‘RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO.

A cargo de Antonio de LEYVA Y ANDIA
Registrador de la Propiedad

DERECHO HIPOTECARIO

1. No es increible una escritura de comstitucion de propiedad hori-
-zontal en la que el inmueble aparece dividido en tres pisos independientes
-que corresponden, respectivamente, a cada uno de los dos bajos derecha ¢
1zquierda, y el tercero al resto de las seis plantas y media del edificio, por
-estimar que este resto no puede configurarse como une sola finca sus-
ceptible de aprovechamiento independiente, desde el momento en que las
-sets plantas aparecen arrendadas a doce inquilinos diferentes, lo que im-
plica falta de unidad econdmica o de otro tipo, mecesaria parae qué se dé
-el presupuesto legal.

Para tratar de solucionar esta cuestion cabe adoptar dos posiciones
extremas: o bien, seguir una orentacién 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, enten-
-der que debe describirse como finca todo aquello que constituya “un espa-
cio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento indepen-
-diente”, siempre que ademdis tenga “salida propia a un elemento comin
-0 a la via publica”, segin dispone el articulo 396 del Cédigo civil.

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 especialmente con lo ordenado
en su articulo 5.2, al decir “El titulo constitutivo de la propiedad por pi-
's0s y locales describiria, ademds del inmueble en su conjunto, cada uno de
aquéllos al que se asignari niimero correlativo”. Asi como con el articu-
lo 8,°, niimero 4.° de la Ley Hipotecaria, que dispone que: “En la inscrip-
.cién se describiran, con las circunstancias prescritas por la Ley, ademas
.del inmueble en su conjunto, sus distintos pisos o locales susceptibles de
.aprovechamiento independiente, asignando a éstos un nimero correlati-
vo”; todo ello sin desconocer que también la autonomia de la voluntad
_juega en esta materia un importante papel, y que, en determinados ca-
.808, las necesidades e imposiciones de la realidad, siempre que no con-
‘tradigan preceptos legales pueden tener el adecuado reflejo en las escri-
turas que sirvan de titulo a este régimen de propiedad.

La segunda orientacién tampoco puede aceptarse en términos absolu-
tos ya que la necesidad de que la propiedad horizontal sza total sobre
‘un determinado edificio o implica que todo piso o local, incluido desvanes,
sétanos, trasteros y anejos de toda clase que sean susceptibles de apro-
‘vechamiento independiente y tengan salida a un elemento comun o la via
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:publica, deban constituirse :como . propiedad - separada con su respec-
iiva cuota, aunque estuvieren destinados al servicio de otros locales inde-
pendientes o adscritos como, elementos comunes al servicio de todos los
propietarios,

Para determinar cuindo nos encontramos ante un piso o local suscep-
tible de inscribirse en forma independiente y como una sola finca en el
Registro de la Propiedad, habra que acudir —dentro de las normas de
Ja Ley— a la auténtica situacién real existente, sin poder someterse a
criterios fijos que impidirian la necesaria elasticidad que Notarios y Re-
.gistradores 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 arquitecténicos que no cabe desconocer—, o incluso econémica,
funcional o de destino (en el supuesto de almacenes, hoteles, etc.), se va-
loren todas las circunstancias de cada caso y se llegue a la conerecién de
todo lo que constituye el elemento fisico, para lo cual, si bien, en prin-
-cipio, la autonomia de las partes interesadas puede ser soberana, siempre
habra de atenerse a aquellas circunstancias, con el fin de que no resulten
fincas anormales o poco acordes con la realidad.

A mayor abundamiento, se deduce esta misma solucién del articulo 8.
-de la misma Ley de Propiedad Horizontal, ya que si permite agrupar pi-
sos o locales colindantes es porque tiene en cuenta que, en determinadas
-ocasiones, hay casos en que tal situacién puede tener lugar y, al apare-
cer autorizado 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 evitarin toda serie de operaciones e inserip-
.ciones innecesarias que irian en detrimento de la claridad y sencillez que
-debe ser norma en todo asiento registral.

En el presente caso es de advertir que en la finca discutida no hay
elementos suficientes para configurarla como una sola, susceptible de
aprovechamiento independiente, desde el momento en que las seis plantas
.que se pretende constituyan finca tnica aparecen arrendadas a 12 inqui-
linos diferentes, lo que implica esa falta de unidad, econémica o de otro
tipo, necesaria para que se dé el presupuesto legal. (Res. de 16 de sep-
tiembre de 1967. “Boletin Oficial” del 29 de septiembre.)

2. Es inscribible dados los términos del articulo 51 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos, una escritura de préstamo hipotecario otorgada an-
tes de haber transcurrido los dos aiios de adquisiciéon del piso, en virtud
del derecho de tanteo por. el inquilino deudor, en la que no se hace cons-
tar la declaracién de haber venido a peor fortuna.

La Ley de Arrendamientos de 1956, siguiendo el precedente de la an-
terior de 1946, regula el retracto arrendaticio de fincas urbanas como un
‘beneficio 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
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inmueble arrendado a una. tercera persona. Pero a fin de impedir que el
amparo de este beneficio pudieran realizarse negocios de especulacién, el
articulo 15 de la Ley citada prohibe la enajenacién de los pisos adquiri
dos por el ejercicio de aquel derecho durante el plazo de dos afios pues
de otra manera se quebrantaria la finalidad social perseguida.

Dado que la hipoteca, como derecho real de realizacién de un valor,.
lleva implicita una transmisién por acto inter vivos en el caso de incum-
plimiento de sus obligaciones por el deudor, hay que entender, en prin-
cipio, que tal acto se encuentra comprendido dentro de la limitacién del
“jus disponendi” que establece el articulo 51 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 accién hipotecaria
hasta que pueda enajenarse libremente el piso adquirido o en el supuesto.
excepcional de que el titular retrayente se encuentre en la situacién se--
fialada en la Gltima parté del parrafo primero de dicho articulo, de haber
venido a peor fortuna.

El propio articulo 51, en su parrafo segundo, determina los efectos.
del incumplimiento 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 sélo se pro-
ducira si lo solicita, en el procedimiento judicial correspondiente, la par--
te perjudicada. (Res. de’ 22 de septiembre de 1967, “Boletin Oficial” del
14 de octubre.)

3. Si se trata de titulos contradictorios, la escritura que con las de--
bidas formalidades tuviera acceso al Registro en primer lugar, serd lo
que gozard de los beneficios del sistema.

ANTECEDENTES

Inscrita en el Registro una escritura de compraventa de participacio--
nes indivisas de fincas con precio aplazado con condicién resolutoria de
pleno derecho en caso de falta de pago de alguna anualidad se interpuso-
por el comunero, don José Ll. G., titular de la mitad indivisa de las fin--
cas vendidas, juicio de retracto con consignacién y fianza del precio apla-
zado, cuya consignacién fue aceptada por el Juzgado que condend en re-
beldia a la compradora dofia Dolores P. B., a otorgar a favor del actor
escritura de compraventa de dichas participaciones. El mandamiento de:
esta sentencia se presentd en el Registro el 22 de mayo, toméndose ano-
taciéon preventiva por defectos subsanables.

> El dia 9 de junio la vendedora dofia Asuncién V. T., por no haber re-.
cibido el primer plazo convenido en la primera escritura de venta, comu--
nicé notarialmente a la compradora dofia Dolores P. B. que de confor--
midad con lo estipulado quedaba resuelta la venta, El acta correspon-
diente se presenté en el Registro, junto con la escritura de venta, el 23
de junio, y el 3 de julio se otorgd por el Juez de Cervera, en rebeldia de-
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doiia Dolores P. B., escritura de venta de las participaciones que habia
adquirido de las fincas, en favor del retrayente don José Ll G., que fue
presentada en el Registro el dia 9 de julio e inscrita el 19 del mismo mes..

En la copia del acta por la que se comunicé la resolucién de la venta
¥ en la escritura de venta que la acompafiaba, puso el Registrador la si-
guiente nota: “Denegada la inscripcién...: primero, porque las fincas fi--
guran inscritas a favor del tercero, José Ll. G., en virtud de ejecucién
de sentencia dictada en juicio de retacto de comuneros, y segundo, por-
que en el referido juicio se dicté providencia judicial, considerando veri-
ficado el pago del precio aplazado por consignacién del actor, no pudien-
do, 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 participacién vendida de las fincas primera y Gltima por
falta de previa inscripcién.”

Interpuesto recurso gubernativo por dofia Asuncién V., T., 1a Direccién
General confirma la nota del Registrador en meérito de la siguiente doc-
trina:

A) Los efectos de las condiciones resolutorias inscritas en el Regis-
tro de la Propiedad afectan a todo adquirente de un inmueble gravado
por esta carga, al tener pendiente su derecho dzl posible ejercicio de la.
accién resolutoria por el titular, siempre que hayan tenido lugar las cir-
cunstancias que la sirven de fundamento y se haya realizado, cuando se
trate de una venta, la notificacién judicial o notarial, a que se refiere el
articulo 1.504 del Cédigo civil y el 59 del Reglamento Hipotecario.

Sobre esta base y al no haber recibido en 1 de enero de 1965 la ven-
dedora dofia Asuncién V., la parte del precio que en ese dia deberia ha-
bersele entregado, notificé el 19 de junio del mismo afioc a la compradora
su voluntad de dar por resuelto ¢l contrato de compraventa pactado, por
lo que hay que examinar si esta notificacién reine los requisitos legales
necesarios para, junto con la escritura de venta, provocar la nueva ins-.
cripeién a favor de la vendedora.

Al interponer un comunero demanda de juicio de retracto, y obtener
sentencia favorable, se presenté en el Registro el 22 de mayo de 19656
testimonio de la misma-—o sea, antes de la prictica del requerimiento
a la compradora—, de la que se tomé anotacién preventiva por defecto
subsanable, y dentro del plazo del asiento de presentacién tuvo entrada
la escritura de 3 de julio del afio, 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 Hipotecaria, se ha de considerar, como fecha de su inscrip-
cién la del asiento de presentacién, es decir el 22 de mayo.

De esta forma, el funcionario calificador aplicé correctamente el prin-
cipio de prioridad regulado en el articulo 17 de la Ley Hipotecaria, de
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despachar los documentos ingresados en el Registro por orden cronolé-
gico de su presentacién, asi como la reiterada doctrina del Centro de que
si se trata de titulos contradictorios, la escritura que con las debidas forma-
lidades tuviera acceso en primer lugar serad la que gozarid de los benefi-
cios del sistema, siempre teniendo en cuenta la facultad y deber que los
Registradores tienen de examinar los documentos pendientes de despa-
cho que puedan contribuir a una mas acertada calificacién y a evitar la
practica de asientos inutiles o innecesarios.

B) Segiin el articulo 1.521 del Cédigo civil, el retrayente se subroga
en las mismas condiciones estipuladas en el contrato en el lugar del com-
prador, de manera que, 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, y de ahi que el retraido
no responda del saneamiento al retrayente, y éste, a su vez, tenga ac-
¢ién directa contra el vendedor e incluso no sea necesario demandar a
este dltimo, segin reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo, sin
que ello suponga vulnerar el principio de que nadie puede ser condena-
do sin ser oido y vencido en juicio.

De todo lo expuesto se deduce que la notificacién hecha el 19 de ju-
nio de 1965 por la vendedora dofia Asuncién V., no se practicé a la per-
sona que, segun el Registro, podia aparecer como duefia del inmueble
por ser comprador directo del mismo y, al no haberse realizado correcta-
mente este requerimiento, falta, por tanto, uno de los requisitos esencia-
les establecidos en el articulo 59 del Reglamento Hipotecario para poder
practicar la nueva insecripeién y ademis, a mayor abundamiento, la pro-
pia sentencia declara bien hecha la consignacién del precio por el retra-
yente —sin que al funcionario le sea dado entrar en el fundamento de
esta decisién de acuerdo con el articulo 18 de la Ley y 99 de su Regla-
mento— a favor de la vendedora, cuestién esta que los interesados po-
dran ventilar en el procedimiento correspondiente, y sin que, por otra
parte, lo expuesto signifique desconocer los efectos naturales de toda
condicién resolutoria, que en este caso continuari subsistente, siempre
que se cumplan los requisitos legales. (Res. de 26 de septiembre de 1967.
“Boletin Oficial” del 19 de octubre.)

DERECHO CIVIL

Naturaleza y efectos del “derecho de tramsmision” o “ius transmisio-
nis” y su influencia en el principio de tracto sucesivo.

A) EIl “ius delationis” o derecho de aceptar una herencia, intrans-
misible en un principio en el Derecho romano, sufrié en este mismo De-
recho una evolucién en favor de su transmisibilidad, que con caricter
general aparece recogida por la mayoria de las legislaciones modernas,
de la que no es excepcién el Cédigo civil espafiol, el cual, en el articulo
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1.006, establece que por muerte del heredero sin aceptar ni repudiar la
herencia, pasari a los suyos el mismo derecho que é] tenia, consagrando
en forma clara y terminante el llamado “ius transmisionis”.

En virtud de esta situacién, los herederos universales del primer lla-
mado entran en posesién de la herencia del primer causante a través
del derecho recibido del transmitente y en la misma proporcién en que
éste los ha instituido, una vez aceptada su herencia, ya que el pro-
pio “ius delationis” es uno de los derechos que integran la masa heredi--
taria de la persona a la que suceden, y por eso se transmite junto con
los demas bienes que forman parte de dicha herencia.

En el presente caso han tenido lugar todas las circunstancias para.
que opere el derecho de transmisién, en cuanto que ha habido, por una
parte, delacién a favor de la que actia como transmitente, madre del
primer causante, fallecida sin aceptar ni repudiar la herencia de éste,
y por otra, aceptacién de la herencia de la misma por sus herederos tes-
tamentarios, en virtud de haber vendido éstos sus derechos, conforme
al articulo 1.000, primero, del Cédigo civil—en la proporcién en que
fueron instituidos—, a 1a viuda.

B) Una vez determinados quiénes son los interesados en las opera-
ciones de liquidacién de la sociedad conyugal y divisién de herencia,
éstos pueden llevarla a.cabo en la forma que estimen conveniente, siem-
pre que no contravengan ninguna disposicién legal de tipo imperativo
y sin que sea necesario, para salvar un pretendido obstéculo del tracto
sucesivo, que en la escritura se adjudique 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 parti-
cionales por los segundos deviene tinica propietaria y resume toda la
titularidad del inmueble, quien por ello puede inscribirlo 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, constari todas las vicisitudes
de la transmisién operada. _

No procede realizar ningin 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 repudié la herencia, sino sélo un mero “jus delationis”, que si;'ve
de base para la determinacién de los ulteriores ihteresados, asi como
tampoco puede practicarse 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 tnico bien existente en la herencia del cau-
sante. {(Res. de 20 de septiembre de 1967. “B. 0. E.” del 3 de octubre.)



