RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

A cargo de
CHICO ORTIZ, José Maria
Registrcdor de la Propiedad

DERECHO HIPOTECARIO

La prérroga o suspension del plazo de vigencia del asiento de presentu-
cién producida en el supuesto del articulo 255 de la Ley Hipotecaria
(apartado 4.°) lleva consigo la de los asientos de presentacién posterio-
res, conforme al articulo 111, 3.9, del Reglamento, pero no la de lvs
anteriores, caducados ya al momento de despacharse el titulo que fue
retirado para pago del impuesto. (Resolucién de 11 de marzo de 1978,
“Boletin Oficial del Estado” de 5 de abril.)

Hechos—Por escritura autorizada en Barcelona el 18 de abril de 1975
por el Notario don José Maria Gasch Nohet, de la Sociedad “FOMENTO
DE INVERSIONES COLECTIVAS, S. A.” (FOINCOSA), constituyé hi-
poteca sobre cuatro fincas rusticas situadas en el término municipal de
Castelldefels, en favor del acreedor de dicha Sociedad, don Vitalino Lla-
mazares Sanchez, y de su esposa, dofia Estilita Garcia Garcia, en garan-
tia de un préstamo de 1.800.000 pesetas, compareciendo en la escritura
como representantes de la Sociedad don Domingo Altemir Arias y don
Ricardo Pena Cerda, en razén de la limitacién establecida en escritura
plblica que facultaba a los dos socios citados y a don José Maria Plana
GafidAn para que, actuando conjuntamente dos cualesquiera de ellos, pue-
dan disponer de los fondos de la Sociedad; las fincas hipotecadas perte-
necian a “Foincosa”, por compra a don José Margarit, en virtud de escri-
tura autorizada por el mismo Notario, sefior Gasch, con fecha 18 de
marzo de 1975; la referida escritura de préstamos hipotecario fue presen-
tada en el Registro de la Propiedad de Hospitalet, nim. 4, con fecha 22
de abril de 1975, causando el asiento ntim. 2.918 del diario ntim. 2 y sien-
do retirada en la misma fecha para liquidacién del Impuesto de Trans-
misiones Patrimoniales, y una vez liquidada reintegrada al Registro den-
tro del plazo de vigencia del asiento de presentacién; con fecha 25 de
abril de 1975 se presentaron en el Registro tres escrituras otorgadas
ante el citado Notario, sefior Gasch, el 18 de marzo de 1975, que causaron
los asientos 2.950, 2.951 y 2.952 del diario ntim. 2, por las cuales “Foin-
cosa” adquiria las fincas antes expresadas por precio de 2.000.000 de pe-
setas, por la segunda constituia primera hipoteca a favor del vendedor,
por importe de 18.800.000 pesetas, sobre las mismas fincas, y por la ter-
cera constituia segunda hipoteca por importe de 18.240.000 pesetas, tam-
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bién sobre las mismas fincas, a favor de don José Luis Jimena Gallego,
siendo retiradas las tres para pago del Impuesto; la escritura que causé
el asiento 2.918, sin haber podido inscribirse por falta de titulo previo,
fue de nuevo retirada el 15 de julio y cancelado dicho asiento por cadu-
cidad al dia siguiente, mientras que los otros tres asientos referentes a
las mismas fincas habian sido prorrogados por ciento ochenta dias, el 28
de junio, por estar pendiente de liquidacion las escrituras que los moti-
varon en la Abogacia del Estado, d_e Barcelona; con fecha 1 de agosto
de 1975 fue presentada en el Registro (asiento nim. 1.051 del diario nti-
mero 3) una escritura autorizada por el Notario de Armunia, don José
Lorente, el dia 14 de junio anterior, por la que “Foincosa” aporta a la
Sociedad “Vifia Llopart, S. A.”, los cuatro terrenos referidos, siendo re-
tirada para la liquidacién del Impuesto y reintegrada al Registro el 14
de octubre siguiente, es decir, el dia que cumplia los sesenta desde la
presentacion, el cual no fue expresamente prorrogado; con fecha 18 de
agosto de 1975 fue presentada de nuevo en el Registro (asiento niime-
ro 1.208 del diario nim. 8) la escritura de préstamo hipotecario a favor
del recurrente, sefior Llamazares, y retirada el 15 de septiembre sin ins-
cribir por falta de titulo previo, cancelandose el asiento por transcurso
de su piazo de vigencia el 30 de octubre; con fecha 19 de septiembre se
reintegra al Registro la escritura de compra por “Foincosa”, y la que
habia causado el asiento 2.951, de constitucién de hipoteca, lag cuales el
dia 30 siguiente son retiradas de nuevo para subsanar defectos, devolvién-
dose ambas nuevamente el 24 de octubre; con fecha 24 de octubre se reinte-
gra al Registro la escritura que habia causado el asiento 2.952; con fecha
24 de octubre se inscriben estas tres Gltimas escrituras, y ademas la que
habia causado el asiento 1.051 del diario num. 3, que si bien no habia
sido prorrogado expresamente, el Registrador entendié que dicho asiento
estaba prorrogado tacitamente, al haber sido prorrogados otros asientos
anteriores referentes a las mismas fincas.

Presentada el 30 de octubre de 1975, de nuevo, en el Registro la es-
critura de 18 de abril de 1975, con ntim. de asiento 1.293 del diario ni-
mero 3, fue calificada con nota del tenor literal siguiente: “Denegada la
inscripeién del presente documento por constar inscritas las fincas a que
el mismo se refiere a favor de personas distintas de la Entidad hipote-
cante”.

El Procurador, don Carlos Testor Ibars, en representacién de don
Vitalino Llamazares, interpuso recurso gubernativo contra la anterior
calificacién y alegé: Que al otorgamiento de la escritura de constitucién
de “Vifia Llopart, S. A.”, sélo comparecié por parte de “Foincosa” el
sefior Altemir, cuando era preceptiva la comparecencia de otro de los
socios a que se refiere la limitacién a que ya se ha hecho referencia an-
teriormente, y que del asiento de presentacién de dicha escritura no se
hizo peticién de prérroga; que no es comprensible que se denegara la
prérroga del primer asiento de presentacién de la escritura objeto del
recurso que fue solicitada por el presentante, ya que estaba justificada
al no estar inscrita la escritura previa de compra a favor de “Foincosa”;
que estando vigente el 2.° asiento de presentacién de la escritura cuya
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inseripcion se deniega y caducado el de “Vifa Llopart, S. A.”, no es
posible se considere éste prorrogado y se tenga a aquél por no existente;
que tampoco se comprende que se haya admitido el tercer asiento estando
las fincas inscritas a nombre de tercero.

El Registrador informé que la calificacién denegatoria de la nota
se basa en el principio de prioridad regulado fundamentalmente por los
articulos 17, 24, 25, 26 y 248 de ia Ley Hipotecaria; que la vigencia del
asiento de presentacién nim. 2.918 del diario nimero 2 del Registro tér-
miné el 16 de julio de 1975, a tenor de lo dispuesto en los articulos 17 y
66 de la Ley Hipotecaria y del 97 de su Reglamento; que dicho asiento
no es susceptible de prorroga hasta los ciento ochenta dias, ya que Ia
escritura motivadora del mismo fue liquidada y devuelta al Registro vi-
gente atln el asiento de presentacién, sin que se hubiera ordenado antes
de su liquidacién la prérroga del mismo por la Abogacia del Estado, no
siendo posible posteriormente la prérroga del repetido asiento por no
darse el supuesto del articulo 255 de la Ley Hipotecaria; que, en cambio
Jos asientos niimeros 2.950, 2.951 y 2.952 del diario nGmero 2 del Regis-
tro fueron prorrogades por orden de la Abogacia del Estado, implicando
dicha prérroga la suspensién de vigencia del plazo del asiento niime-
ro 1.051 del diario niimero 3 del Registro, a tenor de lo dispuesto en el
articulo 111 del Reglamento Hipotecario; que en este caso no hubo pré-
rroga de dicho asiento, sino suspensién de efectos del mismo en.cuanto
al plazo, suspensién que se da unicamente con relacién a asientos poste-
riores a los prorrogados, que es el supuesto del asiento 1.051, y nunca
con relacién a asientos anteriores como lo era el 2.918; que, por lo tanto,
habiendo sidc cancelado el asiento de presentacién nimero 2.918, automd-
ticamente ganaron prioridad los asientos ntimeros 2.950, 2.951 y 2.952,
todos del diario nimero 2 del Registro, y el asiento 1.051 del diario na-
mero 3, vigentes los tres primeros por prérroga y el cuarto por suspen-
sién del plazo de vigencia del mismo a consecuencia de la prérroga de los
anteriores siendo insecritos con fecha 24 de octubre de 1973 sin que fuera
impedimento para su inscripeién el que constase presentado en el Regis-
tro con fecha 18 de agosto de 1975 y nimero de asiento 1.208 del diario
nimero 3 la escritura objeto del recurso por ser dicho asiento de fecha
posterior a aquéllos; que si una escritura no se inscribe por defectos
subsanables y el interesado una vez caducado el asiento de presentacién,
la presenta de nuevo en el libro diario, serd sometida dicha escritura a
ura nueva calificacién, pudiendo este proceso repetirse indefinidamente,
a tenor de lo dispuesto en el articulo 108 del Reglamento Hipotecario.

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador por
razones analogas a las expuestas por este funcionario, recogiendo la rei-
terada doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado,
que desarrolla el principio de prioridad, y declarando que las alegaciones
del recurrente carecen de valor para debilitar o enervar la calificacién
registral.

Interpuesta apelacién por el recurrente, la Direccion General acords
confirmar el Auto apelado y la nota del Registrador en base a la siguien.-
te doetrina.
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Doctrine—"La cuestién que plantea este recurso onsiste en diluci-
-dar si es inscribible una escritura de constitucién de hipoteca, que ingresé
-en el Registro y causé el correspondiente asiento de presentacién, que
caducd por no estar inscrito el titulo previo de dominio de las fincas hi:
potecadas a favor del deudor, y que tras una serie de vicisitudes que se
recogen en el resultando 1.9, se presenta de nuevo, cuando ya se encontra-
‘ba presentado y en situacién de préroga del asiento, no sélo el titulo de
adquisicion del deudor, sino también otro por el que éste aportaba las
fincas hipotecadas a una Sociedad.”

“El principio de prioridad, basico en nuestro sistema registral, y que
recoge el articulo 17 de la Ley Hipotecaria, tiene su fundamento en la
proteccién que confiere a todo el que ingresa un titulo en el Registro,
frente al que no lo lleva o es negligente, pero habri que examinar si este
‘principio fundamental no sufre alguna desviacién o quebranto al relacio-
‘narlo con el de tracto sucesivo (articulo 20 de la misma Ley) y si en
consecuencia se encuentra igualmente protegido en toda su amplitud, el
titular de un derecho que obré con toda diligencia y desde el primer mo-
mento acude a gozar de la proteccién registral, sin que pueda realizar
la inscripcion de su titulo, por circunstancias totalmente ajenas y dec
pura mecanica de oficina, unido a una laguna legal y reglamentaria en la
regulacién de esta materia.” *

“En efecto, el articulo 111 del Reglamento Hipotecario, en su parrafo
-iltimo, contempla el supuesto de que ingresen titulos con posterioridad
al del que ha provocado la suspensién del plazo de vigencia del asiento
de presentacion (en el caso de este recurso, el titulo de compra por la
“Sociedad de las fincas hipotecadas), ya que entonces establece dicho ar-
ticulo la suspensién del plazo de vigencia de los asientos de presentacion
‘posteriores relativos a titulos contradictorios (entre los que se encontraba
¢] de aportacién de las fincas hipotecadas a otra Sociedad), pero no toma
-en consideracién a los que originaron un asiento de presentacién anterior
ya caducado, como la escritura de constitucién de hipoteca objeto del
recurso, y si bien este titulo se volvié a presentar con posterioridad al
‘que originé la prérroga o suspensién, cuando esto tuvo lugar, ya se habia
presentado también-el de aportacién de las fincas hipotecadas a una nue-
‘va Sociedad.”

*Es doctrina reiterada de este Centro, al desenvolver el principio de
prioridad, 12 de que no puede aplicarse con tal rigurosidad, en el casn
de que existan titulos contradictorios, el axioma de que la escritura que
con las debidas formalidades legales tuviera acceso al Registro en primer
lugar serd la que gozard de los efectos tutelares del sistema, pues en su
funecién calificadora no pueden los Registradores en algunos casos ver li-
mitada su facultad y correspondiente deber de examinar los documentos
pendientes de despacho que puedan contribuir a una mds acertada califi-
cacidn, lo que en el supuesto concreto de este expediente no hubiera podido
realizarse, dado que segin resulta de los antecedentes expuestos la esecri-
tura discutida fue retirada de nuevo antes de caducar su segundo asiento
de presentacién, por lo que en el momento en que una vez subsanados los
«defectos de la previa, pendiente de insecripcién, se procedié por el Regis-
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trador en el ejercicio de su funcién a calificar los documentos presentados,.
no existian mas escrituras que la de adquisicién por el deudor de las.
fincas que a continuacién hipotecé y la de aportacién de estos inmuebles.
a otra Sociedad, que fueron inscritas.”

“Aun cuando en una futura reforma reglamentaria apareceria conve-
niente plantearse la cuestién de si la suspensién o prérroga de un asiento
posterior, que es titulo para uno anterior, debiera producir la prérroga.
de éste, no es menos cierto que en la actual legislacién hipotecaria séio
se contempla el caso de la prérroga o suspension de los asiemtos poste--
riores al prorrogado, y al ser totalmente excepcionales estos casos de pré-
rroga, no puede por analogia el Registrador aplicarlos a supuestos dis-
tintos de los expresamente indicados en la normativa legal vigente, ni.
mucho menos proceder a la prictica de una proérroga en estas circuns-
tancias.”

“Extendido el asiento a favor de la Sociedad, surge el obsticulo deri--
vado del parrafo 2.° del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, sin que en el
estrecho marco en que se mueve el recurso gubernativo pueda ser solu--
cionado este debate, por lo que no podra practicarse la inscripeién solici--
tada, salvo que el propio titular registral la consienta, pues tal asientc
se encuentra bajo la salvaguardia de los Tribunales (articulo 1.° de la.
misma Ley) y produce todos sus efectos mientras no se declare su nulidad.”

“Por tltimo, al no haberse planteado en el recurso, no se examina la.
cuestion de si en el articulo 255 da la Ley Hipotecaria se establece una.
prorroga de cienta ochenta dias en la vigencia del asiento de presentacion,.
prérroga que, una vez ocurrido el supuesto de hecho de la norma se pro-
duciria en todo caso, o si por el contrario dicho articulo lo que establece es.
una suspensiéon del plazo de vigencia de dicho asiento, suspension que-
abarcaria el periodo de tiempo transcurrido entre la iniciacién de la sus-
pensién y la fecha del pago del impuesto, momento en el que volveria a.
seguir corriendo dicho plazo hasta cumplir los sesenta dias de vigencia.
del asiento de presentacién, y sin que nunca pudiera rebasarse el de:
ciento ochenta dias de su fecha, ya que de aceptarse esta ultima solucién
podria implicar una posible nulidad de unos asientos practicados fuera:
del plazo de vigencia del asiento de presentacién.”

Consideraciones criticas.—E]l tema que ofrece el presente recurso y la.
resolucién que lo termina es un problema de prioridad en el que se vienen
a plantear unos aspectos poco comentados por la doctrina hasta el mo-
mento presente. Cuando todo parecia dicho sobre este principio, aparece
una nueva arista que hace dudar de su aparentemente favorable formu--
lacién. No hace mucho recogia en una de mis publicaciones (*Teoria prac-
tica y férmula de la calificacién registral”) unas notas que habia escrito-
en el Boletin del Colegio Nacional de Registradores bajo el titulo “Asien-
tos contradictorios” y mis o menos comenzaba de esta forma: De basico-
ha sido configurado el principio de prioridad que matiza nuestro sistema:
hipotecario. Su simple formulacién, recogida en el articulo 17 de la Ley
Hipotecaria y 24, 25 y 248 de 1a misma, asi como de los complementarios
del Reglamento, parece arrastrar tras de si una claridad meridiana exenta:
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de problemas. Pero lo curioso del caso es que dada su aparente sencillez,.
son, sin embargo, los problemas que del mismo surgen los que més discu-
sién plantean en la doctrina. De otra parte, hay que destacar cémo la.
Direcciéon General ha reiterado un criterio respecto de dicho principio,.
estimando su "deficiente regulacion en nuestra legislacién” (R. 14 diciem--
bre de 1953, 7 de febrero de 1959 y 2 de marzo de 1972).

Y debe tener razén la Direccién General, pues, a titulo de ejemplo,.
creo que aln no han quedado nada claras las posturas que defienden la.
distincién entre una “fecha propia” de los asientos y otra “efectiva” de los:
mismos, conforme dice LA RicA (“Fechas de los asientos registrales”,.
R. Cr. D. L. 1954), o la de quienes, siguiendo esa misma idea contraponen
la “fecha extrinseca” al asiento, que sirve para determinar desde qué mo-
mento el acto que ha ingresado en el Registro se antepone con eficacia.
excluyente o preferencia a cualquier otro referente a la misma finca, y-
la “Fecha intrinseca”, a efectos de determinar la propia subsistencia y-
eficacia, o limitacién de eficacia, en su caso, del asiento en si mismo-
considerado que tienen relevancia en aquellos casos de asientos con vigen--
cia temporalmente limitada, tesis sostenida por AMORGS Guarprora (*Co--
mentarios a la Resolucién de 30 de octubre de 1969, R. Cr. D. 1. 1970, pa--
gina 467); la postura de TiRso CARRETERO (“Comentario a la Resoluciém
de 18 de marzo de 1972, R. Cr. D. 1. 1972, pag. 885) cuando me hace un:
reto para profundizar en la distincién entre prioridad sustantiva (articu-
los 32 y 145, 2.2, de 1a L. H.) y la prioridad formal (articulos 17 y 331 de
1a misma) cuando discrepa de mi interpretacién sobre la palabra causa--
habiente y cuando, con todo su fino humor, nos habla de un “embargo al’
paso”™; la de MorRELL Y TERRY (“Comentarios a la legislacién hipotecaria”;.
Madrid, 1925) sobre alguna de estas cuestiones y la mia propia expuesta
en diversos momentos (“Comentarios a las Resoluciones de 30 de octubre-
de 1969 y 18 de marzo de 1972, en ANUARIO DE DERECHO CIVIL de 1972 y-
1974, asi como mi postura en “Complemento al Derecho Hipotecario”,.
1974). A

A esos problemas afiadia en mi comentario el de los llamados asientos.
“contradictorios”, entendiendo por tales aquellos que no pueden practicar--
se mientras no se despache el documento que le precede en el tiempo y
que ha ganado rango a través de un asiento de presentacién. Ahora se-
hace preciso agregar la problematica de esta Resolucién y con ello, qui-
z4 no quede completo el estudio de ese singular principio de prioridad!
del que Tirso Carretero, en el comentario a esta Resolucién, estima que-
sin negar las ventajas del asiento de presentaciéon lleva consigo miltiples-
inconvenientes derivados de una defectuosa y complicada regulacién en
la duracién de sus efectos.

Esta especie de introduccién que hago al comentario de la Resolucion
s6lo quiere traer al campo de la aportacién juridica el clima de interés-
con que se sigue este conjunto de manifestaciones del principio. A lo ya.
dicho hay que afiadir el trabajo de EMILIaANO CANO (“El articulo 255 de-
la Ley Hipotecaria y la Resolucién de 11 de marzo de 1978” en el Bole--
tin del Colegio Nacional de Registradores, 1978), el de GARCIA-ARANGO:
{*Notas sobre la aplicacién del articulo 255 de la Ley Hipotecaria”, Bo--
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letin del Colegio Nacional de Registradroes, 1978, el citado comentario de
Tirso Carretero a esta Resolucién y algunos mios hechos a diferentes
Resoluciones en estas mismas paginas (R. 17 de diciembre de 1975, 16
de octubre de 1974 y 13 de diciembre de 1974).

La problemitica que desarolla el tema planteado se refiere a un caso
singular en el que se decide no inscribir una escritura de hipoteca que
ingresé en el Registro y que generé el asiento de presentacién correspon-
diente, pero que caducé por no estar inserito el titulo previo de dominio,
pero que presentada de nuevo tampoco puede ser inscrita, ya que estaba
presentada y en situacion de prérroga del asiento, no sélo el titulo de
adquisicién del deudor, sino también otre por el que éste aportaba las
fineas hipotecadas a una Sociedad. Es decir, por virtud del juego de
vigencia del asiento de presentacion la caducidad del mismo puede facilitar
el hecho de que quede sin inseribir —y, por tanto, sin existencia— la es-
critura en la que se constituye una hipoteca. En la Resolucion no hay
una gran precision de ideas y aparentemente se mezclan dos articulos:
el 111 del Reglamento Hipotecario y el 255 de la Ley Hipotecaria, asi
como se da una interpretacién singular al contenido y elementos de la
funcién calificadora. El tema lleva consigo una inevitable precision de
qué ha de entenderse por “asientos contradictorios”, de si es lo mismo pré-
rroga y suspension, de si el supuesto que estudia el articulo 255 de la
Ley Hipotecaria es aplicable a otros casos no contemplados y de si la
solucién que se le da al supuesto es juridicamente correcta por ajustarse
a la “lege data”, sin perjuicio de afiorar una posible “lege ferenda”. Todo
ello no obliga a una necesaria diseccién de problemas que sucesivamente
exXponemos:

A) Distincién entre prérroga y suspension.—Al estudiarse por los
:autores el plazo de vigencia del asiento de presentacién se suele recoger
una curiosa distincién entre los casos que el mismo se “prorroga” y los su-
‘puestos en que se “suspende” en su vigencia hasta un momento determina-
do. Esta técnica la utiliza Roca Sastre y la recogemos nosotros en diversas
publicaciones. Se apoya en la terminologia legal, pues los articulos 255 de
la Ley Hipotecaria y el 111 del Reglamento hablan de “suspensién”, mien-
tras que el articulo 97 del Reglamento habla de prérroga, cuando en el
fondo todos llevan consigo una mayor amplitud en el plazo de duracién.

Emiliano Cano precisa la distincién en forma clara. Prérroga supone
aumento del plazo de duracién por el tiempo que sefiala la ley, mientras
que suspension supone interrupcién del plazo por el tiempo que se esta-
blezca. La primera supone que el plazo se alarga, mientras que la se-
gunda no supone alargamiento, sino paralizacién del cémputo. En la
prorroga, el asiento dura ciento ochenta dias (parrafo final del articu-
To 255 de Ia L. H.); en la suspensién, el asiento sigue durando sesenta
dias. Entonces la afirmacién con la que arrancamos para la diferencia-
€ién entre ambos términos no se puede basar en la diccién legal, ya que
el autor citado y también nosotros calificamos el supuesto del articulo
255 de prérroga y no de suspension.

; Tiene trascendencia la distincién? Creemos que st y asi parece dedu-
zirse del wltimo considerando de la Resolucién, en la cual se apunta la
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distincién y la posible consecuencia que de ella podia derivarse: la de una
posible nulidad de unos asientos practicados fuera del plazo de vigencia
del asiento de presentacién. En los trabajos apuntados de Cano v Garcia-
Arango se van rechazando la serie de interpretaciones a que puede dar
lugar la mala redaccién del articulo 255 de la Ley Hipotecaria, llegiandose
a la conclusién de que no puede hablarse de prérorga “por o de” ciento
ochenta dias, sino de duracién del asiento de presentacién por un plazo
maximo de ciento ochenta dias, contados desde la fecha del asiento de
presentacion.

La distincién, sin embargo, carece de importancia, o al menos asi lo
-entiende la doctrina, a los efectos de considerar que prorrogado o suspen-
dido un asiento de presentacién quedan prorrogados y suspendidos todos
los contradictorios con el mismo asiento, cosa que, como veremos, es pro-
ducto de un principio general y no de norma que expresamente asi lo
declare. Quizd este punto sea decisivo, pues no hay que olvidar que el
asiento controvertido de “aportacién social” y contradictorio con el de
‘hipoteca no resulté expresamente prorrogado, por entender el Registrador
‘que tacitamente lo estaba.

B) Asientos contradictorios.—La terminologia de asientos contradic-
torios es mds reglamentaria que legal, pues en la Ley Hipotecaria se
habla de derechos “opuestos o incompatibles”, pero no de contradictorios,
-que sblo se emplea en el Reglamento articulos 97, 111 y 246, fundamental-
mente. Pero la terminologia quizd no sea importante, pues el términc
cabe ser asimilado a esos titulos “incompatibles u opuestos™ de que nos
‘habla el articulo 17 de la Ley Hipotecaria. Y para que de contradictorios
hablemos es peciso sefialar que sélo a los posteriores a un determinado
asiento han de ser referidos, pues si fueran anteriores ya tendrian ganada
‘prioridad. Quedan igualmente marginados del concepto Ios compatibles y,
por tanto, inscribibles.

Prorrogado o suspendido un asiento deben ser considerados prorroga-
dos o suspendidos todos los contradictorios. Esta es la afirmacién que
-genéricamente hace la doctrina y en apoyo de la misma se citan los articu-
los 97 y 111 del Reglamento y la Resolucién de 24 de enero de 1950, pero
ni legal ni reglamentariamente el supuesto esta previsto. Ni de la doctrina
-del articulo 17 (no procede la inscripcién o. anotacién durante el término
de sesenta dias), ni del articulo 19 de la misma Ley (el asiento de pre-
‘sentacién seguira produciendo sus efectos durante los sesenta dias) ni del
66 se deduce nada semejante. El articulo 2565 de 1a Ley Hipotecaria supone
un caso de proérroga por razones de tipo fiscal, pero para nada habla de
-asientos contradictorios. Unicamente dos son los articulos reglamentarios
que pueden apoyar la solucién: el articulo 111 que, sin embargo, se refiere
a un supuesto especifico como es el recurso gubernativo o la formulacién
de demanda ante los Tribunales, ya que en estos casos se suspende la
vigencia del asiento y de todos los contradictorios. Quizi el 97 tenga maés
posibilidades de generalizacién, aunque en el mismo se parte de un defecto
subsanable y el plazo de prérroga que se concede debe igualar a los
contradictorios. Claro que al comentar LA Rica ("Comentarios a la re-
forma del Reglamento Hipotecario™) este precepto hablaba del supuesto
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del "pago del impuesto” y yo entiendo que eso es involucrar el articulo 97
del Reglamento con el 255 de la Ley, ya que el primero parte de un docu-
mento calificado al que se le han descubierto defectos subsanables y el
otro de un documento que habra de ser calificado una vez sea satisfe-
cho el impuesto correspondiente.

La razén, por ello, no es de analogia, sino de esencia del principio
o de prioridad. Si no se admitiese la préorroga se cometeria la gran injus-
ticia de no respetar la preferencia que el tiempo otorga al titulo presen-
tado y cancelar su asiento supondria ofrecer preferencias a los posteriores
que esperan su correspondiente turno. Toda la gran ventaja adquirida
por una presentaciéon anticipada, quedari burlada por la imposibilidad
no sélo de calificar, sino de practicar el asiento solicitado en base de un
primer asiento de presentacién que, por razones fiscales, ha sido prorro-
gado hasta el margen de los ciento ochenta dias. Es como si implicitamente
el articulo 17 de la. Ley Hipotecaria hubiera dicho que no podra practi-
carse ningiin otro asiento durante el plazo de “sesenta dias o de sus pré-
rrogas legales”.

La Direccién General sigue en este camino el principio de analogia,
ya que al afrontar en el considerando tercero la préroga del asiento de
presentacién y de los “posteriores™ que sean contradictorios utiliza el ar-
ticulo 111 del Reglamento Hipotecario que esti dado expresamente para
un caso particular, cual es el de la interposicién del recurso gubernative
o el judicial. Es claro que, en principio, no puede hablarse de asientos.
contradictorios “anteriores” al asiento que se prorroga, pues ello esti en
contra del principio de prioridad, pero, aun reconociéndolo asi la Direccion,
abre el portillo en el inciso final del considerando, ya que entiende que ese
asiento de presentacién de la hipoteca que fue caducado por transcurso
del tiempo fue presentado de nuevo cuando ya estaba prorrogado o sus-
pendido el que origina la prérroga de los posteriores, incluido también el
de la aportacién de las fincas a la'sociedad, que excepcionalmente no fue
prorrogado.

Quedan en estas ultimas palabras del inciso final de la Resolucion,
junto con el considerando ultimo, toda la posible enjundia del problema,
pues no hay que olvidar que una de las escrituras que genera uno de los.
asientos de presentacién era subsanatoria de la de hipoteca que se pre-
senta ‘primero, caduca su asiento, y se vuelve a presentar posteriormente.
Es decir, el principio de prioridad es tan riguroso que impide el funcio-
namiento del del tracto y a su amparo deja sin posibilidad de defensa a
un acreedor que con diligencia quiso ampararse en el Registro de la Pro-
piedad. Esta pregunta debe también enlazarse con el requisito de la pro-
rroga de los asientos contradictorios ;debe hacerse constar asi al margen
del asiento o deben entenderse prorrogados por las buenas los asientos.
que se estimen contradictorios?

Aparte del problema de la calificacién, que luego veremos, para la
determinacién o no de los asientos contradictorios resulta evidente si se
quiere aplicar la doctrina general del articulo 111 del Reglamento Hipote-
cario que el Registrador deberi hacer constar esa circunstancia de sus-
pensi6n o prérroga por medio de una nota marginal al asiento de presen-
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tacion, cosa que, con el asiento contradictorio de aportacién social no
sucedié. Lo curioso del caso es que se dice que el Registrador estimé ese
asiento contradictorio y yo me pregunto, ;cémo pudo estimar el Registra-
dor que ese asiento era contradictorio o conexo con el prorrogado, si la
prorroga del articulo 255 de la Ley Hipotecaria parte de la base de que
los documentos no estin calificados? He hecho un cémputo un poco “vi-
sual” de la duracion de ese asiento de presentaciéon de la escritura de
aportacion de la finca a una sociedad y creo que, salvo error u omisidn,
el asiento se practica fuera de los plazos de vigencia del asiento de pre-
sentacién. ;Cémo se hizo caducar el de hipoteca y no se caduca este dé
aportacién sccial? La razén que se da, poco convincente a mi entender,
es que el Registrador estimé, aunque incumplié la extensién de la nota
marginal de préroga, que era contradictorio o conexo. ;Es lo mismo con-
tradictorio que conexo? Resulta que la escritura de aportacién no podia
inscribirse por el defecto subsanable de no estar inscrita a favor del apor-
tante a la sociedad la finca, lo mismo que sucedié cuando se intentd ins-
cribir la hipoteca que se volatiliza por el juego de la prioridad. Lo que
sucede es que aqui la escritura previa justificativa de la adquisicion de
la finea y su asiento de presentacién quedan prorrogados hasta tanto se
pague el impuesto fiscal, pero como el asiento de la escritura de aporta-
cion no estaba prorrogado lo procedente hubiese sido cancelarlo por el
transcurso del tiempo, dando asi pie a que esa hipoteca que se presenté
después pudiera haber ganado el rango que tuvo en su dia y que perdid
al ser cancelado el asiento por caducidad y no haber sido solicitada la
anotacién de suspensién por efecto subsanable. Claro que una cosa es la
teoria —y la posible intuicién de una mala fe por parte de los actores
de la tragedia—y otra la realidad de una actuacién en la que la fuerza
de la prioridad parecia aconsejar entender “paternalmente” prorrogado
un asiento en el que no se hizo constar nota alguna y que “formalmente”
estaba cancelado cuando se procedié a inscribir su contenido.

El problema que genera el conflicto es de tracto sucesivo. La hipoteca
que se presenta a inscripcién no puede realizarse ya que la previa a favor
del hipotecante no existe. Pero la historia se repite en el caso de la es-
critura de aportacién social en la que falta la de adquisicién previa que,
habiendo sido presentada, queda sin poder inscribirse hasta que se satis-
faga el impuesto. Estimo que lo mismo que se cancel6 el asiento de pre-
sentacién de la hipoteca por no haber sido presentada la previa de dominio
a favor del hipotecante, igual deberia haberse procedido con esta de apor-
tacién social, salvo que el Registrador hubiera podido calificarla y exten-
der la nota de prérroga por entender que el asiento era contradictorio o
conexo. Resulta excesivo deglutir esa afirmaciéon de los hechos que llevan
consigo una indudable responsabilidad registral.

C) Cealificacién registral y priorided.—En uno de los considerandos
de la Resolucién, creo que es el cuarto, se hace una alusiéon a las faculta-
des calificadoras del Registrador diciendo que “no pueden los Registrado-
res en algunos casos ver limitada su facultad y correspondiente deber de
examinar documentos pendientes de despacho que pueden contribuir a una
mas acertada calificacién™. Mi opinién es que siempre y en todo caso
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el Registrador debe gozar de esa prerrogativa si quiere calificar con éxito
certero el problema de la inscripeién o no de un determinado titulo, pues
entre los elementos que pueden utilizarse para su debida calificacién esta,
aparte del titulo, el contenido de los asientos del Registro y yo pido que
se demuestre que los asientos del Libro Diario no son asientos registrales.

Pero no voy solamente a ese supuesto, que ha de darse por entendido,
sino a esa afirmacién de la Direccién que pone en serio conflicto a la
facultad calificadora. Se dice que los Registradores no pueden ver limita-
da su facultad de examinar los "documentos pendientes de despacho” v lo
que yo si creo es que pueden examinar el contenido del Registro que unas
veces se traduce en inscripciones o anotaciones o cancelaciones y otras
en simples notas, asientos de presentacién, etc. Si reducimos la facultad
registral al examen de los documentos pendientes de inscripeién, es evi-
dente que en el caso concreto no habia posibilidad de calificar suficiente-
mente “dado que segin resulta de los antecedentes expuestos la escritura
discutida fue retirada de nuevo antes de caducar su segundo asiento de
presentacién”. Pero entiendo que esto no puede reducirse a esos estrechos
limites, ya que de una parte, el asiento de presentacién contiene una se-
rie de dates suficientes para que el Registrador “se haga una idea” del
contenido del documento (el asiento de presentacién no es mas que una
expresién abreviada en datos que permiten identificar la escritura pre-
sentada) y, de otra, el Registrador siempre tiene la facultad de pedir
que se aporte el documento para mejor calificar. Creo innecesario apor-
tar en este punto la serie de Resoluciones que avalan esa facultad.

MaAas que a este aspecto de la calificacion, que sustancialmente os im-
portante, quiero referirme a la problemitica de los asientos de presen-~
tacién que por ser “contradictorios o conexos” (el tema de contradicto-
rios o conexos habria que deslindarlo debidamente) con otro anterior
que resulta prorrogado o suspendido en su vigencia, impiden de momento
su inseripcién y posiblemente su ecalificacién. El articulo 255 de la Ley
Hipotecaria, que en el presente caso es decisivo para entender prorro-
gado el primer asiento y los posteriores incompatibles (menos el de la
aportacion social y el de hipoteca que intenta de nuevo su inseripcion),
parte de la base de aue el documento no esti calificado y solamente a
falta de pagc del impuesto fiscal correspondiente. Si durante ese plazo
de prérroga los sucesivos documentos tampoco pueden ser calificados,
entrariamos en una via muerta donde seria muy dificil saber si esos
asientos scn o no contradictorios. En la Resolucién de 24 de enero de
1950 abria el camino considerando la posibilidad de una calificacion de
los titulos posteriores o simultidneos y asi debe entenderse, ya que de lo
contrario seria muy dificil averiguar las conexiones de los mismos, Creo
que la calificaciéon de un segundo titulo contradictorio con el que le pre-
cede en el tiempo si cabe hacerse, pues la existencia del mismo supone
un obsticulo que puede muy bien entrar dentro del campo de las lla-
madas faltas subsanables.

¢ Hubiera sucedido de otra forma caso de estar el documento del asien-
to de hipoteca que se retiré inexplicablemente? Suponiendo que los tres
asientos primeros fueron prorrogados, conforme dicen los hechos, que el
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de aportaciéon social no habia caducado cuando se hizo la inscripeién y
que el de hipoteca estaba todavia vigente, la cosa hubiese sido solucio-
nada en el mismo sentido, ya que el principio de prioridad del articulo.
17 de 1a Ley Hipotecaria asi lo impone. Por eso resulta improcedente ese
consicerando cuarto de la Resolucién donde parece darsele una decisiva
importancia a la no existencia del titulo de hipoteca, cuyo asiento de
presentacion estaba vigente, ya que aunque hubiese estado las cosas se
hubjeran sohicionado del mismo modo. Lo que ya no estd claro es si el
asiento de presentacién del titulo de aportacién social estaba o no ca-
ducado cuando el Registrador lo considera “prorrogado” tacitamente.
Tampoco resulta claro si el documento previo de adquisicién de la finca
que impide inscribir en principio la hipoteca se presenté en el Registre
como complementario de aquél o como independiente, pues entonces po-
dria haber una razén muy poderosa para al ser prorrogado poder enla-
zarle en su dia con el de hipoteca que se presenta después. Claro que
eso no pasa de ser una simple especulacién que, como dice el consideran-
do quinto, es un deseo legislativo a conseguir.

Queda, por tultimo, como premio de consolacién, la férmula que la Di-
reccion ofrece al "burlado” aecreedor hipotecario, y es el de que el propio
titular registral consienta la misma. Como soluciones que hubieran po-
dido mitigar y evitar esta situacién estd la de que una vez suspendida
la inscripcién de hipoteca por falta de la previa de dominio, podria ha-
berse pedido la anotacién preventiva de suspensién por defecto subsana-
ble. E]l tema estid en la poca duracién de la misma, aunque hay autores,
como Tirso Carretero, que consideran aplicable a la misma la prérroga
judicial que establece el articulo 96 de la Ley y 204 del Reglamento.
Estas coluciones, a pesar del cardcter paternalista que tiene la funcién
registral, no hubieran podido sugerirse al interesado, sobre todo cuando
habia pendientes otros titulos que colisionaban derechos.

La Direccién General ha resuelto el problema con la pureza de las
lineas que marca el principio de prioridad, pero a nuestro entender nc
ha sabido deslindar el juego de los articulos 255 de la Ley, el 111 del
Reglamento y el 97 del mismo: Tampoco acierta con el tema de la ca-
lificacién registral y a la hora decisiva de haber penetrado en esa ac--
tuacién un tanto extrafia del Registrador al dar por prorrogado ur
asiento que parecia caducado, se inhibe sin entrar en el fondo. Apunta,
eso si, la distincién entre suspensién y prérroga, que queda sin resolver
por no haberse planteado la misma en el recurso, pero que podria haber
sido 1til para el planteamiento de sucesivos recursos.

La doctrina de la Direccién General que interpreta con gran toleramcia
el requisito de inscripcion del resto en las segregaciones (articulos 47
y 50 del Reglamento Hipotecario) es aplicable aun en el caso de que
al segregar se constituye una servidumbre en la cual sea el resto
de la finca dominante y la segregada sirviente. Y asi es inscribible
la escritura en dicho caso aunque la descripcién del resto resulte sélo
implicitamente en cuanto a linderos y cabida y aunque no conste la
wmposibilidad o dificultad de una descripeion mds completa y explicita
de dicho resto.
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Es suficiente que se haga constar en la cubierta del documento los
datos de su presentaciéon para dar cumplimiento al articulo 116 del
Reglamento sin ser necesario que se repitan en la nota de calificacion
desfavorable. (Resolucién de 8 de mayo de 1978; “Boletin Oficial del
Estado de 14 de junio).

Hechos.—Por escritura autorizada por el Notario de Trujillo don
Angel Pefialva Jiménez, el 31 de marzo de 1977, los consortes don Ale-
jandro Garcia Mena y dofia Pureza Cercas Martinez segregaron de una
finca de su propiedad una parcela, que vendieron a don Tomas Riola
‘Giraldo, constituyendo sobre la parcela segregada una servidumbre de
‘paso en favor de la finca matriz.

Presentada en el Registro de Trujillo primera copia de la anterior
escritura, fue calificada con nota del tenor literal siguiente: “Demnegada
la inscripcién del precedente documento por el defecto subsanable de nco
deseribir el resto de la finca matriz después de la segregacién efectuada
0, al menos, como dice el articulo 47 del Reglamento Hipotecario: “las
modificaciones en la extensién y los linderos o lindero por donde se
haya efectuado la segregacién”, circunstancias que adquieren especial
relieve en este caso concreto al originarse como consecuencia de la se-
-gregacién de una sirvidumbre que afecta tanto a la finca de nueva for-
macién como a la porcién restante. No se toma anotacién de suspension
por no solicitarse”.

E! Notario autorizante del instrumento interpuso recurso gubernati-
vo contra la anterior calificacién y alegé que la redaccion de la nota es
incongruente peor cuanto comienza con la expresion “Denegada” y des-
pués califica el defecto de “subsanable”, incumpliéndose lo preceptuado
por los articulos 65 de 1a Ley Hipotecaria y 106 de su Reglamento, tedo
lo cual dificulta conocer con exactitud el alcance del defecto y su posi-
ble subsanacién, al tener que interpretar que la negativa de inscripcién
se refiere de modo global e indiscriminados a la de todos y cada uno
de los negocios juridicos (segregacién, compraventa y constitucién de
servidumbre) comprendidos en el titulo; que, por otra parte, no existe
al pie del titulo calificado nota firmada por el Registrador que exprese
la fecha de su presentacién en el Registro ni tampoco consignacion de
los datos registrales correspondientes a su asiento de presentacidén, in-
cumpliéndose lo preceptuado en los articulos 105 y 433 del Reglamento
Hipotecario en relacién con el articulo 17 de la Ley Hipotecaria; que la
referencia de la nota al articulo 47 del Reglamento Hipotecario no es
apropiada, puesto que su mandato va méas bien dirigido a los Registra-
dores que a los Notarios, y que hubiera sido méas adecuada la referencia
al articulo 50 del Reglamento, que el citado articulo 47 del Reglamento
determina las dos clases de asiento que deben practicarse al respecto:
el asiento principal de inscripcién para la porcién segregada, frente al
meramente accesorio, de nota marginal, para la porcion restante; que
esta nota marginal —a la que el funcionario calificador parece atribuir
fuerza suficiente para producir la nulidad de un asiento registral prin-
cipal— es considerada por la doctrina entre las de simple “oficina”, no
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siéndole de obligada consignacién alguna “de las circunstancias que se-
gun la Ley y el Reglamento debe contener la inscripcion” (articulo 98
del Reglamento Hipotecario); que la denegacién contenida en la nota
derivada de una simple y literal interpretacién apresurada del referido
articulo 47, siendo asi que las normas juridicas deben interpretarse si-
guiendo el criterio que establece el articulo 3 del Cédigo civil, conforme
al cual hubiera bastado con el examen cuidadoso de los datos ccnsigna-
dos en el titulo para apreciar que se habia observado suficientemente
cuanto preceptia el precepto reglamentario citado, a saber: deseripcién
de la finca matriz originaria, deseripcién de la porciéon segregada, lindero
por donde se efectuaba la segregacién y modificacién de la extensién de
la finca matriz originaria; que de la redaccién del articulo 47 del Re-
glamento no se deduce necesariamente que haya de consignarse impera-
tivamente en forma expresa y numérica la modificacién sufrida en su
extensién por la finca matriz, sino que se admite también la forma im-
plicita de expresién, aunque suficiente para apreciar la modificacién, y
en este sentido se pronunciaria la Resolucién de 22 de marzo de 1973:
que parece que la tesis del funcionario calificador es la de que, tanto la
porcién restante de la finca matriz como la servidumbre constituida,
deben consignarse registralmente de forma necesaria a través de res-
pectivos asientos principales de inscripcién, tesis que es totalmente inad-
misible; y que el defecto alegado por el Registrador es de escasa entidad
y trascendencia juridica, no siendo tenido en cuenta normalmente en la
practica registral, contradiciendo incluso la habitual forma de actuacion
del calificador que, en casos analogos, procedi6 siempre a la inscripcién
sin obstaculo alguno.

El Registrador informé que reconoce que la nota incurre en una in-
congruencia al comenzar su redaccion con la expresién “Denegada”, sien-
do asi que el defecto le califica de subsanable, contradiceién que se pro-
duce por un simple error material, meramente gramatical, que debe
reducirse a sus justos limites; que, haciendo uso del derecho que al fur-
cionario calificador le otorga el articulo 116 del Reglamento Hipotecario,
rectifica la nota en el sentido de que su redaccién debe entenderse co-
menzada con la palabra “suspendida”, manteniféndola integramente en
todos sus demas pronunciamientos y redaccién; que en cuanto a la ale-
gacién del Notario recurrente de no haberse firmado por el Registrador
una nota al pie del titulo, relativa al asiento de presentacién, ha de ma-
nifestarse que no existe precepto alguno que imponga al funcionario ca-
lificador la cbligatoriedad de que esa nota vaya firmada, y que, por
otra parte, la omisién de esa nota en nada perjudica ni produce inde-
fensién al recurrente, que no sélo ha podido recurrir, sino que ha po-
dido precisar con los datos que obraban en el documento calificado el
asientc de presentacién de que se trataba, para que por el excelentisimo
sefior Presidente se ordenara la prictica de la nota marginal en dicho
asiento; que en cuanto a la “falta de descripcién del resto de la finca
matriz, o al menos, modificacion en la extensién y linderos por donde.se
efectiia la segregacién”, es defecto que el propio Notario reconoce en
su escrito, aun cuando trata de minimizarlo; que el fedatario apoya su

21
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tesis fundamentalmente en los pronunciamientos de la Resolucién de 23:
de octubre de 1965, que dice que, en ciertos casos, en lugar de describir
la porcién restante “se haga constar solamente la modificacién en la.
extension y linderos por donde se haya realizado la segregacién”; que
la Resolucién de 14 de junio de 1963 exige que describir “la porcidén
restante cuando esto fuera posible quedando limitada la aplicacién de
la simple modificacién en la extensién y linderos a los casos excepcio-
nales en que sea imposible cumplir los requisitos de general observan-
cia y en el mismo sentido la Resolucién de 22 de marzo de 1973 obliga.
a indicar al menos el lindero por donde se ha efectuado la segregacién;
que nada de esto sucede en la escritura objeto del recurso, que se limita.
a describir la finca matriz y posteriormente la porcién segregada; que
el funcionario calificador no trata de obstaculizar el acceso de los titulos
al Registro, sino simplemente cumplir con el principio de especialidad,
fundamental de nuestro Derecho hipotecario; que la nota se limita a.
seialar la falta de una formalidad extrinseca, exigida por los articulos.
47 y 50 del Reglamento Hipotecario, que no afectan a la validez de nin-
guno de los negocios contenidos en la escritura, sino que simplemente
impide momentineamente su acceso al Registro; que la descripcién del
resto de la finca matriz adquiere una especial importancia cuando como-
consecuencia de la segregacién se origina una servidumbre; que del ar-
ticulo 13 de la Ley se deduce que en materia de servidumbre es funda-
mental la determinacién del predio gravado, y que tratindose de servi-
dumbres prediales adquiere también enorme importancia el predio domi--
nante, al que indisolublemente est4 unida la servidumbre, ya que sélo a
través de él el titular del mismo puede ejercitarla; que cuando el predio
no esta inscrito, como sucede cuando la servidumbre se constituye a la
vez que surgen a la vida civil juridica los predio dominantes y sirviente,
como ocurre en nuestro caso, es indudable que la descripcién del predio
dominante se hace indispensable, y en ese sentido se manifiesta la Re-
solucién de 9 de octubre de 1928.

El Presidente de la Audiencia revoco la nota del Registrador por ra-
zones analogas a las expuestas por el Notario Recurrente.

Interpuesta apelacion contra el auto dictado por el Registrador ca-
lificador, la Direccién General acuerda confirmar el auto apelado, en
base a las siguientes consideraciones:

Doctrina—"Este expediente plantea la cuestién de si se ajusta a lo
dispuesto en los articulos 47 y 50 del Reglamento Hipotecario la segre-
gacién contenida en la escritura calificada”.

“Es jurisprudencia reiterada de este Centro la de que al practicarse
una segregacién de un inmueble los mencionados articulos 47 y 50 del
Reglamento Hipotecario establecen la necesidad de una descripcién com-
pleta de la porcién segregada que va a constituir una nueva finea in-
dependiente, para su fécil identificacién, y lo mismo en cuanto a la
finca matriz, cuya descripcién se exige “cuando fuese posible”, para
lograr esa finalidad y concordar la nueva situacién resulta con las ins-
cripciones registrales, mas como a veces la descripcién de ese resto no
es posible, o incluso de verificarse, caso de realizarse varias regregacio-



Resoluciones de la Direccion General de los Registros 911

nes separadas, los resultados obtenidos no sélo estarian en contradiceién
con la situacién real, sino que oscurecerian y perturbarian la limpieza y
claridad que deben tener los asientos del Registro, los propios articulcs
47 y 50 prescriben que en lugar de describir la porcién restante, se haga
constar solamente la modificacién en la extensién y el lindero o linderos
por donde se haya efectuado la segregacién”.

“En la escritura calificada aparecen cumplidos los anteriores requi-
sitos, ya que contiene la descripcion completa de la nueva finca creada
con la parte de extension segregada de la finca matriz, por lo que, segin
indicé la Resolucién de 2 de marzo de 1973, no puede tomarse en consi-
deracion que no se haya hecho constar numéricamente la extension super-
ficial del resto, pues es indudable que al constar la supazrficie de la
totalidad del inmueble, asi como la de porcién segregada, ha quedado dis-
minuida la primera en esta tltima extensién, y. una simple operaciéon de
restar despeja la incégnrlia matematica que determina la extensién
del resto; y, por iltimo, que al describirse en la porcién segregada que
es su viento Norte quien linda con la finca matriz, aparece con claridad
meridiana cumplido el otro requisito, ya que seri en consecuencia el
lindero Sur de la finca principal por donde se haya hecho la segre-
gaeién.”

“Por ultimo, de las dos cuestiones debatidas en sus respectivos infor-
mes hay que indicar respecto de una de ellas que toda modificacién de
caracter objetivo de la finca matriz se refleja segin se deduce del ar-
ticulo 50 del Reglamento y de la Jurisprudencia de este Centro a través
de una nota marginal en la que se hari constar la cabida total de la
finca si no constare en el Registro, sin que haya de practicarse asiento
de inscripcién para esta operaciéon registral; y respecto de la oira cues-
tién, que aparecen cumplimentadas por el funcionario calificador las
exigencias formales establecidas en la legislacién hipotecaria, pues de
una parte ha cumplido con lo ordenado en el articulo 416 de! Reglamento
al haber hecho constar en la cubierta del documento los datos que este
precepto exige mediante la oportuna nota que no precisa ser firmada
por el Registrador al no establecerlo el precepto, y de otro lado, al
haber extendido la nota de denegaciéon —rectificada después en sélo de
suspensién— con arreglo al articulo 433 del mismo Reglamento, no es
preciso extender otra nueva al pie del documento, ya que el supuesto a
que se refiere el articulo 105 hay que ponerlo en relacién con el articu-
lo 434, que se refiere al caso de que el interesado desee que al devolvérsele
el titulo no conste en éste el defecto o defectos que pudiera contener.”

Consideraciones criticas—Quizad la primera sugerencia que se me
ocurre hacer al contenido de esta Resolucién es la que, siendo un pro-
blema de interpretacion de texto legal, hubiera debido la Direccién des-
prenderse de la literalidad de la norma y elevarse un poco abriendo en
el delicado problema de la identificacién de fincas un portillo que permita
una mayor rigurosidad para la adecuacién entre la situacién registral
va la realidad, todo ello a falta de una coordinacién catastral que lleva
paso de no realizarse nunca.

A poco que uno penetre en los hechos que dan margen al recurso,
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veremos que se manejan con cierta habilidad ciertos articulos del Regla-
mento que interpretados aisladamente pueden inclinar balanzas de un
lado o de otro, pero que en conjunto nos llevarian a soluciones distintas
de las que en la presente Resolucién se adoptan. Los articulos claves
son los 50 del Reglamento Hipotecario y 47 del mismo.

Aparte de este problema existe otro que surge de las alegaciones que
el Notario autorizante de la escritura plantea en el recurso correspon-
diente y es la falta de nota firmada al pie del titulo que exprese la fecha
de presentacion de la escritura ni la consignacién de los datos registrales
del asiento de presentacién, incumpliéndose lo preceptuado en los articu-
los 105 y 433 del Reglamento Hipotecario.

Como dos son los problemas, a los dos nos hemos de referir en este
breve comentario, dando la extensién que merece al primero.

A) Descripcién del Resto—Hay en la prictica notarial una especie
de pereza, quizd impuesta por la rapidez con que los instrumentos se
redactan, en orden a la descripcién de los “restos” de fincas, todo ello
apoyado por una redaccién poco feliz de los articulos del Reglamento y
las facilidades que han implicado la doctrina de la Direccién General.
Juegan tremendamente en estas actuaciones el concepto de lo “imposible”,
lo “dificultoso” v lo “posible”. Yo recuerdo haber leido al filo de la
doctrina de la interpretacién de las normas unos parrafos fenomenales que
plasmara Castin en su conocida obra “Y no sélo requieren interpreta-
cién las leyes conocidamente dudosas. La doctrina rechaza la mixima
“in claris non fit interpretatio”, todavia recogida algunas veces en la
jurisprudencia de nuestros Tribunales y entiende que la interpretacién
se aplica a todas las leyes, sean claras u oscuras, porque no hay que
confundir la interpretacion con la dificultad de la interpretacién. La in-
teligencia de un texto —dice Ferrara— puede ser mas o menos facil (y
por lo demds la facilidad estd en relacién con la persona que la inter-
preta); pero esto no quita que la ley se presente siempre como un texto
rigido, que debe ser animado e iluminado en su sentido interior por la
actividad interpretativa’”.

He querido traer estos parrafos porque en el informe notarial que
sirve de base para defender la interposicién del recurso se “personaliza”
la norma y se dice que el articulo 47 del Reglamento Hipotecario se
dirige més a los Registradores que a los Notarios. Personalizando nor-
mas llegamos a lo de la interpretacién, que serd mas o menos dificultosa
segln la persona que la haga y entonces tendremos que habri Regis-
tradores que puedan describir el resto sin dificultades y otros que nc
puedan hacerlo. Lo mismo sucederi con el articulo 50 del Reglamento
Hipotecario respecto de los Notarios. Pero a mi se me antoja este ar-
gumento poco serio, pues de una parte la posible personalizacién de
una norma, no quiere decir que sélo debe cumplirla aquel a quien va
dirigida, pues debe ser respetada por todos, y de otra, en este caso par-
ticular, me niego a creer que exista un sélo Registrador en Espafia que
apoyandose en el articulo 47 del Reglamento Hipotecario describa el
resto de una finca si antes no figura descrito dicho resto en la escri-
tura. Es una pena que esa costumbre que la Direccién General tiene de



Resoluciones de la Direccion General de los Registros 913

advertir en ciertos casos al funcionario de la utilizacién de argumentos
poco serios no se haya hecho patente en el presente caso.

Aparte de ello, en el fondo, ambos articulos —registral y notarial—
dicen lo mismo, pues uno habla (el 47) de la “descripciéon de la porcién
restante” “cuando esto fuera posible” y el 50 de “porciones restantes
cuando fuera posible”, Es decir, se hace residir en la posibilidad o im-
posibilidad el cumplimiento de la norma. Determinar cuindo una cosa
es imposible sin confundirlo con lo dificultoso es abrir un abismo que
impide distinguir lo urgente de lo importante. Personalizando la norma
—aunque los conocimientos sean parejos— las consecuencias son todavia
peores, pues cada maestrillo tiene su librillo y cada cual cuenta la feria
segtn le va en ella. Mi opinién, por supuesto, también de maestrillo, es
que salvo en casos excepcionales, siempre cabe describir el resto de la
finca.

No es éste el criterio de la Direceién General, quien en el conside-
rando segundo dice que “a vecs” la rescripcién de este resto no es posi-
ble, e incluso de verificarse, caso de realizarse varias segregaciones se-
paradas, los resultados obtenidos no sélo estarian en contradiccién con
la situacién real, sino que oscurecerian y perturbarian la limpieza y
claridad que deben tener los asientos del Registrador. Parto de distinto
criterio, pues lo que realmente tenia que haber solucionado es si en esa
expresién “a veces” la descripcion no es posible se encontraba el caso
presente, que no debia de ser de esos casos, pues parece ser que se tra-
taba de una scla segregacién con la constitucién de una servidumbre.
Quiza las dificultades estén en aquellos supuestos de segregaciones suce-
sivas que no acuden al Registro cumpliendo el tracto (casos que estudia-
ba con singular acierto GABRIEL HORTAL, “Segregaciones y determina-
cién de resto”, en el Boletin del Colegio Nacional de Registradores, 1970,
pagina 625) o en aquellos casos en los que las nuevas urbanizaciones de
calles, con expropiaciones forzosas no reflejadas registralmente, etc., im-
piden fuertemente una descripcién acertada del resto o de la finca
matriz, cosas distintas, aunque la Direccién parece mezclarlas.

Quiza donde culmine el desacierto de la Direcion es cuando el parti-
cularizar el caso recogido en la Resolucién “generalizada” su doctrina.
Con ello se va mas alli de las Resoluciones que le pueden servir de
precedente, como son las de 23 de octubre de 1965 y 22 de marzo de 1973,
esta ultima comentada por mi en estas paginas, ya que en éstas parece
que se exigia la determinacién del resto en superficie, pero ahora resulta
no ser necesario ni que se sefiale esa disminucién numérica ni que se
indique el lindero por donde ha de hacerse o se hace la segregacion, ya
que todo ello se induce de la extensién que se fija a la parte segregada y
al sefialamiento de la finca matriz como, lindante por uno de los vientocs.
Es deciv, a las facilidades que el texto de la norma ofrece “cuando fuere
posible” (dejando subjetivamente a la apreciacién de cada fedatario el
concepto de posibilidad) se une ahora esta peligrosa doctrina de la Di-
reccién General que estima cumplidos los requisitos legales determinando
la extensi6n superficial de la parte segregada adscribiendo funciones
de “contable” al funcionario calificador: reste y vera cémo le sale la



914 Anuario de Derecho civil

superficie de lo que queda. En igual forma, aunque sin operacion ma-
tematica, cabe descubrir el lindero por donde se hace la segregacién.
Fuera de la equivocacién inicial de la nota del Registrador que ha-
blaba de “denegar” en vez de “suspender”, se me antoja de una ponde-
racién y acierto indiscutibles, pues no hay que olvidar que junto con la
segregacion se constituia una servidumbre y en esos casos, como dice
el Registrador, la descripcién del resto de la finca matriz adquiere una
singular importancia, deduciéndose del articulo 13 de la Ley que en
materia de servidumbres es fundamental la determinacién del predio
gravado y que tratindose de servidumbres prediales adquiere también
una enorme importancia el predio dominante, al que indisolublemente
estd unida la servidumbre, ya que sdélo a través de él el titular del
mismo puede ejercitarla. Invoca la Resolucién de 9 de octubre de 1928.
Practicamente queda la Resolucion diseccionada, pues ya vemos a
través de sus considerandos que el problema sustancial que resuelve es el
de la descripcién del resto, la medida superficial y el problema del lin-
dero, sin entrar en el caso concreto que era el de la constituciéon de la
servidumbre y de si en ese caso era o no necesario el cumplimiento mas
exigente de esos requisitos. Al marginar el problema parece que la Direc-
cién hace entrar en el caso general el que se contempla, ya que en el
ultimo considerando incluso establece que las modificaciones de caracter
objetive de la finca matriz se reflejan siempre a través de una nota mar-
ginal. La problematica se complica, pues si en el presente caso el predio
dominante es la finca matriz en la cual “podra™ hacerse constar la exis-
tencia de la servidumbre, no resulta tan claro cuando el “resto” de la
finca sea el predio sirviente. ;Habri o no que describir a través de una
inscripcién ese resto o sera suficiente la nota marginal? TiRSO CARRETERO
(“Comentario a esta Resolucién™, en R. Cr. D. L. 1, 1979, pag. 664) aborda
este tema con singular acierto, planteando la necesidad de entender el
“podran” del articulo 13 de la Ley Hipotecaria en forma imperativa,
aunque el asiento a practicar en el predio dominante quede a la discre-
cién del Registrador, sin que ello implique una aplicacién de honorarios.
Verdaderamente que el articulo 51 del Reglamento Hipotecario en sus
ntmeros 1 al 4 ponen dificultades para inscribir una servidumbre con
esos datos “intuidos” que la escritura que origina el presente caso ofrece.

B) Nota de presentacién.—Hemos visto que una de las alegaciones
que el Notario hacia, quizd con animo de distraer la atencién del proble-
ma principal, era la de que no figuraba al pie del documento la nota fir-
mada de la fecha del asiento de presentacién y de los datos del mismo,
considerando que con ello quedaban incumplidos los articulos 105 y 433
del Reglamento Hipotecario. E1 primero establece que en los casos de
devolucién del titulo por falta subsanable o por cualquier otra causa
debe extenderse esa nota con la fecha de presentacion del titulo, aunque
no dice si se firmara o no. El segundo se refiere a la nota de las ope-
raciones practicadas y a la de calificacién, las cuales deben ir firmadas.

Asi las cosas, la Direccién entiende que la “acusacién” notarial carece
de sentido pues en el caso presente el documento contenia una nota de
presentacién del titulo en el Registro y esa nota, conforme al articulo
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416 del Reglamento, no precisa sea firmada por el Registrador. Como
también se cumplié lo que dispone el articulo 433 del mismo Reglamen-
to, ya que el titulo contenia la nota firmada por el Registrador en la
que se hacia constar los defectos que a su juicio contenia el documento,
no hay por qué estimar la acusacién. La Direccion concreta mas y dice
-que el caso a:que se refiere el articulo 105 del Reglamento de devolucién
del titulo por defectos subsanables o por cualquier otra causa se refiere
al caso que contempla el 434 del mismo Reglamento, es decir, aquel su-
Puesto en el que el interesado en el titulo exija que se le devuelva el
documento sin mds notas que la de haberse practicado el asiento de pre-
sentacion.

Quizd la Direccion General tenga razén en esta argumentacién, guidn-
dose por la prictica registral. Lo que ya dudo es si, como dice Tirso
‘Carretero, ia solucién que se da es “compensatoria” para el Registrador.
Lo que si entiendo es que mientras en este segundo caso que la Resolu-
ci6n plantea la Direccién General “concreta” el caso contemplado, en el
‘primero y decisivo “generaliza” peligrosamente y elude descubrir si en
€l supuesto bisico habia o no imposibilidad. Como dije al comienzo esto
:supone un auténtico retroceso en la dificil trayectoria de la identifica-
cién de fincas, que siendo el elemento fundamental sobre el que gira
todo el sistema estin deficientemente descritas y sin el apoyo de un
buen Catastro. Si el futuro Catastro debe salir de los datos registrales
v si a la certificacién registral le debiéramos dar el caracter de cédula
urbanistica, es muy importante cuidar este aspecto descriptivo e iden-
tificador de las fincas.

Es posible agrupar dos edificios colindantes, uno de ellos comstituido en
régimen de propiedad horizontal y el otro mo, modificando aquélia,
aunque las dos unicas plantas del segundo edificio resulten unidas a
elementos privativos de las correspondientes del primero, sin que sea
-obsticulo que el articulo 8, apartado 1.°, de la Ley Especial se 7e-
fiera exclusivamente o la agrupacién de pisos o locales situados ven-
tro del mismo edificio.

Tampoco es obstdculo a la agrupacién que una de las fincas, y no la
otra, esté incluida en un poligomo proveniente del Institute Naciomal
de la Vivienda, con cierta autonomia juridica especial como unidad
urbanistica y afecta a un derecho de reversién, sin perjuicio de que,
en su caso, este derecho hubiera de concretarse a la correspondiente
parte de la finca resultante de la agrupacion.

Escapa asimismo a la calificacion registral el cumplimiento del se-
gundo punto del segundo apartado del articulo 5.° de la Ley de Pro-
piedad Horizontal si resulta cumplido el primer punto del mismo
apartado, por lo que el Registrador no puede oponerse a que se
mantengan los mismos porcentajes en todos los elementos privatives
de una propiedad horizontal modificada por una agrupaciéon, aunque
sdlo algunos se incrementen en superficie y, consiguientemente, en
valor, por consecuencia de la misma y no los restantes. (Resolucién
de 11 de mayo de 1978; “Boletin Oficial del Estado”, de 20 de junio).
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Hechos.—E]l 5 de diciembre de 1975 don Zacarias Romero Martinez
otorgd escritura autorizada en Murcia por el Notario don Aurelio Dicz
Gémez, de agrupacién y modificacién de propiedad horizontal de las dos.
siguientes fincas de su propiedad: Un edificio situado en el término de
Murcia, partido de Santiage y Zaraiche, declarado inscrito como obra
nueva y dividido horizontalmente en 80 locales o viviendas, entre las
que se halla un local en planta de sétano y un local comercial, a log
que se sefiala cuota en relacién con el total del valor del edificio, y
de otro edificio en el término municipal de Murcia, poligono de la Fama,.
declarado asimismo obra nueva, construido sobre solar adquirido al Mi-
nisterio de la Vivienda para hacer posible que el adquirente construyera
la totalidad del edificio de proteccién oficial a que se refiere el expe--
diente MU-GI-1-16/62, que obtuvo cédula de calificacién provisional con
fecha 18 de noviembre de 1972, y cuya obra nueva consiste en la cons--
truccién de un sétanc y de una planta baja.

Presentada en el Registro de la Propiedad ntimero 1 de Murcia pri--
mera copia de la anterior escritura, fue calificada con nota del tenor:
literal siguiente: “Presentado nuevamente este documento respecto a
la Agrupacién de edificios que comprende, se deniega su inscripcién:

PRIMERO.—Porque constituido el primer edificio en régimen de pro--
piedad horizontal, la agrupaciéon no se contrae a los departamentos del
mismo edificio.

SEGUNDO.—Porque situado el segundo edificio en terreno destinado-
al poligono de la Fama, no se ha tenido en cuenta:

a) Que los poligonos son unidades funcionales en espacio y volumen,.
con autonomia juridica especial, y que supone, entre otros, un ntcles-
unitario de edificaciones y servicios.

b) Que la agrupacién pretendida modifica la delimitacién de la par-
cela en que estid situado el edificio y, en consecuencia, la del sector,
la del poligono y la del plan parcial de urbanizacién, que la existencia:
de dichas unidades urbanisticas pone de manifiesto.

¢) Que la especial autonomia juridica de los poligonos sélo se pierde:
para formar una unidad superior, mediante la agrupacién de los mismos.

TERCERO.—Porque no consta descrito el edificio resultante de la.
agrupacién ni se observa lo dispuesto en el apartade 2 del articulo 5 de
la Ley de Propiedad Horizontal, al haberse modificado el régimen cons-
tituido para el primero de los edificios.

Los defectos son subsanables, excepto el segundo. No es procedente
la anotacién preventiva”.

El Procurador don Francisco Ponce Riaza, en representacién de don
Zacarias, interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacién
y alegé: que en cuanto al primer punto de la nota cabe oponer la norma:
contenida en el articulo 44 del Reglamento Hipotecario, que desarrolla.
el articulo 8.° de la Ley Hipotecaria, precepto este iltimo que ademas,
en su apartado 5.°, se refiere a la posibilidad de agrupacién de locales
de un edificio dividido horizontalmente; que es indiscutible que para dar
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cabida en el Registro a la escritura habran de efectuarse mias o mencs
operaciones, como, por ejemplo, cancelar las anteriores inscripciones del.
primer edificio y llevar a efecto otras, consecuencia de la agrupacién y
simultanea nueva divisién, pero que negar el acceso al Registro de ia.
Agrupacién parece, en todo caso, inadecuado; que respecto al punto 2.%
de la nota, hay que declarar que no existe ninguna disposicién de ca-
racter general ni particular de tipo urbanistico que se oponga a la
agrupacién registral de las fincas que se pretende, y que las conside--
raciones del funcionario calificador en este punto no dejan de ser mis.
que unas apreciaciones subjetivas sin el refrendo legal necesario para.
denegar la inseripcién; que a la Administracion le corresponde velar para.
que la actividad particular no suponga un atentado a los intereses piu--
blicos en materia de edificacién y urbanismo, y para conseguirlo cuenta..
con la normativa necesaria contenida en planes y ordenanzas urbanis--
ticas y con la intervencion de los Organismos competentes en la edifi--
cacion y uso del suelo, conforme al articulo 178 y siguientes de la Ley-
del Suelo de abril de 1976, que entran en juego con la exigencia de la.
preceptiva licencia cuya concesién corresponde a los Ayuntamientos, si
bien su accién puede ser revisada por la jurisdiceién contencioso-admi--
nistrativa, y no por el Registro de la Propiedad; que sobre la impor-
tancia y alcance de la licencia municipal en esta materia deben citarse:
las Sentencias de 27 de mayo y 14 de junio de 1967; que en los planes.
urbanisticos se sefialan las condiciones de uso, volumen, altura, etc., de-
cada zona, sector o poligono, sin que las normas y régimen aplicable a
cada finca tenga que tener acceso al Registro de la Propiedad, por lo-
que el iunico requisito es cumplir la normativa correspondiente a la
hora de edificar en cada porcién de suelo, que no tiene que coincidir
necesariamente con cada finca registralmente hablando, de suerte que
cada finca puede tener, y de hecho lo tiene, regimenes o normas de
edificacién distintas; que el propietario afectado por distinta normativa
en su finca no esti obligado a dividirla formando dos registrales, y
de la misma forma fincas con distinto régimen urbanistico pueden agru-
parse a efectos registrales; que en cuanto a la afirmacién de la nota
de que falta la descripcion del edificio resultante de la agrupacién no.
se ajusta a la realidad, ya que tal descripeién aparece en el niimero 11
del otorgamiento de la escritura recurrida; que el apartado 2.° del ax-
ticulo 5.° de la Ley de Propiedad Horiczntal establece la necesidad de
fijar en el titulo las cuotas de cada piso o local, precepto que ha sido
cumplido en el supuesto debatido.

El Registrador informé: que en cuanto al primer defecto contenido-
en la nota, y en relacién a lo preceptuado en el articulo 44 del Regla-
mento Hipotecario, ha de determinarse el verdadero concepto de edificio,.
que segun la doctrina presupone necesariamente la idea de unidad, ya
que si bien un edificio puede estar constituido por construcciones diver--
sas, éstas han de formar necesariamente un todo orgénico, y que el
recurrente, para obviar las dificultades que al concepto de unidad ofre-
cia la existencia de dos edificios construidos sobre dos solares distintos
que constituyen fincas registrales diferentes, adquiridas en épocas dis-
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tintas y de diferentes propietarios, acudi6 no a solicitar la agrupacién
de los edificios referidos ya construidos segiin las escrituras presentadas,
sino a la de los dos solares sobre lcs que, respectivamente, se construye-
ron ocupando la totalidad de los mismos, agrupacién que se hace de los
solares con sus edificaciones, sin tener en cuenta que ya no existia el
solar o solares agrupados, puesto que el solar existe sélo hasta que se
construye en, él; que resulta claro que, en el caso debatido, existen dos
edificios diferentes, colindantes entre si, pero distintos e independientes,
hecho que de por si impide la agrupacién, con el agravante de que uno
de ellog estd constituido en régimen de propiedad horizontal, cuyos de-
partamentos independientes de bajo y sétano quedan agregados o agru-
pados a los del mismo plano del otro edificio, compuesto tan sélo de
sétano y bajo, agrupacién que no se da dentro del mismo edificio, sino
entre dos distintos; que tal pretensién es totalmente contraria a la Ley
Especial, que en su articulo 8.° establece que las divisiones y agrupa-
ciones han de ser de un mismo edificio, precepto de caricter imperativo
que no puede quedar al arbitrio de los interesados; que en cuanto al
punto 2.° de la nota, son inoperantes las alegaciones del recurrente re-
ferentes a la Ley del Suelo, pues esta Ley no afecta a la cuestién deba-
tida ni es aplicable a la enajenacién de parcelas del Instituto Nacional
de la Vivienda, regulada por el Decreto 1.483/1966, de 18 de julio; que
la parcela sobre la que se construye el segundo edificio fue vendida por
el referido Instituto a don Zacarias Romero Martinez, como procedente
del poligono de la Fama, por lo que esti sometida a un régimen juridice
especial distinto al de la otra parcela a la que se trata de agrupar, im-
poniéndose al adquirente una serie de obligaciones que suponen limita-
ciones a su derecho de dominio cuyo incumplimiento puede originar ia
reversion de la parcela y del edificio construido sobre la misma a favor
del Instituto; que estas limitaciones de dominio son motivo mas que su-
ficiente para impedir, por si solas, la agrupacién solicitada, de confor-
midad con las normas contenidas en el articulo 8.2 de la Ley Hipotecaria,
articulo 44 y siguientes del Reglamento y demis disposiciones concor-
dantes; que en cuanto al tercer extremo de la nota hay que alegar que
el parrafo 2.° del articulo 5.° de la Ley de Propiedad Horizontal esta-
blece de forma imperativa que en el titulo de constitucién de propiedad
por pisos se fijara la cuota de participacion correspondiente a cada. piso
o local, para cuya fijacién se tomari como base la superficie de cada
piso o local en relacién con la total; que también el articulo 3.2, apar-
tado b), de la Ley se dice que a cada piso o local se atribuird una cuota
de participacién con relacién al total del valor del inmueble, que servira
de moédulo para determinar la participacién en las cargas y beneficios
de la comunidad; que lo preceptuado en estos articulos ha sido incvm-
plido en la escritura de agrupacién recurrida, y que por tultimo el fun-
cionario calificador reconoce que no existe el defecto de no haberse des-
crito el edificio, defecto que fue consignado en la nota por error.

E]l Notario autorizante de la escritura informé: que la agrupacién
cuya inscripeion se deniega contempla el caso de dos fincas urbanas co-
lindantes que fisicamente constituyen un solo edificio, caso al que se
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refiere el articulo 41, 1.2, del Reglamento Hipotecario; que es indiscu-
tible que la finca resultante de la agrupacién que se pretende constituye
un solo edificio como puede deducirse del expediente MU-GI-1-16/62 del
Ministerio de la Vivienda, que dio lugar a la cédula de calificacién pro-
visional de 18 de marzo de 1972, ya que es inconcebible que se considerara
vivienda de proteccién oficial un edificio independiente compuesto dnica-
‘mente por un sétano y un local comercial, motivo por el cual el Minis-
terio no encuentra inconveniente para la agrupacién, segin resulta de
la certificacién de 1 de diciembre de 1978 que obra en el expediente, asi
.como la correspondiente licencia municipal; que el hecho de que una de
1las fincas esté constituida en régimen de propiedad horizontal no es
obsticulo para la agrupacién, pues ni el articulo 44 del Reglamento
Hipotecario ni ningtn otro precepto legal establece tal distincién; que
es errénea la afirmacién de que lo que se solicita es la agrupacién de
solares y no de edificios, como se desprende de la simple lectura de la
clausula II de la repetida escritura; que como consecuencia de la agru-
‘pacién se modifica la divisién horizontal que ya figuraba en el Registro,
0, quizd mas exactamente, como resultado de la citada clausula II, hay
una nueva divisién horizontal, puesto que hay un nuevo edificio —el
resultante—, en el que viviendas y locales se describen con referencia
a la divisién horizontal anterior, con las necesarias modificaciones, por
una razén de economia, y si en las operaciones registrales procedentes
para hacer constar la nueva situacién esta comprendida alguna cance-
lacién, es evidente que el consentimiento del titular tunico del asiento
que se ha de cancelar esti comprendido en su otorgamiento y en la so-
licitud de inscripciéon de la nueva divisién horizontal; que en cuanto al
segundo motivo de la nota hay que resaltar que la agrupacién es un
negocio juridico unilateral, por el que dos o mas fincas se convierten en
una sola, dependiendo su posibilidad de que a lo resultante convenga el
concepto de finca, es decir, cuando haya continuidad territorial y una
misma titularidad dominical; que este negocio juridico de agrupacién
tiene su acceso al Registro de la Propiedad mediante la operacion re-
gistral, también llamada agrupacién regulada por el articulo 44 del Re-
glamento Hipotecario; que, como consecuencia, la agrupaciéon de finca
libre y finca gravada es posible; que en nuestro caso, la resolucién de
la adquisicion de don Zacarias Romero al Ministerio de la Vivienda no
puede producirse, toda vez que el adquirente ha cumplido todas las obli-
gaciones pactadas, como lo demuestra la obtencién de la cédula de cali-
ficacién definitiva y la certificacion del Ministerio declarando que no
-encuentra obsticulo para la agrupacién; que en todo caso, si tal causa
fuera obsticulo para inscribir no se trataria de un defecto insubsanable,
sino subsanable; que en cuanto al tercer motivo de la nota, cabe alegar
que el parrafo 2.° del articulo 5.° de la Ley de Propiedad Horizontal
-establece normas sobre la fijacién de las cuotas de los diferentes depar-
tamentos, pero en modo alguno de forma imperativa, sino que, por el
contrario, se trata de reglas orientativas, dirigidas al juzgador o Aarbi-
tro que haya de tomar una decisién en caso de desacuerdo entre log in-



920 Anuario de Derecho civil

teresados; que si hay unanimidad, como en nuestro caso, en que se
trata de titular dnico, la libertad para la fijacion de cuotas es total.

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador por ra-
zones anadlogas a las expuestos por el recurrente y por e! Notario auto-
rizante del instrumento y declarando ademéas que en el caso de autos
cxisten dos edificios colindantes que fisicamente constituyen uno solo
(articulo 44, 1.°, del Reglamento Hipotecario) pertenecientes a un mis-
mo propietario, sin que sea 6bice para esta agrupacién el hecho de que
el primer edificio se halle en régimen de propiedad horizontal, al no
existir ninglin precepto legal que lo prohiba, y porque, en todo caso, el
régimen de propiedad horizontal del edificio resultante de la agregacién
queda debidamente determinado en la escritura.

Apclado el auto presidencial por-el Registrador, la Direccién Gene-
ral acordé confirmar el Auto que habia revocado la nota del apelante,
en base a la siguiente doctrina.

Doctrine—"E] primerc de los defectos de la nota plantea la cuestién
de si es posible que el propietario tnico de dos fincas registrales colin-
dantes pueda proceder a su agrupacién, teniendo en cuenta que sobre
una de ellas se ha construido un edificio que comprende seis plantas,
sétano y planta baja —constituida ya en régimen de propiedad horizon-
tal—, y sobre la otra sélo se ha edificado sétano y planta baja, v que
todo el conjunto constituye una unidad arquitecténica en la que aparecen
comunicadas las dos plantas inferiores.”

“El articulo 44 del Reglamento Hipotecario permite la inscripcién
como una sola finca registral, con arregle al articulo 8 de la Ley y
siempre que pertenezcan a un solo duefio las agrupaciones de fincas
urbanas colindantes que fisicamente constituyan un solo edificio ¢ casa-
habitacién.” ‘

“El anterior precepto tiene una clara justificacién, pues al constituir
todo lo edificado una unidad arquitecténica necesaria susceptible de una
propiedad horizontal tnica, puede realizarse la agrupacién de las dife-
rentes fincas que lo constituyan, con lo que se evita la ficcién registral
de dos o incluso méas inmuebles distintos que corresponden a un sclo
edificio de la vida real, con la consiguignte falta de claridad en los libros
registrales y haberse tenido que adoptar soluciones juridicas al servicio
de esta ficcion —creacién de servidumbres reciprocas— para mantener
un formalismo inadecuado y contrario a la sencillez que debe ser la
norma de toda relacién de derecho.”

“En el presente caso, de la lectura de la escritura calificada, asi
como de los respectivos informes del recurrente y funcionario calificador,
aparece claro que sobre dos solares contiguos se construyd un solo edi-
ficio o dos tan intimamente relacionados, en el que sobre una parte sz
levantaron una serie de plantas para vivienda —excepto la baja y séta-
no—, y en la otra —por razones de limitacién urbanistica— sbélo sétanc
v planta baja, que forman un uUnico cuerpo con las correspondientes a
la parte edificada méas elevada, por lo que de no existir algiin otro obs-
ticulo, en principio nada se opone con arreglo al articulo 44 del Regla-
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mento para que puedan agruparse y formar una sola finca indepen-
diente.”

“El hecho de que uno de los edificios estd ya constituido en régimen
de propiedad horizontal no es obstidculo para que en principio pueda rez-
lizarse su agrupacién con la totalidad del colindante, siempre que se
cumplan las normas sobre la materia y se tengan en cuenta los preceptos
de la Ley de Propiedad Horizontal, y sin que se oponga a ello el ar-
ticulo 8, 1.7, de esta tltima Ley, que se refiere exclusivamente a la po-
sibilidad de agregar o agrupar pisos dentro de un mismo edificio, ¥y por
tanto no es aplicable a un supuesto totalmente distinto, como es el que
se estd examinando, en donde no hay agrupacién o agregacién de pisos
v locales de distintos edificios, sino poner en concordancia la realidad
extrarregistral con la registral mediante la agrupacién de dos fincas
urbanas en una sola.”

“El segundo de los defectos, tal como se deduce del informe del fun-
cicnario calificador, queda reducido al hecho en si al estar sometida una
de las parcelas a una clausula de reversion “por la autonomia juridica
especial” del poligono a que pertenece, puede esta circunstancia ser un
obstidculo a la agrupacién realizada, dado que en la otra parcela no
existe tal limitacién.” '

“La decisién de realizar o no una agrupacién corresponde, seglin el
articulo 44 del Reglamento, al propietario de los inmuebles que se tratan
de agrupar, sin que de ningin precepto legal o reglamentarioc resulte
limitada esta facultad, en el supuesto de que existieran titulares de
derechos reales sobre las susodichas fincas, pues lo unico que sucede es
que estos titulares no se veran afectados por la agrupacién realizada,
y en este sentido el articulo 110, 1.9, de la Ley Hipotecaria presuponc
que cuando una finca hipotecada se agrupa con otra que no lo estd, la
hipoteca que grava a la primera se extiende a la otra porcién agrupada,
v norma similar se encuentra en el articulo 17 de la Ley de Censos
Catalanes de 31 de diciembre de 1945.”

“Por lo tanto, la agrupacién realizada es posible al no existir ningin
obsticulo legal que se oponga, si bien subsistird sobre una de las par-
celas el derecho de reversién establecido a favor del Instituto Nacional
de la Vivienda, en los supuestos pactados, y que podria dar lugar, en
tanto subsista a una posible y futura division de la nueva finca, caso
de que se ejercitase con éxito dicho derecho.”

“Al haber desistido el funcionario calificador de la primera parte del
tercer defecto s6lo queda por examinar el resto que hace referencia a la
fijacién de la cuota de participacién que corresponde a cada piso ¢
local.”

“La Ley de Propiedad Horizontal enumera en su articulo 5 —sin
que tenga caricter limitativo— algunos de los elementos o valores a te-
ner en cuenta por el propietario para la fijacion de la cuota de parti-
cipacién que corresponde a cada piso o local, materia que en cuanto a
su fondo, y por su propia indole, escapa a la calificacion del Registra-
dor, que ha de limitarse a examinar si se han cumplido los requisitos
legales, y aunque no deja de llamar la atencion que tras la agrupacion
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reaiizada —que légicamente habria de dar lugar a una redistribucién de
cuotas entre los distintos pisos y locales, al haber aumentado dos de
ellos en extensién superficial—, sigan subsisientes las primitivas cuotas
sefialadas para uno solo de los edificios, no cabe duda que al poder ser
fijadas en su conjunto por el propietario finico se ha cumplido la pres-
cripeién establecida en el parrafo 2.9 del enumerado articulo 5 de la Ley.”

Consideraciones criticas.—Cuando hace tiempo se me comentd el he-
cho basico de esta Resolucién entendi que la solucién forzosamente tenia
que ser favorable a la calificacién registral, Y ha sucedido todo lo con-
trario. Con ello mi postura ahora resulta auténticamente comprometida,
pues la tentacién de volcar mi argumentacién a favor de quien creia iba
a salir triunfante es grande, pero eso quitaria critica “positiva”™ a mis
palabras. Hay que partir de las argumentaciones de la doctrina juris-
prudencial y ver si ellas se ajustan a lo que la norma dice.

Tres han de ser los puntos a tratar, pues tres son los defectos que
en su calificacién sefiala el Registrador. El primero referente a la agru-
pacién de edificios colindantes, el segundo de cardcter urbanistico y el
tercero referente a un problema de cuotas y porcentajes. Los temas, como
se ven, tienen no sélo actualidad, sino la enjundia suficiente para ofre-
cer una discusién juridica llena de matices y sugerencias.

A) Agrupacién de edificios colindantes.—La pretensién que en la
eseritura se concretaba era la de agrupar un edificio dividido en pro-
piedad horizontal —inscritas las viviendas y locaies como fincas inde-
pendientes— y otro edificio, sito dentro de un poligono urbanistico, con-
sistente en un sétano y una planta baja. ;Se puede hacer esa agrupa-
cién? El Registrador estim6é que no ya que la agrupacién no se contrae
a los departamentos del mismo edificio. El recurrente alega que todo
ello estad permitido por el articulo 44, 1.° del Reglamento Hipotecaric
al entender que “fisicamente™ se trata de un solo edificio y que asi
parece entenderlo el ndmero 5 del articulo 8 de la Ley Hipotecaria (ar-
gumento que no parece encajar, pues ese numero del articulo 8 de le
Ley Hipotecaria se esti refiriendo a la inscripeién independiente y no
a la agrupacién). Por su parte, el Notario autorizante de la escritura
utiliza singularmente el articulo 44 del Reglamento Hipotecario y el ex-
pediente administrativo que le sirvi6 de base para hacer la escritura de
donde parece deducirse la existencia de un “solo edificio” fisicamente.

La principal argumentacion que el Registrador hace es la de consi-
derar que se trataba de edificios distintos, de fincas diferentes e incluso
de solares sobre los que se habian construido edificaciones. Fundamental-
mente se apoya en el articulo 8 de 1la Ley Especial al entender que sélo
cabe agrupar pisos o locales pertenecientes a un solo edificio, pero no,
como se pretende, a dos. Llegamos con ello a la doctrina que sienta la
Direccién y que, quitando la razén al Registrador, falla a favor del re-
currente estableciendo en cineo considerandos las razones bases en gue
se apoya para optar por esa solucién.

La doctrina de la Direccién tiene dos finalidades concretas: demos-
trar o dejar sentado que se trataba de una unidad arquitectdnica nece-
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saria susceptible de una propiedad horizontal tinica v otra es la de de-
mostrar que el articulo 8, 1.° de la Ley Especial no significa ninguin
obsticulo a lo que se lleva a cabo en la escritura cuestionada. Para lo
primero utiliza como argumenié el conjunto de hechos que se aportan al
expediente y de los que parece deducirse que se trataba de dos solares
contiguos en los que se construy6é un edificio o dos tan intimamente re--
lacionados que forman un tnico cuerpo que permite la aplicacién del ar-
ticulo 44 del Reglamento. La segunda se logra por la via indirecta de la.
consideraciéon de que el articulo 8, 1 de la Ley Especial no contempla el
caso cuestionado, refiriéndose al problema de la agrupacién de pisos o-
locales de un mismo edificio, cosa distinta ya que aqui lo que se trata.
es de lograr una puesta en concordancia de la realidad registral con la
extrarregistral mediante la agrupacién de dos fincas urbanas en una
sola.

Seria dificil combatir cualquier afirmacién de las sentadag por la.
Direccién, salvo que pudiera demostrarse que los hechos no fueron tal
y como se relatan. Algo parece inducirse del informe del Registrador,.
pero al no tener una demostracién tangible se diluyen en “responsabilida--
des” sin realidades decisorias. Cuesta, de verdad, un poco trabajo ima-
ginarse que sobre dos solares contiguos se construyese en forma defini-.
tiva un edificio sometido a propiedad horizontal y que luego, a través de
un expediente administrative, se logre la autorizacién para edificar un
edificio de proteccion oficial, con cédula de calificaciéon definitiva en el
que se construye s6lo un sétano y una planta baja. Claro, que cosas
peores se han visto dentro de nuestra curiosa Administracién. Por ello,
sin argumento arrancado de la realidad, quedan sin opciones las alega-
ciones que se pudieran hacer en contra.

Quizé en esa argumentacién sobre el articulo 8, 1.2 de la Ley Espe-
cial es donde la critica puede incidir de forma decisiva. Es preciso par--
tir de una base real: la existencia de unas inscripciones independientes
de pisos y locales, previa la genérica de obra nueva y propiedad hori-
zontal. De esta forma sélo cabe, que es lo que expresamente dice el ar--
ticulo 8, 1.2 de la Ley, la agrupacién de pisos o locales de un mismo-
edificio, pero no del edificio entero, pues para que ello suceda seria.
preciso “extinguir la propiedad horizontal, cancelar todas las inscrip-.
ciones, agrupar las fincas colindantes y establecer una nueva division .
horizontal”. Estando vigente la independencia de la finca referida a
un piso o a un local el tema es la negociacién con esas fincas indepen-
dientes, admitiéndose solamente en la legislacién la llamada hipoteca.
conjunta sobre todo el edificio (articulo 218, ¢) Reglamento Hipotecario).
No es que el edificio haya desaparecido en si, pero si ha sufrido tantas.
segregaciones o inscripciones separadas de fincas que sélo queda a ins-
cripcién subsistente en cuanto sustenta la regulacién de la propiedad
horizontal y los posibles elementos comunes. Sélo si se hubiese procedido
en la forma que apunto, pudiera haber sido admitido el supuesto cues-
tionado. Haberlo admitido asi es pretender llenar una laguna legal que
no pudo prever el caso por ser incompatible con los principios que in-
forman la legislaciéon sobre propiedad horizontal.
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B) Problema urbanistico—Resulta que la finca que se pretende
agrupar a la ya dividida en propiedad horizontal estd incluida en un
poligono urbanistico cuya sola enunciacién hace que el intérprete se
ponga en guardia ante lo peligroso del concepto y ante las variaciones
legislativas que su configuracion ha tenida y tendra.

En las afirmaciones del recurrente hay algo que implica un total des-
conocimiento de la labor registral a través del principio calificador, pues
precisamente la competencia que el Estado le atribuye para que observe
la legalidad vigente estd sobre cualquier otra medida que la legislacién
ofrezeca o establezca: licencias municipales, planes urbanisticos, recurso
contencioso-administrativo, etc. Es precisamente el Registro de la Pro-
piedad, en el momento de la inscripcion —es decir, cuando el acto cobra
reiieve frente a todos— cuando decide si la legalidad se ha cumplido o
no y, por ello, puede o no ser inscrito. El informe del Notario autorizan-
te de la escritura no profundiza en la materia alegando que después de
haber sido obtenida la cédula de calificacién, las licencias, etc., el acto
parece ser valido y la falta, en todo caso, seria subsanable, Asi como
la nota del Registrador era bastante acertada, no lo es el informe, en
el cual ya se centra la cuestién relaciondndolo con el Decreto de 16 de
junio de 1966, eludiendo la aplicacién de la Ley del Suelo y hablando
de un terreno o solar afecto a una serie de cargas. Esto dltimo es
aprovechado por la Direccién General para considerar que solares con-
tiguos o fincas contiguas se pueden agrupar, aunque una de ellas esté
gravada y que en el caso presente el derecho de reversién afectari sobre
una de las parcelas agrupadas.

La verdad sea dicha, que ni unos ni otros se atreven a profundizar
en la cuestion y entiende que si administrativamente la cosa estd apa-
rentemente legalizada, debe eludirse la cuestién y darlo por bueno. Para
mi el supuesto es muy semejante a esa pretendida agrupacién de fincas
gananciales con privativas que, prohibida por el Cédigo civil, encuentra
una solucién conformista en la Ley de Concentracién Parcelaria antigua
que recoge la nueva legislacién. Aqui se da el agravante no de que la
parcela que se agrupa esti incluida en un poligono y afecta a una
serie de normas, deberes, cargas y hasta a una reversion, sino que esa
parcela va a integrarse en un sistema de propiedad horizontal, donde
Ia delimitacién de lo propio y lo comin generarid un sinfin de titulari-
dades y de conflictos y que a la hora de la reversion, caso de producirse,
serd un gran semillero de discordias. Pero marginando esa problematica
de mayor dificultad que la agregacién de terrenos y de edificios hipote-
cados, lo cierto es que la parcela estia por un lado sujeta a una propiedad
horizontal y de otra a unas normas funcionales diferentes.

Recuerde aquella picaresca que denunciaba en su dia Gonzilez Pérez
en su tratado sobre la legislacién del suelo, donde a través de una serie
de segregaciones se iban adscribiendo a las sucesivas parcelas determi-
nados volimenes edificables mayores de los que en realidad podian co-
rresponderles. ;Puede suceder que con esta agrupacién se vuelva a re-
petir la picaresca apuntada? No tendria nada de particular, con lo que
wendria a desvirtuarse todo el posible espiritu que parece iluminar la
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‘Ley. Como legislacién del suelo y legislacién hipotecaria parten de bases
totalmente distintas: unas hablan de poligonos y sectores, manzanas, et-
cétera, y otras manejan fincas, es dificil que lleguen a una coordinacién
total. Si esto llega algun dia serd beneficioso, pero mientras tanto bueno
-es que los Registradores se preocupen de que una y otra legislacion se
cumplan en la medida que ello es posible. Es bien cierto que aqui pa-
‘recian reunirse todos los atributos legales de caracter administrativo, pero
hay que tener sumo cuidado con la calificacién de esa clase de docu-
mentos que, aparentemente asemejados a los judiciales, carecen la mayor
‘parte de las veces de los minimos requisitos exigidos para la inscripcién
y faltos de las minimas exigencias juridicas.

C) Cuota de participacion.—La nota de calificacién en este tercer
defecto hace alusién al incumplimiento de lo dispuesto en el apartado
‘segundo del articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizotnal que, como sa-
bemos, establece la necesidad de fijar la cuota de participaciéon para
-cada piso o local por el propietario tnico, por todos los propietarios
-existentes, por laudo o por resolucién judicial. Inmediatamente se esta-
blecen los moéduios sobre los cuales puede hacerse la fijacién: la superfi-
-cie 1itil, emplazamiento, situacién y uso. Segin los hechos la agregacion
- agrupacién que se efectdia exige una nueva distribucién de cuotas y re-
-sulta que quedan sin variacién la de los pisos, aunque se aumente la de
los locales en superficie.

El problema estd en saber si el Registrador puede o no “vigilar”
el criterio seguido y alzarse ante una posible irregularidad en la dis-
4ribucién. En la discusién que se plantea en el recurso lo tinico que se
discute es la obligatoriedad o no —el caricter imperativo o no— del
precepto citado y de ahi que no quede perfectamente delimitado el pro-
‘blema que la Direccién endereza considerando que no es facultad del
Registrador averiguar los criterios seguidos, pues al mismo le es su-
ficiente ver si se han cumplido o no los requisitos legales. En el presente
caso, como dice la Direccién, se cumplieron, aunque no deje de extrafiar
1a falta de redistribucién de cuotas entre los distintos pisos y locales,
-al haber aumentado dos de ellos en extensién superficial.

A mi esta falta de distribucién de cuotas, unida a esta también falta
de extincién de la primitiva propiedad horizontal, son las cosas que mas
‘me chocan en este recurso y que habia que haber atacado desde el co-
mienzo, sin aferrarse excesivamente a la letra de la ley. A todo pasado
ya la cosa no tiene remedio, como tampoco lo tiene la cita que hace
Tirso Carretero del articulo 11 de la Ley de Propiedad Horizontal, que
al estudiar el problema de construceién de nuevas plantas (horizontal o
~verticalmente) exige la fijacion de la variacion de las cuotas.



