RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LUS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

A earge de Aptopio de LEYVA Y ANDIA
Registrador de In Propledad

DERECHD HIPOTECARIO

1, BL RETRACIO LEGAL ARKENDATICIO ES EFICAZ CONIHA TERCEROS QUE 1N~
(RIBJERON ST DERECHD EN¥ EL REGISTRO, AUN CUANDO EL RETRAYENTE
NO HAYA ANOTADO LA DEMANDA,

@) La finalidad de este retracto es facilitar el acceso a la propiedsd
de los cultivadores de la ilerra mediante el reconocimienty de un derecho
preferente fundado en podercsas razenes de interds social, constitutivo de

na limitacién al derecho dominical en cuanto coarte ls libertad del pro-
pietario para disponer de las cosag que le pertenecen.

b) El arficulo 37 de la Ley Hipotecaria, o partir de la reformna de 1809,
establece que el retracto legal se dé contra todo tercer adquirente aungue no
conste en el Registro la causa de resolucion del derecho v, en consceuencia.
enerva el principio de fides priblica y las enérgicas defensas que la ingcripeion
lieva consigo todo iitular inscrito gue reina los requisitos del articulo 34, 1¢
que entrafia graves peligros ¢ inseguridades para la contratacion inmobilia-
ria por las multiples variedades de retractos reconceidos en lg legislacién vi-
gente, de los gue no hay el wmenor indicio de existencia en los libros del Re-
gistro ¥ que. al actuar a modo de cargas ocuitas, perjudican el trafico juri-
dico ¥ la seguridad del crédito ierritorial.

¢) Con arreglo a los articulos 1,511 y 1,518 del Cédigo civil, Ja subroga-
cién del comprador tiene lugar en el momento mismo de la transmisién, ¥
el retrayente adguirird la finea vendida libre de toda carga, gravamen o hi-
poteca, constituida con posterioridad al negocio juridico origen del retracio,
sin que el no haber solicitado el arrendatario anotacién, preventiva de su de-
recho deba impedir la inscripcidon de 1a escritura de retracto, puesto que:

1.0 Dados los términos dal articulo 198 del Reglamento Hipotecario, tal
anotacion habia de ser inoperante, ya que establece que si el acte disposi-
tivo fuese anterior a la anotacién de demanda, sunque la inscripcién se
hubiera practicado con pusteriocidad a aquélla, ha de ser oido el titular,
porque de lo conirariv basstaria realizar un geto de disposicidn o gravamern
sobre la finea retraida para impedir la ejecucion de cualquier resolucién
que declarve el retracto,

2.0 Porque si bien el rango de los derechos reales inscribibles se deter-
mina por la fecha de su inscripeidn en el Registro, el retracto legal, comi
derecho real de adquisicién, gozard de prioridad aun frente a los derechos
inscritos por terceras personas, conforme declara el articulo 37 de la Ley
Hipotecaria: y
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3.0 Porque lg pérdida de dominic de la finca con eardeter retroactivo
wiva de eficacia a todos loz actes del comprador, ¥, en st consecuencia,
procedera, de acuerdo con lo establecide en el parrafe 2. dei articulo 82 de
la Ley Hipoiecaria, la cancelacién automética de los asientos due se hubie.
ran podido practicar. (Resnlucién de § de maze de 1058 B, O. del 2 de jw
nic de 1959.)

o

& CANGEI:ACL(’)N, PO CADUCIDAD, DE ANOTACUONES FREVENTIVAS DE EMBARGO DE-
CRETADAS POR L AUTORIDAD JUDICIAL.

(Res. de 16 de marzo de 198589, «B. Oy del 13 de april:

NoTa—El provlema planteads et esta resolucidn relative a lo falta de
scincidencia de la duracidn de las anctaciones ccn jas de Jos acontecimientos
iudiciales. se evitg, para lo sucesive, con Ia Glthwa reforma del Rezlamen-
i Eipotecario, al disponer ei articulc 18, que ne se concelaran hasta la
resolucion definiiiva firmie en el procedbulents en gue se hubieren de-
cretado,

§  CawcBLaciON, POR  CADUCIDAD, AL AMPARO DE Li DISPOSICIOR TRANSITORIA
FERCERA DE ©A Ley HFFOTECAWRTA, DF UNA INSCUPGOR TE BIFOTECA CONS<
Trruida EN CARANTA DERL PAGO DR UNA POLiZA DE CnUD'TO PERSONAL Y
BEYERMINADOS EFECTOS CAKIBiARION.

{Res. de & de mayo de 1939, «B. O del 2 de junio.)

Nori~—La resoiucion mencionada se limita a aplicar rectamente la dis-
vagicidn iransitoria tercera de ia Ley Hipolecaria. por estimuar gue la afir-
macion de que la inscripcidn de hipoteca es ineficaz. «no puede desviriuarse
por hipotétivas posibilidades gug 1o resultan de ninglfin asienio regisiral ¥
que, de tenerias en cuenta. destruirian la finalidad perseguida por la refor-
ma legaly.

FL RECONOCIMIENYC POL EL PROPIETARIO DE UKA FINCA DE QUE LA Ba-
SANDILLA COLOCADA EN PARED PROPIA NCG MPLICA SEOVIDUMBHE A SU
PAYOR QU GRAVE XL PHEDIO CONTIGUO, ¥i DE ESTIMARSE COMO iNOPERAN-
TR PARA EL REGSTRO. PORGUE NO ALTFRA EL MODO DIf SER. NORMAL DEL
DERECHO DE PROPIEDAD,

P

¢: El Registro ha ée diseriminar entre log actos que pretenden inseri-
cirse, los derechos y figuras juridicas que tengan earvdécter real segtin la
Loy, v oaguelios otros pactos de hatnraleze obligacional que s6lo producen
efoclos interparies v ogue s tuvieran aceesn gl Heglsiro desnatluralizarian
Ia mstitneion,

By B reconpeinidenio por el propietario. en la escritura ealificada, cone
tience 1ma declarpeion unilateral obligatoria sin irascendencia real gue para
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ser inscrite al ampare del criterio de amplitud admitido por el articulo 7.s
el Reglamento Hipotecaiio, tropieza con la reiierada doctrina de la Juris-
prudencia de la Direccién General, que no autoriza a constituir cualquier
relacion juridica inmobiliaria con el caricter y efectos de derecho real,

¢i La propiedad, derecho de gozar y disiruiar de las cosas, es natural-
mente libre, sin mds limitaciones que las establecidas en las leyves, v Io
que ha de determinarse, cuando existan, son tnicamente sus restricciones o
lmitaciones, no las mismas facuitades que integran el prepio derecho de
dominio. En comsecuencia, el reconccimiento del propietario hecho en la
escribura calificada, es moperante psra el Regisiro, ya que aungue se esti-
mase servidumbre de caricter negativo, el plazo para su adquisicién por
preseripeion no podia comenzar a conbarse, segtin el articulo 558 del Cédige
civil, hasta el dia en que se prohiba por acto formal al duefio del predic
sirviente la ojecucién de aquello que le hubiera sido lcito realizar de no
existir la servidumbre. (Res. de 1. de agosto de 1959: B. O. de 16 de sep-
{iembre.}

DERECHO MERCANTIE,

Sucursal y agencia desde el punte de vista del Regisiro Mereantil

Debe entenderse que en la expresion gsucursaly, confenida en un poder,
estd comprendids la dependencia que con la denominacién de «agenciay cons-
ta inscrita en el Registro Mercantil. (Res. de 16 de mayo de 1959; B. O.
de 9 de junio).

DERECHO CIVIL

PRETERICION Y DERECHO DE REPRESENTACION EN LA SUCESION THSTAMENTA-
®ia.— La omision de un nieto en el festamento de lao abuela, nocido
con anterioridad a la fecha de su otorgamiento, pero heredero forz0so
por haber premuerto su instituido padre a la causante, origing un Su-
puesto de prelericion regulado en el articulo 814 del Codigo civil, sin
que quepa adlicar el Derecho de representacion en favor del mnieto en
lo relativo « los denominados tercios de mejora y legitima.

) El derecno de representacion es un supuesto tipico de la denomina-
da {zocacic’m que, aun faltando por premoriencia o debiendo considerarse
retroactivamente inexistente, sirve para determinar el contenido maximo
de la atribucion que la Ley reconoce de un modn directo al descendiente
representante. Sus notas caracteristicas consisten en suceder por derecho
propio, sucesién por estirpes y obligacién de colacionar no sélo lo recibido
del causante, sino también lo que hubiera recibido del denominado ascen-
diente represntado.

b)) Bl Hamamdento directo o suceder gue, en favor de determinada es-
tirpe o persobu readiza la Ley, no s instilucionalmente compatible con la
yocacion testamentarin, a la que se hia provisto de olro medio similar, cual
es la sustilueion, ¥in que una eségesis de nuestro Codigo civil permita,
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amparar una itesis de aplicacion comin a ambas sucesioiles. Be io3 ar-
ticulos alegados en apoyo de esia preiendiida expansion, resulia que el ar-
tictalo 766 se refiere a herederos voluniarios gue premueren al testador o
renuncian & la herencia o son incapaces de heredar; e arficulo 225 no
puede ser aplicado con la simiple pase de und nerpretacién granavieal, v,
finalmente, el articulo 929, en xu remision a iz desheredacitn, in unico
gue deja seniado es que, por el cauce de ia nulidad de la insfitucidén de
neredero, podra darse ol derecho de representocidn en la sucesidn legitima.

¢y Dada Ia imposikilidad institucional de aplicacion del derecho de re-
presenracién de sucesion testamentaria y rechazados los textos legales en
gue se pretende fuundaria, no parecen estimables los intentos—repetidos en
la doctrina ~—de hacer posible un funcionawmwiento diverso del ius represen-
tationis en los tercios de parte libre, legitima v mejora, de iorma que queba
su aplicacion en alguno de ellos ¥ no ¢ los restanies. Pasando por la
contradiccion que tal postura significa, puesto que la misma 1l6gica institu-
cional exige un tratarmiento comfin., ¥ excluido el problema en lo relativo
al tercio libre, por la casi unanimidad de la doctrina, tampoco es clara
su aplicabilidad & los tercios de mejora y legitima,

d) Respecto al tercio de legitima, los argumentos favorables a la aplix
cacion del derechio de representacién, descansan en los articulos 761 y 857
del Cédigo civil, que aparte de no referirse al supuesto de premoriencia,
nc significan ofra coss que el mero reconocimiento, innecesario sin duda,
de la cualidad de herederos forzosos de los hijos del incapaz o del deshe-
redado, estableciendo ambos articuios en comin una norma sucesoria ordi-
naria, y la exclusién del padre en el usufructo y en la admministraciéon de
los bienes heredados, pero sin que en ningun caso puedan entenderse como
sancionadores de la pretendida aplicacion, pues ello presupondria no sélo
ei llamamiento direcic de los legitimarios a una cuota de la herencia, que
la doctrina parece 0o admitir en nuestro Derecho, sino gue conduciréan al
absurdo de reconocer solamente por via de representacién a dichos here-
deros forzosos 1a legitiima estricta, olvidando que tal atribucidn es tnica-
mente un minimo legal y gque, en el supuesto de pretericién, el Coédigo
civil decreta en su favor la nulidad de la institucion de heredero y la
aperttira de la sucesion intestada con las posibilidades de recibir una cuota
mayor.

¢; Respecto al tercio de icjora, el problema de la nc aplicacion del
derechc de representacidn, aparte de resultar practicamente resuelto por
ios dos considerandos anteriores, ya que inevitablemente debe merecer la
calificacion de cualquiera de ellos, ademadis, resulta también aclarado por
su nropia naturaleza de derecho personalisimo, por la libertad de disposi-
cion que igl institucién entrafia—nejora de los nietos en vida de los pa-
dres -y, sobre todo porque la mejora, si existe, ya no es legitima propiamen-~
te dicha al descansar eu la voluntad lestamecntaria, lo gque—dentro de
ciertos limiies-—a hace gowar, en el aspecto que aqui nos interesa, del trato
dge la parte libre reduciéndola a un supuesto similar al de aguélia, en la
que de modo casl uninime la doctrinn reconoce lo hnposibilidad de aplicar
8l derecho de representacion,
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}; Lo expuesio anteriormente conduce & estimayr existeite en el casc.
discutide, un supuesto de pretericién regulade en el articule 814 del Cédigo
elvil, ¥ que ai ne reconocer nuesivc cuerpce legal diferentes efectos juridi-
€08 & los supuestos de pretericion errdnea y pretericién intencional—no
cbstante las razones existentes para tal diferenciacién—se produce el re
suitado que (al articulo sanciona: el de la anulacién de la instibucién de
heredero, quedando subsistentes las mandas ¥ mejoras, sin que las razo-
nes de tipo metajuridicc o de dereche de constituyentes, alegadas por los
tratadistas para impedir este resultade a través del derecho de representa-
cién, wna vez rechazadas por falta de fundamento Jegal, puedan ser toma-
das en cuenta en esbe resursc--nc obstanie el foado sociolégico inicial-
mente acertadce de las nismes—, mdxime cuando la Gltims reforma de
nuestro Cédigo civii se abstuvo de reguiar ¥ resolver el problema. a pesar
de que era, sin duda, conocido por el legislador.

¢ Si bien el Centro direciive tiene declarado que pedran ser objeto
de inscripeién en el Registre Jas escrituras de particion en que los here-
deros instituidos hubleren reconceido a los descendientes del premucrio
2l derechic que les habria correspondido, si se hubiers abierto total o par-
cialmente ia sucesion ab wmntesiato, doctring que concuerda con la sustentada
por el Tribunal Supremo, quien en hase del articulo 1.059 reconoce la vali-
der de las particiones heredilarias. cuando los interesados hubieren conve-
nido no impuguar la institucidén, v con la deciarada en la Resolucién de
esta Direccidn General de 10 de mayc de 1950, no es menios cierte que para
lograr tan saludable efecio ha de ser rormalmente exprese el convenio de
los herederos. sin gne por la sola falta de impugnacion haya de presu-
mirse tal reconceimiento y deba considerarse inscribible la particin defec-
tuosa hecha por e contador, al no ajustarse a la Ley. ‘Rec. de 14 de agos-
t2 de 1950; B. O. de 23 de septiembre}



