento de dona
M. V. A, lo seran los designados en este instrumento: don M. C, V, en
cinco sextas partes, y dofia P. C. P., en una sexta parte

Que en el presente caso han tenido lugar todas las circunstancias para que
opere el derecho de transmision, en cuanto que ha habido, por una parte,
delacion a favor de la que actia como transmitente, dofia M. V. A, ma-
dre del primer causante, fallecida, sin aceptar ni repudiar la herencia de éste,
y, por otra, aceptacion de la herencia de dicha dona M. por sus herederos tes-
tamentarios, en virtud de haber vendido éstos sus derechos, conforme al ar-
ticulo 1.000-1.0, del Codigo civil—en la proporcion en que fueron instituidos—,
2 la viuda, dona C B. V.

Que, una vez determinados quiénes son los interesados—Ila viuda, dofia
C. B. V,, y los herederos, don M, C. V. y donia P. C, P, en las operaciones de
Iiquidacidon de la sociedad conyugal y division de herencia—, éstos pueden
llevarla a cabo en la forma que estimen conveniente, siempre que no contraven-
gan ninguna disposicién legal de tipo imperativo y sin que sea necesario, para
salvar un pretendida obstaculo del tracto sucesivo, que en la escritura se
adjudique a la viuda una mitad pro-indwiso del unico bien inventariado y la
otra mistad a los herederos cuando, como en este caso, por la venta realizada
en operaciones particionales por los segundos deviene unica propietaria y resume
toda la titularidad del inmueble, dofia C. B. V. quien por ello puede ins-
cribirlo directamente a su favor, con lo que se evitan asientos innecesarios,
se produce una mayor celeridad en los tramites y no se vulnera el principio
de tracto sucesivo, ya que en el asiento a practicar, conforme al articulo 20,
parrafo ultimo, de la Ley Hipotecaria, constaran todas las vicisitudes de la
transmisién operada.

Que no procede realizar mningun previo asiento de inscripcién a favor
de la madre del causante—primera heredera llamada—, porque ésta no llegé
a adquirir la propiedad del inmueble transmitido, ya que no acepté ni re-
pudié la herencia, sino s6lo un mero ius delationis, que sirve de base para
la determinacion de los ulteriores interesados, asi como tampoco procede prac-
ticar ninguna anotacién preventiva de derecho hereditario—no solicitada—ni
deducible de los actos otorgados en la escritura calificada, que se limita,
mediante la venta hecha, a adjudicar en concreto a la viuda el Unico bien
existente en la herencia del causante.
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Por ultimo, que, en efecto, el poder otorgado por don M. C. V. es insufi-
ciente, porque sOlo autoriza a intervenir a los apoderados en la herencia
del hermano, don E. y se ha omitido toda referencia a la de la madre,
dofia M. V A, y es precisamentie en la de ésta en la que se han realizado las
operaciones de aceptacion y liquidacion de herencia que han motivado la
escritura calificada.

Brillantes, convincentes, 1os cuatro primeros Considerandos, nos
permitimos remitir al que nos siguiere a lo que sobre la doctrina
expuesta, escribimos con motivo de Ia Resolucidén de 22 de diciem-
bre de 1949 (especialmente pagina 274, afo 1950, de esta REVISTA).

En cuanto al segundo motivo de la nota, acaso para un mejor
alalanuclw d lg 1ULIClUNL leglsural ¥ SIn que ello implicara la exi-
géncia de un asiento para cada una de las i:ransmisiones, como
aclara el Registrador en su informe, estimamos hubiese sido mas
ortodoxo una previa adjudicacién por su mitad ganancial (y aun
cuota usufructuaria en la otra de los herederocs, de la que nada se
habla) a la viuda que, ciertamente, por la venta a su favor en ope-
raciones particionales—segun se afirma, asi ocurre en el quinto de
las Considerandos—por los herederos deviene Unica propietaria y
resume toda la titularidad del inmueble; pero todo esto que para el
calificador es perfecto en el orden civil, para el Ordenamiento ta-
bular resulta un tanto forzado, ya que, afiadimos, no se trata de
practicar asientos innecesarios, sino transcribir, tomandolos del
titulo, las operaciones precisas que conduzcan a cristalizar la ti-
tularidad registral de dofia C. B. ¢Innecesarioc? ¢Excesivamente
formalista? Pragmatico acaso. Pues no olvidemos que siempre la
forma es claridad. Y el Registro, por encima de todo, debe ser claro.
Todo lo que al mismo vaya se tomara del titulo, que si es de compra-
venta y, en él se realizan otras operaciones, ¢por qué no se especi-
fican para su traslado a la inscripcién las mismas?

Se estampan unas frases en el Considerando 5.°, que, relaciona-
das con cuanto llevamos expuesto, nos dejan un tanto suspensos.
Aquellas «de que los interesados pueden llevar a cabo la liquidacién
de 1a sociedad conyugal y division de herencia de la forma que
estimen conveniente, siempre que no contravengan ninguna dis-
posicién legal de tipo imperativos. Por ejemplo—decimos—, que

14
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se realicen de forma tal que constituyan una firme garantia para
los acreedores. Y esto mediante valoraciones y su secuela de adju-
dicaciones que deslinden los tres grupos patrimoniales en juego:
el privativo del marido, el privativo de la mujer y el comin ga-
nancial de ambos. De los antecedentes, de hecho, nada parece haya
ocurrido asi.

Mas consideraciones podriamos hacer al respecto, dictadas todas
ellas quiza por esa norma de claridad que invocamos para los asien-
tos registrales. Pero nos llevarian mas alla de lo que el mismo
Registrador implicado en el Registro adujo.

ARrTicurLo 51 DE LA LEY DE ‘ARRENDAMIENTOS URBANOS.—LA PROHIBICION
DE NO TRANSMITIR EL INQUILINO QUE HUBIESE ADQUIRIDO POR RETRACTO
0 TANTEO HASTA TRANSCURRIR DOS ANOS, SOLO PRODUCIRA LA RESOLU-
CION SI LO SOLICITA, EN EL PROCEDIMIENTO JUDICIAL CORRESPONDIEN-
TE, LA PARTE PERJUDICADA.

Resolucion de 22 de septiembre de 1967 («B. O.» de 14 de oclubre de
tgual afio).

Por escritura otorgada el 18 de agosto de 1961, don J., casado con dofia
M., adquirio, en virtud del ejercicio del derecho de tanteo arrendaticio, como
inquilino, el piso que habitaba, y el 28 de jumo de 1962, ambos esposos reci-
bleron un préstamo, por cinco afios, al interés anual del 55 por 100, en ga-
rantia, de cuya devolucién hipotecaron el citado piso.

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escritura, fue cali-
ficada con la siguiente nota: «Suspendida la inscripciéon del precedente docu-
mento, porque, habiéndose expedido al deudor el titulo previo resefiado en el
mismo, por via de tanteo arrendaticio, se observa como defecto subsanable la
falta en el calificado de la declaracién del hipotecante de haber venido a
peor fortuna, o de una estipulacién que mantenga en suspenso el ejercicio
de la accion hipotecaria, por principal e intereses, hasta el vencimiento de los
dos afnos de la previa adquisicién. En cuanto a las causas de vencimiento del
plazo a que se refieren los apartado d) de la estipulacién VI y e) de la VIII, se
observa, ademas, la falta insubsanable de ser contrarias al desenvolvimiento del
crédito territorial y a la libre contratacién sobre inmuebles.»

Interpuesto recurso por Notario autorizante de 1la escritura, don
Benedicto Blazquez Jiménez, a efectos exclusivamente doctrinales,
en cuanto al primer motivo de la nota calificadora (respecto de los
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dos ultimos extremos reconocia gque, por tratarse de obligaciones
personales, estaban bien excluidos de la inscripcion), y dado que el
documento fue inscrito por haber presentado los cényuges presta-
tarios un escrito, manifestando «haber venido a peor fortuna», la
Direccion confirma el auto del Presidente de la Audiencia, que:
revocod la nota del Registrador, mediante la doctrina siguiente:

Que el presente recurso interpuesto por el Notario autorizante, a efectos ex—
clusivamente doctrinales, con arreglo al articulo 112 del Reglamento Hipotecario,
y limitado solamente al punto primero de la nota de calificacién, tiene por objeto
dilucidar s1 es inscribible, dados los términos del articulo 51 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, una escritura de préstamo hipotecario otorgada an-
tes de haber transcurrido los dos aflos de adqusicién del piso, en virtud del
ejercicio del derecho de tanteo por el inquilino deudor, en la que no se hace
constar la declaraciéon de haber venido a peor fortuna.

Que iw Loy G saacuauaunucitus Ut 10D, SIEULENnAO el precedente de la an-
terior de 1946, regula el retracto arrendaticio de fincas urbanas como un be-
neficio legal establecido en favor del inquilino que ocupa un piso, a fin de
facilitarle el acceso a la propiedad que le resuelva el problema de la vivienda
y evite el conflicto que podria surgir al pasar el dominio del inmueble arren-
dado a una tercera persona, pero a fin de impedir que, al amparo de este-
beneficio, pudieran realizarse negocios de especulacion, el articulo 51 de la Ley
citada prohibe la enajenacion de los pisos adquiridos por el ejercicio de aquel
derecho durante un plazo de dos afios, pues de otra manera se quebrantaria la
finalidad social perseguida.

Que dado que la hipoteca como derecho real de realizacidén de un valor lleva
implicita una transmisién por acto inter vivos, en el caso de incumplimien-
to de sus cbligaciones por el deudor, hay que entender en principio gque
tal acto se encuentra comprendido, dentro de la limitacion del ius disponendi,
que establece el articulo 5k y amenazado, por tanto, de resolucién a instancia
de parte interesada, salvo en los casos de que acreedor y deudor hayan
convenido en no ejercitar la acecién hipotecaria hasta que pueda enajenarse
libremente el piso adquirido o en el supuesto excepcional de que el titular re-
trayente se encuentre en la situacion sefialada en la ultima parte del parra-
fo 1.0 de dicho articulo de haber venido a peor fortuna.

Que el propio articulo 51, en su parrafo 2., determina los efectos del in-
cumplimiento de esta prohibicion, sin declarar la nulidad del acto realizado y
estableciendo una solucién diferente y con menor alcance que la estatuida para
el supuesto de una finca rustica, puesto que s6lo se¢ producird la resolucién
si lo solicita el procedimiento judicial correspondiente la parte perjudicada.

Una comparacién de textos: el del articulo 17 de la Ley de
Arrendamientos Rusticos y el 51 de las de Urbanos, son, a nuestro
juicio, suficientes a desvanecer tocda duda en cuanto al alcance que
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pueda deducirse de la prohibicién de transmitir que en uno y otro
precepto late.

Asi lo entiende la Direcciéon en el Ultimo Considerando trans-
crito, acogiendo la tesis del Notario recurrente, don Benedicto
Blazquez.

Mientras que para el legislador de predios rusticos 1a enajenacién
por ¢l arrendatario del precio adquirido, antes de los seis afios, re-
suelve ipso facto el contrato, para el de urbanos es preciso que haya
instancia de la parte perjudicada que, como es natural, se solicitara
en el procedimiento judicial correspondiente. Claro que también
habria que incoar el proceso oportuno en el primer caso; pero el
hecho de la venta por si, s6lo bastara al juzgador para la resolu-
cién del contrato.

Mas en €l caso que nos ocupa, como dice el Notario impugnante,
s6lo en el momento de proceder, «a instancia de parte perjudicadas,
juega, en cuanto al inquilino transmitente, el resorte procesal de la
prueba de haber venido a peor fortuna.

Si dijese el precepto—anadiriamos nosotros—que este haber ve-
nido a peor fortuna habria de acreditarse por el retrayente trans-
mitente en el acto de la transmision, es cuando tendria absoluta
procedencia la exigencia para la inscripcién. Al no decirlo su pro-
gramacion, se diria tiene las mismas caracteristicas—con vistas al
Registro—que la expresion del articulo 634 del Codigo civil, de que
€l donante ha de reservarse 1o necesario para vivir en un estado
correspondiente a sus circunstancias.

¢Y no pudiera interpretarse también la diccion del articu-
lo 51 de la L. A. U, como comprendida en la excepcién 3.4 del
articulo 37 de la Ley Hipotecaria?

El que la resolucién se acuerde a instancia de parte perjudicada,
estimamos que no impide que una fria y desapasionada calificacion
registral estime incursa dicha resolucion o programacion, mejor, del
repetido articulo 51 de la L. A. U. en las limitaciones legales... y
con mas razén entonces no precisaria de constatacién en el Re-
gistro.

Véase también Resoluciones de 30 de diciembre de 1946 y 1 de
diciembre de 1949.
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PRINCIPIO DE PRIORIDAD Y CONDICION RESOLUTORIA.—VENDIDA LA MITAD
INDIVISA DE VARIOS INMUEBLES, CON LA EXPRESADA CONDICION E IN-
TERPUESTA POR EL OTRO COMUNERO DEMANDA DE RETRACTO, AL OBTENER
SENTENCIA FAVORABLE, PRESENTO EN EL REGISTRO TESTIMONIO DE
ESTA, DE LA QUE SE TOMO ANOTACION PREVENTIVA POR DEFECTO SUBSANA-
BLE; MAS HABIENDO TENIDO ENTRADA EN AQUEL LA ESCRITURA DE VENTA
OTORGADA EN EJECUCION DE DICHA SENTENCIA POR EL JUEZ, EN REBEL-
DIA DE LA COMPRADORA, AL RETRAYENTE, DENTRO DEL PLAZO DEL ASIEN-
TO DE PRESENTACION, LAS CUOTAS INDIVISAS REPETIDAS FUERON INS-
CRITAS AL MISMO.

EN CONSECUENCIA, SI BIEN LA VENDEDORA COMUNICO NOTARIALMENTE A LA
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APLAZADO, QUEDABA RESUELTA LA VENTA, COMO LA NOTIFICACION SE HIZO:
1.° DESPUES DE LA PRESENTACION DE LOS DOCUMENTOS ANTES RESENADOS.

2.° POR TANTO, NO EN LA PERSONA QUE PODfA APARECER COMO DUENA,
SEGUN EL REGISTRO, POR SER COMPRADOR DIRECTO—ARTICULO 1.521 DEL
CODIGO CIVIL—, AL NO HABERSE REALIZADO CORRECTAMENTE—ARTICU-
L0 59 DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO—, NO ES INSCRIBIBLE EL ACTA
DE RESOLUCION DE LA VENTA (CON LA ESCRITURA DE ESTA QUE LA
ACOMPANABA), TANTO MAS CUANTO QUE, EN LA SENTENCIA DE RETRACTO,
SE DECLARO BIEN HECHA LA CONSIGNACION DEL PRECIO POR EL RETRA-
YENTE A FAVOR DE LA VENDEDORA, CUESTION ESTA EN QUE AL CALIFICA-
" DOR LE ESTA VEDADO ENTRAR Y QUE PODRAN VENTILAR LOS INTERESADOS
EN EL PROCEDIMIENTO CORRESPONDIENTE, Y SIN QUE, POR OTRA PARTE,
L0 EXPUESTO SIGNIFIQUE DESCONOCER LOS EFECTOS NATURALES DE TODA
CONDICION RESOLUTORIA, QUE EN ESTE CASO CONTINUARA SUBSISTENTE,
SIEMPRE QUE SE CUMPLAN LOS REQUISITOS LEGALES.

Resolucion de 26 de septiembre de 1967 («B. O.» de 19 de oclubre
de igual ano).

Por escritura autorizada por el Notario de Barcelona, don Ramén Faus
Esteve, el 28 de septiembre de 1964, doia A. V. T. vendio a dofia D. P. B.
diversas participaciones indivisas de fincas, sitas en término de Rocallaura,
del distrito registral de Cervera: el precio total fue de 250.000 pesetas, que se
convino se haria efectivo en cinco plazos anuales de 50.000 pesetas, pagaderas
el dia 1 de enero de los anos 1965 a 1969, inclusive; la falta de pago se garan-
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tiz6 en la clausula 4.> de la escritura, que dice asi: «La falta de pago de uno de
los plazos o anualidades de precio aplazado, una vez transcurrido un mes del
vencimiento, producira de pleno derecho la resolucién de esta venta, y, por
tanto, la vendedora, una vez practicado el requerimiento prevenido en el ar-
ticulo 1504 del Codigo civil y 59 del Reglamento de la Ley Hipotecaria, read-
quirirda el pleno dominio de las particiones indivisas de las fincas enajenadas y
podra obtener la nueva inscripcion a su nombre en el Registro de la Propiedad,
acompanando la primera copia de esta escritura y del acta del aludido requer:-
miento», salvo en cuanto a dos fincas que no estaban previamente registra-
das, la escritura se inscribiéo en el Registro, con expresion de la condicidon re-
solutoria pactada. Don J. Ll. G, propietario de la mitad indivisa de las fin-
cas vendidas, consigno la cantidad de 40.000 pesetas, importe del primer plazo
del precio de la venta realizada, y 160.000 pesetas mas en concepto de fianza
para responder de los restantes (parte correspondiente a las fincas que habian
sido inscritas), con objeto de que fuesen reembolsadas a la compradora, a la
que demandd el 2¢ de diciembre de 1964, en juicio de retracto de comuneros,
aceptandose la consignacién por providencia del dia siguiente. El 1 de enero
de 1965, fecha de vencimiento del primer plazo aplazado de la venta realizada
por dofia A. V. T, a dofia D. P. B, ni la compradora ni ninguna otra persona
pago a la vendedora el importe del mismo; el 27 de marzo de 1965 se dictd sen-
tencia favorable a las pretensiones del retrayente, condenandose en rebeldia
a la compradora, dofig, D. P. B., a otorgar escritura de venta a favor del actor
de las participaciones adquiridas, ordenandose un depdsito en la Caja General
de Lérida para responder de los pagos que hubiera que hacer a la sefiora P.;
por auto aclaratorio de 29 de marzo de 1965 se declar6 que el pago de los pla-
zos «deberd realizarse directamente a la vendedora, A, V. T. y no a la com-
pradora, D. P. B, por tratarse de una venta a plazosy; el 20 de mayo se expidid
mandamiento de la anterior sentencia, que fue presentado en el Registro el
dia 22, tomandose anotacion preventiva por defectos subsanables, el dia 19 de
Junio de 1965, dofia A. V. T, por no haber recibido el primer plazo del precio
convenido en la escritura de venta otorgada a favor de dofia D, P. B.,, comunicé
notarialmente a ésta que, de conformidad con lo que habian estipulado, que-
daba resuelta la venta. La citada acta fue presentada en el Registro, junto
con la escritura de venta, €l 23 de los mismos, mes y afio, y el 3 de julio de
1965 se otorgd por el Juez de Cervera, err rebeldia de dofia D. P. B., escritura
de venta de las participaciones que habia adquirido de las fincas objeto de
este recurso en favor del retrayente, don J. Ll. G., que fue presentada en el
Registro el dia 9 e inscrita el 19 del mismo mes.

Sobre la copia del acta, por 1a que se comunicd la resolucién de la venta
de dofia A. V. T. a dona D. P. B, y sobre la de tal escritura que la acompa-
fiaba, puso el Registrador la siguiente nota: «Denegada la inscripcion...: pri-
mero, porque las fincas figuran inscritas a favor del tercero, J. Ll G, en
virtud de ejecucién de sentencia dictada en juicio de retracto de comune-
ros, y, segundo, porque en el referido juicio se dict6 providencia judicial, con-
siderando verificado el pago del precio aplazado por consignacion del actor,
no pudiendo, por tanto, tener eficacia contra el mismo los efectos resolutorios
del articulo 11 de la Ley Hipotecaria. No se ha practicado operacién alguna
en cuanto a la participacion vendida de las fincas primera y ultima por falta
de previa inscripcién.y
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Interpuesto recurso, la Direccion ratifica el auto del Presidente
de la Audiencia, confirmatorio de la nota del Registrador, median-
te la irreprochable doctrina siguiente:

Que los efectos de las condiciones resolutorias inscritas en el Registro de la
Propledad afectan a todo adquirente de un inmueble gravado con esta carga,
al tener pendiente su derecho del posible ejercicio de la accion resolutoria
por el titular, siempre que hayan tenido lugar las circunstancias que le sirven
de fundamento y se haya realizado, cuando se trate de una venta, la notifi-
cacion judicial o notarial a que se refiere el articulo 1.504 del Cédigo civil y
el 59 del Reglamento Hipotecario.

Que sobre esta base, y al no haber recibido en 1 de enero de 1965 la vende-
dora, donia A. V., la parte del precio que en ese dia deberia habérsele entregado,
notificd en 19 de junio del mismo afio a la compradora, dofia J. P., su voluntad
de dar por resuelto el contrato de compraventa pactado, por lo que hay que
examinar si esta notificaciéon retne los requisitos legales necesarios para, junto
eromn 1o panritnira Aa rranta mratvaAnar 1o mniara 1nenr1:1nir’\n n favar Aa 1a vand
dedora.

Que al interponer el comunero don J. Ll. demanda de juicio de retrac-
to, y obtener sentencia favorable, se presentd en el Registro el 22 de mayo
de 1965 testimonio de la misma—o sea, antes de la practica del requerimiento
a la compradora—, de la que se tomod anotacién preventiva por defecto subsa-
mnable, y dentro del plazo del asiento de presentacién tuvo entrada la escritura
da 3 de julio del mismo afo, en ejecucién de la sentencia anterior, por la que
el retrayente adquiria las cuotas indivisas del inmueble, que fueron inscritas
a Su nombre, y con arreglo a lo dispuesto en el articulo 24 de la Ley Hipoteca-
ria, se ha de considerar como fecha de su inscripcion la del asiento de presen-
tacion, es decir, el 22 de mayo.

Que de esta forma, el funcionario calificador aplicé correctamente el prin-
cipio de prioridad, regulado en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria, de des-
pachar los documentos ingresados en el Registro por orden cronolégico de
su presentacion, asi como la reiterada doctrina de este Centro, de que
si se trata de titulos contradictorios, la escritura que, con las debidas formali-
dades tuviera acceso en primer lugar, sera la que gozari de los beneficios del
sistema, siempre teniendo en cuenta la facultad y deber que los Registradores
tienen de examinar los documentos pendientes de despacho que puedan con-
tribuir a una mas acertada calificacién y a evitar la practica de asientos
initiles o innecesarios.

Que, segun el articulo 1.521 del Cdédigo civil, el retrayente se subroga en las
mismas condiciones estipuladas en el contrato en el lugar del comprador, de
manera dque, salvo en el cambio de persona, queda subsistente en todo el
contrato pactado, y por eso se considera que existe una sola transmisién, tanto
a efectos fiscales como civiles, ¥ de ahi que el retraido no responda del sanea-
miento al retrayente, y éste, a su vez, tenga accién directa contra el vendedor
e incluso no sea necesario demandar a este tltimo, segin reiterada juris-
prudencia del Tribunal Supremo, sin que ello suponga vulnerar el principio de
que nadie puede ser condenado sin ser oido y vencido en juicio.

Que de todo lo expuesto se deduce que la notificacién hecha el 19 de junio
de 1965 por dofia A. V. no se practicé a la persona que, segin el Registro, podia
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aparecer como duefna del inmueble por ser comprador directo del mismo, y,/
al no haberse realizado correctamente este requerimiento, falta, por tanto, unq'
de los requisitos esenciales establecidos en el articulo 59 del Reglamento Hi-
potecario para poder practicar la nueva inscripcién, y, ademas, a mayor abun-
damiento, la propia sentencia declara bien hecha la consignacién del precio
por el retrayente—sin que al funcionario le sea dado entrar en el fundamento
de esta decision, de acuerdo con el articulo 18 de la Ley y 99 de su Regla-
mento—a favor de la vendedora, cuestion ésta que los interesados podran
ventilar en el procedimiento correspondiente, y sin que, por otra parte, lo
expuesto signifique desconocer los efectos naturales de toda condicién resolu-
toria, que en este caso continuara subsistente, siempre que se cumplan los re-

quisitos legales.

INEXACTITUD REGISTRAL, DEBIDA AL PRIMITIVO TITULO QUE PROVOCG LA
INSCRIPCION.—APLICACION DEL ARTICULO 40, APARTADO D), DE LA LEY
HIPOTECARIA, EN EL SENTIDO DE QUE BASTARA EN EL PRESENTE CASO
EL CONSENTIMIENTO DEL TITULAR.

i.° IDENTIFICACION DE ESTE.—EL NOTARIO PUEDE ASEGURARSE DE LA MIS-
MA MEDIANTE LOS LLAMADOS TESTIGOS DE CONOCIMIENTO, AL AMPARO
DEL APARTADO A) DEL ARTICULO 23 DE LA LEY DEL NOTARIADO.

2.° FALTA DE TOTAL COINCIDENCIA EN UNO DE LOS DOS APELLIDOS DEL
MARIDO DE LA TITULAR REGISTRAL.—AL TRATARSE DE UNA SOLA LETRA,
DEBIDO PROBABLEMENTE A UN ERROR MECANOGRAFICO EN LA TRANSCRIP-
CION, Y PESE A LA TRASCENDENCIA QUE TODA RECTIFICACION TIENE EN
EL REGISTRO—ARTICULO 1.° DE LA LEY HIPOTECARIA—, NO PARECE
QUE TAN PEQUENA ANOMALIA SEA BASE SUFICIENTE PARA IMPEDIR TAL
RECTIFICACION, QUE SEGURAMENTE DESAPARECERIA AL PRESENTAR UNA
NUEVA CERTIFICACION DEL REGISTRO CIVIL.

Resolucion de 29 de septiembre de 1967 («B. O.» de 21 de octubre
de igual ario).

Por escritura autorizada por el Notario de Madrid, don Juan Vallet de Goy-
tisolo, el 16 de marzo de 1956, don A. en representacién de don A. L. V,
casado con dofia C. V. L., vendié a dofa J. D. F. el piso 4. interior izquier-
da de una casa, sita en esta capital, calle Maiquez, numero 68; en la expresada
escritura, se hizo constar que la compradora era viuda, segin expresd en la
misma; la adquisicién se inscribié en el Registro. Y por otra escritura de 11
de diciemhre de 1964, otorgada por dofia J, D. F., que no presenté su documen-
to nacional de identidad, y don J. S M., los comparecientes, identificados por
testigos de conocimiento, hicieron constar que estaban casados, y que si la
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esposa habia manifestado en la escritura de compraventa antes referida que era
viuda, fue debido a creerlo asi, por hacer tiempo que carecia de noticias de su
marido, pero que, felizmente aparecido, rectificaban tal extremo para que se
hiciera constar en el Registro el asiento de la compra del piso de la calle
Malquez, numero 68, de esta capital, para cuya adquisicién el marido daba
su mas absoluto consentimiento, ratificado lo hecho por la mujer. Para justifi-
car lo expuesto, acompafiaban certificado de matrimonio de los esposos y fe
de vida del marido.

Presentada en el Registro primera copia del anterior documento, jun-
to con partida de matrimonio de los interesados y fes de vida y estado,
fue cabficado con la sigulente nota: «Suspendida la rectificacion de ins-
cripcion solicitada, porque no tratandose de una mera alteracion de ape-
1lidos o error de menos monta dejados a la amplia estimacion del Registrador,
se estiman insuficientes los documentos acompafiados a la, identidad de la ti-
tular, segin el Registro y la compareciente en la escritura, sin fe directa de
conocimiento m documento de 1dentidad a compulsar con el que debia tener
en la fecha de la escrxtura. prlmmva ¥y una mamfestacmn respecto a un hecho

...... ¢ wvuiuve U ane parcuiv
con un paréntesis a todo lo leglslado sobre ausencias; habida cuenta se
trata de la alteracion de los términos de una inscripcion, bajo la proteccion
de los Tribunales de Justicia, que exige cumplida prueba de identidad de una
persona, mientras no se estime bastante los medios empleados por la superio-
ridad en el recurso en su caso correspondiente. Habiéndose tomado en su lu-
gar anotacién preventiva de suspensién, por término de sesenta dias al folio 5
tomo 488; finca numero 12.881, letra A.»

Interpuesto recursc, la Direccion revoca el auto del Presidente
de la Audiencia, confirmatorio de la nota del Registrador, median-
te la razonada doctrina siguiente:

Que inscrito en el Registro un inmueble en virtud de una escritura en la
que la compradora manifesté encontrarse en estado de viuda, y ello resultaba
jgualmente del documentQ nacional de identidad. que el Notario autori-
zante tuvo a la vista, la cuestion que plantea este expediente es determinar
si en virtud de la posterior escritura de subsanacion, en la que la compradora
mapnifiesta el error padecido y el marido presta su consentimiento a la
compra. es suficiente, junto con la certificacion de matrimonio y fe de vida del
esposo, parg rectificar el asiento y concordarlo con la realidad, o si, por el
contrario, no se encuentra justificada plenamente la identidad de la titular
registral, dado que el Notario da fe de conocerla a través de testigos de conoci-
miento y no presenta la esposa esta vez documento de identidad.

Que de ser ciertas las aseveraciones hechas por los comparecientes en la
escritura calificada, quienes aportan, ademas, los documentos complementarios
reseniados, se estari ante un supuesto de discordancia entre el Registro y la
realidad, debido a una inexactitud del primitivo titulo que provoco la ins-
cripcion, y su rectificacion precisara, conforme al articulo 40, apartado d), de
la Ley Hipotecaria, el consentimiento del propio titular registral o, en su de-
fecto, la resolucién judicial correspondiente.

Que hablendo prestado su consentimiento a la rectificacion el titular regis-
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tral. se plantea la duda acerca de si su identificacién ha de hacerse mediante ’/
la fe de conocimiento directo del Notario autorizante del instrumento de

rectificacién, o si puede hacerse también por algun otro procedimiento legal;

debiendo concluirse que el fedatario puede recurrir a cualquiera de los enume-

rados en el articulo 23 de la Ley del Notariado, tal y como sucede en el pre-

sente caso, en el que se ha procedido a la identificacion mediante los Ila-

mados testigos de conocimiento, al amparo del apartado a) del citado pre-

cepto.

Que aun cuando en la certificacién de matrimonio no coincide exactamente
uno de los apellidos con el del marido de la compareciente, probablemente
debido a un error mecanografico en la transcripcion de una sola letra, y
pese a la trascendencia que toda rectificacidén tiene en el Registro de la Pro-
predad—por modificar un asiento que produce todos sus efectos y que, segun el
articulo 1.0 de la Ley Hipotecaria, se encuentra bajo la salvaguardia de los
Tribunales, lo que obliga a extremar el cuidado de la funcién registral al
objeto de que no se practiquen asientos erréneos que lesionarian intereses
legitimos—, no parece que tan pequefia anomalia, que seguramente desapare-
ceria al presentar una nueva certificacién del Registro civil, sea base sufi-
ciente para impedir la rectificacién solicitada—tal como declardé la Resolucion
de 19 de enero de 1914—cuando aparecen plenamente identificados los dos com-
parecientes y se ha cumplido lo ordenado en el articulo 40 d) de la Ley Hi-
potecaria.

Mejor que defecto o nota de calificacién a la escritura de recti-
ficacion, estimariamos la estampa da en ésta por el Registrador como
una apelacién, consulta o llamada a la superioridad, para que decida
en las dudas que se le plantean, safvando su responsabilidad de
esta suerte, segun manifiesta en su dictamen.

Cautela acaso comoda y prudencia hasta cierto punto encomia-
ble, pues, como apuntd Lacruz BERDEJO en sus magistrales Leccio-
nes de Derecho inmobiliario registral, €l funcionario que no realiza
la inscripcién debida es responsable, como 1o es si no la realiza en
los limites y formas determinadas.

Por mas que—como indica GIMENEz ArNAU—aunque haya habido
error en su calificacion, todo el dafio que puede recaer sobre el que
calific6 equivocadamente sera—a lo sumo—las—costas del recurso
«y lo demas acordado». (Todo eso en teoria, porque en la practica
no se da nunca ni esa minima responsabilidad) (1)—. Problemética
ésta—decimos nosotros—no tan clara como la ve el Notario de
Madrid, precisa de un meditado estudio.

G. C. C.

(1) Alcance de la Calificacion del Registrador Mercantil. «Revista de De-
recho Privadon, pag. 851, octubre 1967.



