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

El deslinde administrativo de un monte inscrito a favor del Estado ew
el que se le atribuye una parcela inmatriculada a nombre de una tercera
personas, que supone un exceso de cabida superior al que establece el ar-
ticulo 298 del Reglamento Hipotecario, no puede inscribirse a nombre del
Estado hasta que se formalice el trdmite prescrito en el articulo 306 de
dicho Reglamento y se dicte, en su caso, por el Juez el auto que declare
inscribible el acto de deslinde presentada.

A) La nueva Ley de 8 de junio de 1957 en el articulo 11 establece
como medio para inmatricular los montes la certificacion de dominio ex-:
pedida por la Administracién en la forma y con las circunstancias que
prevén los articulos 206 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su Re-
glamento; mas como quiera que este tipo de fincas, por su especial natu-
raleza, tiene unos contornos borrosos que hacen en cierta manera inde-
terminados sus limites —lo que tiene como consecuencia que surjan li--
tigos entre los particulares y la Administracién—, es por lo que el mis-
mo articulo 11 prescribe el deslinde, tanto de todo monte que haya de ins-
cribirse como del que figure ya inscrito, para que pueda procederse a su
exacta delimitacion.

B) Para la resolucién del expediente se hace, por tanto, preciso exa-
minar la naturaleza de este acto de deslinde, que no es otra, seglin reite-
rada jurisprudencia del Tribunal Supremo, que la de reflejar situaciones
posesorias, sin que se decidan ni discutan las cuestiones relativas al do-
mino de los montes, que estan reservadas a la competencia de los Tribu-
nales ordinarios, por lo que no es mis que una “operacién técnica de com--
probacién o de rectificacién, si procediera, de situaciones juridicas plena-
mente acreditadas”, conforme expresé la sentencia de 12 de junio de 1962,
y asi aparece recogido en el articulo 15 de la Ley al establecer que el
deslinde, aprobado y firme, declara con caracter definitivo el estado po-
sesorio a reserva de lo que resulte del juicio declarativo ordinario de pro-
piedad, y en el articulo 11 cuando dispone que la resolucién definitiva ser-
vira de titulo para la inmatriculacién del monte y para la inscripeién de
rectificacién de la descripcion de fincas afectadas.

Los preceptos del Reglamento de 22 de febrero de 1962 para la ejecu--
cién de la Ley de Montes habrin de ser interpretados en consonancia con
la doctrina expuesta acerca de la naturaleza del acto de deslinde y con el
contenido del articulo 11 de la Ley que prevé el supuesto de que la certi-
ficacién para la inmatiiculacién del monte estuviese en contradiceién con.
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algun asiento no cancelado, o cuya descripcién coincide en algunos deta-
lles con la de fincas o derechos ya inscritos, y de esta forma la aparente
contradiecién que pudiera derivarse de los articulos 70 y 133 del Regla--
mento resulta aclarada al ser necesario, conforme al primero de los pre--
ceptos citados, acudir a los medios de rectificacién del Registro establecidos.
en el apartado a) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria, ya que por des-
linde podra ser rectificada la descripcién de la finca afectada, pero nunca.
alterada su titularidad juridica sin haberse seguido los tramites o proce-
dimientos legales vigentes.

C) En el presente supuesto, de lo que realmente se trata es de la in-
matriculacién de un exceso de cabida que supera en mucho al margen de
extension que establece el art. 298 del Reglamento Hipotecario, por lo que,.
de acuerdo con el art. 11, 1.°, de la referida Ley de Montes, su inscripcién
se hara con arreglo al art. 206 de la Ley Hipotecaria y concordantes de su.
Reglamento, puesto que el acta de deslinde —por su propia naturaleza—
sélo acredita los limites del monte, pero no justifica la adquisicién del do--
minio, requisito necesario para que pudiera practicarse la inscripecién, y
con obligacién, segun el propio articulo 11 de la tantas veces citada Ley
de Montes, a proceder en la forma que prescribe el articulo 306 del Re-
glamento Hipotecario.

Hasta tanto no se formalice este tramite y se dicte en su caso por el
Juez el auto que declare o no inscribible el acta de deslinde presentada,
el articulo 82 de la Ley Hipotecaria impide la cancelacién del asiento ex-
tendido a favor de su titular, cuando éste no ha prestado el consenti-
miento necesario para ello. (Res. de 17 de abril de 1968, Boletin Oficial
del Estado de 9 de mayo.)

La Resolucién de 18 de abril de 1968 (*B. 0.” del 13 de mayo) resuelve.
cuestion muy similar o lo de 17 de abril anterior, sentando lo siguiente.
doctrina:

“Por la naturaleza del acta de deslinde de refiejar situaciones poseso--
sorias sin que se decida ni discutan las cuestiones relativas al dominio de
los montes que aparece recogida en el articulo 15 de la Ley, junto a lo
establecido en el articulo 11 de la misma Ley, que prevé el supuesto de:
que la certificacién para la inmatriculacién del monte estd en contradic-
cién con algin asiento no cancelado, resulta aclarada la aparente anti-
nomia que pudiera derivarse de los articulos 70 y 133 del Reglamento de
22 de febrero de 1962 y, por tanto, sera necesario, conforme al primero de:
los preceptos citados, acudir a los medios de rectificacién del Registro es-
tablecidos en el apartado a) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria, ya que
por el deslinde puede rectificarse la descripeién de la finca afectada, pero
nunca alterar su titularidad juridica, que requerira haberse seguido los
tramites o procedimientos legales vigentes o el consentimiento del titular,
de acuerdo con el articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

A mayor abundamiento, en varias de las fincas inscritas concurre la.
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«circunstancia de que sus titulares, por parecer encontrarse en la situa-
cién de proteccién que confiere el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, son
dejados a salvo y sin cancelar sus respectivos asientos, por el propio ar-
ticulo 133, segundo, del Reglamento de Montes.”

1. Puede prorrogarse una anotacién preventiva de embargo cuando
el documento que ordena tal prérroga se presenté antes de la caducidad
de aquélla, y retirado para el pago del impuesto de transmisiones, se de-
-vuelve al registro una vez transcurride la fecha de caducidad de la ano-
tacion, pero dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacidn.

2. Tiene el cardcter de titulo a los efectos del articulo 3 de la Ley
Hipotecaria el testimonio judicial de la providencia que ordend la pré-
rroge al que después se acompafia el mandamiento expedido para dar
cumplimiento a la mencionada providencia.

A) La primera cuestién es la misma que se resolvié en la Resolu-
cién de 15 de abril de 1968, en la que se declaré que el hecho de que la ca-
ducidad opere automéiticamente y que por ministerio de la Ley cesen los
-efectos o limitaciones que la anotacién lleva consigo, no es 6bice para que
pueda prorrogarse la misma si los documentos necesarios para practi-
carla se presentaron en tiempo y forma oportunos, aunque materialmente
¥ por exigencias del despacho de oficinas o por otra causa legalmente fun-
dada, como ocurre en el presente caso, en el que se retiré el documento
presentado para la satisfacciéon del impuesto, seglin el articulo 255 de la
Ley Hipotecaria, haya de realizarse la operacién con posterioridad al dia
del vencimiento de la anotacién, siempre que sea dentro del plazo de vi-
gencia del asiento de presentacion.

B) En cuanto a la segunda cuestion los Registradores de la Propie-
dad, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 99 del Reglamento Hipote-
cario, que ha recogido reiterada jurisprudencia de este Centro, se en-
.cuentran facultados para calificar las formalidades extrinsecas y ciertos
requisitos de los documentos judiciales, a fin de que cuando hayan de
producir asientos en el Registro se ajusten a las normas juridicas mate-
riales y formales aplicables. )

El articulo 288 de la Ley de Enjuiciamiento Civil ordena el empleo del
mandamiento para la préctica de las diligencias judiciales, cuya ejecucién
corresponda a los Registradores de la Propiedad y por ello el articulo
‘957 de la Ley Hipotecaria, en consonancia con esta disposicién establece
idéntica norma, excepto cuando se trata de ejecutorias, al prescribir que
el Juzgado expedird el mandamiento correspondiente, que se presentara
por duplicado en el Registro, y una vez despachado se devolvera uno de
los ejemplares, archivandose el otro.

En el expediente, en lugar del mandamiento se presenté el testimonio
de la providencia judicial que ordenaba la prérroga, y aun cuando for-
‘malmente pudiera discutirse si este ultimo documento era el adecuado,
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dados los rigurosos términos del articulo 257 de la Ley Hipotecaria, hay
que tener en cuenta que el mandamiento no es mas que la ejecucion del
acuerdo contenido en la resolucién judicial, por lo que al presentarse ésta
se contienen literal e integramente todos los particulares que el articulo
165 del Reglamento Hipotecario exige se inserten en el mandamiento;
que, ademis, dentro del plazo de vigencia del asiento de presentaciéon se
acompafié al testimonio el mismo mandamiento como documento comple-
mentario y asi lo consideré el propio funcionario calificador al no practi-
car un asiento de presentaciéon independiente del primero, por lo que
huelga toda discusién en cuando a la idoneidad del titulo, y, por dltimo,
que al constar en los libros registrales antes del vencimiento de la pré-
rroga la constancia de una resolucién judicial que establecia la continua-
cién de la anotacién, el necesario espiritu de colaboracion que debe ani-
mar a los funcionarios para la mejor realizacién del Derecho, aconsejan
estimar subsanado el defecto. (Res. de 16 de mayo de 1968, Boletin Oficial
del Estado del 26 de junio.)

El titular dominical de varias fincas, puede constituir hipoteca exclu-
stwamente sobre el usufructo de las mismas sin incluir las demds facul-
tades que integran su derecho de dominio.

El usufructo, en su categoria de derecho real independiente y auténo-
mo, exige, segin el articulo 467 del Cédigo Civil, que recaiga sobre bie-
nes ajenos, lo cual supone, por tanto, la existencia de dos personas de
nuda propiedad y usufructo, mientras que cuando se trata del propie-
tario de los bienes no puede hablarse propiamente de que ostente un
derecho de usufructo, que en este caso recaeria sobre cosa propia, sino que
ejercita las facultades de aprovechamiento que integran su derecho de
dominio.

Si bien no existe duda de la posibilidad de hipotecar el derecho de usu-
fructo por su titular cuando éste no es el duefio de los bienes usufructua-
dos, tal como se reconoce en el articulo 107 de la Ley Hipotecaria, apare-
ce discutida la cuestién si quien pretende realizarlo es el que tiene el
pleno dominio de los inmuebles —pese a que los precedentes romanos (Di-
gesto II-1, frag. 11) eran favorables a esta posibilidad e incluso hoy dia
en la Ley de Hipoteca Mobiliaria se permite al propietario pignorar ex-
clusivamente los frutos del inmueble— con lo que recae la garantia
exclusivamente sobre la facultad de goce, con separaciéon de los demds
derechos del propietario.

Si el duefio puede ceder a otra persona el disfrute de sus bienes me-
diante la constitucién de un derecho de usufructo, no parece obsticulo
para que pueda hipotecar este disfrute como parcela de valor de su de-
recho de dominio, por tratarse de un acto de menor entidad en el que
aparece gravada s6lo una de las facultades del titular y que, en caso
de ejecucién por el acreedor hipotecario si se incumple la obligacion ase-
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gurada, daria lugar al nacimiento de un derecho real de usufructo a fa-
vor del adjudicatario, sin vulneracion de la norma del articulo 467 del
Cédigo Civil,

A mayor abundamiento, el articulo 107, 1.° de la Ley Hipotecaria no.
se opone a esta posibilidad e incluso el parrafo segundo del mismo ar-
ticulo prevé, mediante pacto, la posibilidad de que la hipoteca no se ex-
tienda al pleno dominio del inmueble perteneciente a un tnico duefo,
sino sélo a la nuda propiedad, con total exclusién de la facultad de dis-
frute que al mismo corresponde. (Res. de 27 de mayo de 1968, Boletin
Oficial del Estado, del 27 de junio.)

"El plazo para el cémputo de los cuatro aiios de duracion de une ano-
tacién preventiva de demanda se cuenta desde el dia en que se practico,
sin’ que se anticipe a la fecha cn que tuvo lugar la anotaciéon por sus-
pension, debido a la existencia de un defecto subsanable en el titulo que
la produjo.

Las anotaciones de suspension tienen como finalidad esencial prolon--
gar los efectos del asiento de presentacién con el objeto de ampliar en
favor de los presentantes el plazo para completar o subsanar los titulos.
defectuosos ingresados en el Registro y de esta manera evitar la posible
aparicién de un tercero protegido por la "fides piblica”, tal como esta-
blece el articulo 69 de la Ley, o que caduquen derechos que de no haber
tenido lugar la peticién de suspensién, quedarian extinguidos,

Lo mismo que en los supuestos de titulos perfectos ingresados en el
Registro, no juega —como sucede en los asientos de inscripcion— la
fecha del asiento de presentacion para empezar a contar el plazo de vi-
gencia de una anotacién preventiva, sino que con arreglo al articulo 86
de la Ley, cualquiera que sea el origen se contari desde el mismo dia
en que practic6, idéntico criterio habra de aplicarse cuando el asien-
to de presentacién haya resultado prolongado como consecuencia de una
anotacién de suspensién y se haya practicado la anotacién solicitada
dentro de este plazo, pues el articulo 86 mencionado como precepto espe-
cial no contiene excepcién alguna, y con ello quedan garantizados los
derechos de los titulares registrales.

Habiéndose extendido la anotacién el 4 de marzo de 1963 y presen-
tado el mandamiento de prérroga con anterioridad a que transcurrie-
sen cuatro afios desde aquella fecha, es forzoso reconocer la proceden-
cia de la misma que permitird, ademas, en su dia hacer eficaz la sen-
tencia que se dicte, al continuar publicando el Registro, hasta tanto la
contienda finalice, la situacion litigiosa del inmueble, circunstancia esta
ultima de tanta importancia que seguramente movié al legislador a mo-
dificar el articulo' 199, segundo, del Reglamento y establecer la prorroga
definitiva. (Res. de 28 de mayo de 1968, Boletin Oficial del Estade del
28 de junio.)
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Inscrita en el Registro una escriture de divisién horizontal con ex-
cepcién de uno de los pactos contenidos en los estatutos por haber pres-
tado su conformidad a la no inscripcion el presentante del titulo, no es
necesario hacer constar la causa o motivo de la suspensién o denegacién
cn la nota al pic del documento extendido por el registrador.

En los casos en que se devuelve el titulo sin haberse practicado ope-
raciéon alguna por atribuirse falta que impida la inscripcién, el articulo
106 del Reglamento Hipotecario establece que no es -necesario hacer
constar los motivos en que se basa la calificacién més que cuando el pre-
sentante lo reclame expresamente, y en este mismo sentido hay que en-
tender el contenido de los articulos 433 y 434 de la misma disposicion le-
gal que reflejan idéntico criterio, por lo que al prestar el interesado su
conformidad a la no inscripcién del pacto, es correcta la actuacién del
Registrador que se limité a aplicar los preceptos citados y realizar la
inscripeién en la forma deseada por el presentante.

Unicamente en el supuesto de que se solicite la inscripeién en los
libros registrales del pacto no inscrito, lo que podria tener lugar a tra-
vés de una nueva presentacién del titulo calificado y se negare su ingreso
en el Registro, habria aquél de devolverse con nota firmada, suficiente,
que indicara la causa o motivo de la suspensién o denegacién, y de esta
forma sirviera de base para que las personas seiialadas en el articulo
112 del Reglamento pudieran interponer el correspondiente recurso gu-
bernativo. (Res. de 17 de septiembre de 1968, Boletin Oficial del Es-
tado del 1 de octubre.)

La Resolucion de 28 de septiembre de 1968 (“B. 0.” del 16 de octu-
bre) decidid, en el mismo sentido, idéntica cuestién a la planteada en la
resolucion de 20 de marzo de 1968. ("B. 0.” del 1 de abril)

Practicada una anotacion preventiva de demanda en cuanto a los
actuales titulares de un inmueble, no procede practicarla ademds res-
pecto del asiento que figuraba a nombre del transmitente quien habia in-
matriculado la finca al amparo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria.

Para que un mandamiento que ordene la practica en el Registro de
una anotacién de demanda pueda cumplimentarse, es necesario que la
finca sobre que versa aparezea inscrita a nombre del demandado, sin
que pueda realizarse, cuando lo estd a favor de persona distinta de
éste, por constituir un obstiaculo insalvable derivado del principio es-
tablecido en el articulo primero de la Ley Hipotecaria, de estar los
asientos registrales bajo la salvaguardia de los Tribunales y producir
todos sus efectos mientras no haya sido declarada su inexactitud, cri-
terio que confirma ademas el parrafo ultimo del articulo 298 del Regla-
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mento Hipotecario al presuponer la vigencia del asiento para que pueda
tomarse la correspondiente anotacién preventiva.

Por otra parte, la anotacién preventiva careceria de toda finalidad,
ya que con la realizada sobre el inmueble de los actuales titulares, se
enervan los efectos de los posibles actos dispositivos que pudieran reali-
zar como consecuencia del juego de los principios hipotecarios y, princi-
palmente, de la no aplicacién del articulo 34 de la Ley, al constar en
€l Registro una causa que puede dar lugar a la anulacién del derecho del
otorgante y consiguiente cancelacién de su asiento. (Res. de 29 de octu-
bre de 1968, Boletin Oficial del Estado del 12 de noviembre.)

DERECHO MERCANTIL

Validez de la convocatoria de Junta general hecha por los adminis-
tradores de una sociedad anénima, que segun los asientos del Registro
Mercantil aparecian con su mandato caducado por haber transcurrido
el plazo de su mombramiento y no constar haber sido reelegidos.

La necesidad de la existencia permanente de un érgano que esté al
frente de la vida social impone su continuidad (pues de otra manera la
Sociedad quedaria paralizada) y de ahi que las disposiciones legales, y
en especial el articulo 73 de la Ley de 17 de julio de 1951, se preocupen,
de una parte, de la renovacién parcial del Consejo de Administracién
para evitar que todos los vencimientos sean simultaneos, y, de otra, esta-
blecen la posibilidad de que el propio Consejo, excepcionalmente, pueda
designar, para ocupar interinamente una de las vacantes que por cual-
quier circunstancia haya podido producirse, a alguno de los accionistas
hasta tanto se reina la primera Junta general.

El nombramiento de los Administradores —y lo mismo, en su.caso,
la reeleccién— surte efecto, segin el articulo 72-2.°, desde el momento
de su aceptacion, si bien habra de hacerse constar en el Registro Mer-
cantil, a efectos de la publicidad necesaria, dentro de los diez dias si-
guientes a la fecha de aquélla, circunstancia esta dltima que, hasta
tanto no se cumpla, provoca una discondancia entre lo que el Registro
publica y la realidad extrarregistral, que segin la Resolucién de 17 de
julio de 1956 impide la inscripeién de los actos realizados por los Ad-
ministradores nombrados.

El presente caso, en principio, no parece encajar dentro del supues-
to anterior, ya que al haberse hecho el nombramiento por un plazo de-
terminado, vencido éste sin hacerse constar en el Registro la reeleccion
0 nuevo nombramiento, la publicidad registral publicaba la vacante del
cargo y —dado que en nuestro derecho no existe una norma similar a
la de otras legislaciones en donde, en estos casos, el cese del Adminis-
trador saliente no se produce hasta que el Consejo de Administracién
sea completado—, al continuar actuando los que ya habian sido desig-
nados. se esta ante la situacién de los llamados Administradores de he-
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cho, cuya actuacién justifica la doctrina aproximindola al supuesto del
funcionario de hecho, en base a construcciones de autores de derecho
publico.

Ademas, en el caso del expediente se observa:

a) Que se trata de un tipo de Sociedad Anénima con un corto ni-
mero de accionistas —cuatro, que se encuentran todos representados en
el Consejo de Administracion—, que modernas orientaciones legislati-
vas tienden a separar de la gran Sociedad, dado que por el contacto
y la intima conexién de los socios no es necesario adoptar rigurosamente
ciertas prevenciones y cautelas indispensables en esta dltima.

b) Que con posterioridad a la fecha de caducidad del nombramien-
to de los Administradores se adoptan acuerdos en Junta universal que
modifican los Estatutos, aumentan el capital social, etc., cuyas escritu-
ras, otorgadas por los que segin el Registro ya no son Administradores,.
se inseriben, sin embargo, en éste.

¢) Que entre estos acuerdos figura uno en el que, al tiempo que se
designa como Administrador a una persona distinta de las anteriormen-
te nombradas, se dispone el cese de uno de éstos, y este cese se inscribe
cuando de no considerarse aun vigente el nombramiento no habria he-
cho falta hacerlo —dado que el plazo de duracién de su mandato ya ha-
bia vencido—, y en otro acuerdo se sefiala a todos los componentes ac-
tuales del Consejo —que son los primitivamente nombrados, junto con
los ahora designados para ocupar los nuevos puestos creados—, y esa.
relacién figura mencionada en el cuerpo de la inscripcién realizada en
el Registro y publicada materialmente por éste.

d) Que incluso en supuestos de acuerdos adoptados en Junta ordi-
naria —e inscritos, sin la concurrencia de todos los socios que figuran
en el Registro— la convocatoria aparecia hecha por quienes se conside-
raban como tales Administradores.

Todas estas circunstancias atestiguan que la sociedad habia prorro-
gado de hecho el mandato de sus Administradores, y asi como la Reso-
lucién de 26 de febrero de 1953 declaré que no estaba legitimado para
hacer la convocatoria de la Junta un socio que habia sido Presidente
con anterioridad, pese a aparecer su nombre como tal Presidente en el
Registro Mercantil, pues tal facultad la Ley la atribuye a los efectivos
Administradores de la sociedad, sin que la inseripcién tenga virtuali-
dad suficiente para oponerse a una realidad extrarregistral conocida por
los socios y relativa a relaciones internas entre los mismos, la Compa-
fila y sus érganos respectivos, en el presente caso queda patentizado
que la convocatoria de la Junta se realizé por quienes segiin el articulo
49 de la Ley tenian esa condicién, y, en consecuencia, ésta quedd va-
lidamente constituida.

Esta tesis aparece avalada, a mayor abundamiento, por el proverbial
principio de buena fe que regula las relaciones mercantiles y la doc-
trina de los actos propios —ya que todos los accionistas eran Administra-
dores y tal caricter no se les ha regateado durante mas de seis afios,
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por lo que la conducta continuada de los socios, estd sancionando la
reeleccién de los mismos—; hechos todos ellos que permiten afirmar
que, una vez que para dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 72,
se haga constar en el Registro Mercantil la reeleccién ya habida en la
realidad de los Administradores nombrados, resulta inscribible la escri-
tura calificada.

Finalmente, de llevarse a su dltima consecuencia la teoria del cese
automatico de los Administradores se llegaria, en la Sociedad mencio-
nada, a la situacion, evidentemente no deseada, de que al tener, de una
parte, que ser desighados aquéllos por la Junta general no podria, de
otra, convocarse ésta validamente al no haber persona alguna que os-
tentase el cargo de Administrador, conforme al articulo 49 de la Ley
—salvo en el caso de Junta universal y siempre en las circunstancias
excepcionales en que tal situacién tiene lugar—, por lo que nunca podria
realizarse tal nombramiento y se produciria una paralizacién de la vida
social sin solucién posible, lo que constituye un resultado claramente
contrario a los prinicipios que han inspirado la Ley de 17 de julio de
1951. (Res. de 24 de junio de 1968, Boletin Oficial del Estado del 20
de julio.)



