il. RESOLUGIONES

A ‘cargo de ANTONIO PAU PEDRON, Registrador de la Propiedad

1. ADJUDICACION HEREDITARIA DE EXPLOTACION FAMILIAR,
REQUISITOS

12 Es necesaria la liquidacién de la sociedad conyugal de un matrimonio
Aragonés disuelto por fallecimiento intestado del marido, como operacién previa
a la adjudicacién mortis cauas del tnico bien existente, constituido por una
explotacién familiar, inscrita como consorcial.

22 Es precisa para dicha adjudicacién mortis causa la declaracién judicial
de heredetos y la particién correspondiente con intervencién de éstos. (Resolu-
ci6n de 1 de abril de 1980, «B. O. E.» de 26 de mayo.)

A) Antecedentes de hecho: El 20 de abril de 1976 el Notario recurrente:
autorizé la escritura de adjudicacién mortis causa de un lote de colonizacién
procedente de concesién del Instituto de Reforma y Desarrollo Agrario, a favor
de don Jesis I. D. como nudo propietario de la totalidad, y de su madre, viuda,
dofia Petra D. F., en usufructo de viudedad, también sobre la totalidad de 1a ex-
plotacién familiar. En la escritura se parte de la titularidad privativa de la ex-
plotacién por parte del causante, que fallecié sin testamento, por lo que cum-
pliendo lo previsto en €l articulo 35 y concordantes de la Ley de Reforma y Desa-
rrollo Agrario, corresponde la adjudicacién mortis causa de la explotacién al dnico
legitimario cooperador habitual de la misma, citcunstancia que se prueba por un
acta de notoriedad que se acompafia a la escritura. Por considerar el lote privativo
del causante y no existir otros bienes que pudieran tener caricter consorcial, no
se formalizé la liquidacién de la Sociedad conyugal. No se hizo comparecer en
la escritura a los dem4s hijos del causante, por estimar que éstos no eran coope-
radores habituales de la explotacidn, y ninglin derecho podrian tener sobre la
misma, ni se acompafié a la escritura auto judicial de herederos abintestato por
estimar que no era necesatio para este tipo de adjudicaciones.

Presentada en el Registro primera copia de la anterior escritura, fue denegada
su inscripcién «porque tratindose de una adjudicacién de bienes heredirarios,
aunque sean procedentes de una concesién del IRYDA, se precisa, previa liquida-
cién de la sociedad conyugal disuelta, el documento particional otorgado por to--
dos los herederos, acompafiada del titulo sucesorio y documentos complementa--
rios», citando €l Registrador a continuacién los preceptos legales en que se basa.

B) DocrriNa DE LA DIRECCION; a) Titularidad de la explotacién y régimen eco-
némico matrimonial.—La existencia de una explotacién familiar da origen a una
peculiar situacién que es debida a la circunstancia de que la titularidad de la
misma corresponde a una persona, que al poder estar casada en régimen de co-
munidad de bienes, puede provocar aparentemente una desarmonia entre la fina-
lidad pretendida por la IRYDA de mantener unitaria la explotacién y los derechos
que pueden surgir a favor de los participes de cualquiera de las modalidades de-
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estos tipos de comunidad. Se estd ante una disociacién en que, por una parte, la
titularidad del derecho aparece atribuida a uno de los esposos, y por otro lado,
hay que tener en cuenta la naturaleza del bien adquirido, que seguiri las vicisi-
tudes propias del régimen comunitario existente.

b) Caricter de la explotacién.—Al estar el matrimonio sujeto al consorcio
foral aragonés, y dado que los bienes comprados por el marido —y que constitu-
yen la explotacién familiar a través de la adjudicacién hecha por el IRYDA—
lo fueron durante el matrimonio, no cabe atribuir a estas adquisiciones el cardc-
ter de privativas, sino que, con arreglo al articulo 37 de la Compilacién aragone-
sa, tendrdn el cardcter de consorciales, y asi figuran en los libros del Registro, y
setd necesaria la previa liquidacién de la sociedad conyugal, que al practicarla
habrd que tratar de cohonestarla con la finalidad pretendida por la ley especial
de mantener indivisa la explotacién, ya sea a través de la adjudicacién de otros
bienes del consorcio al viudo, ya sea, caso de no haberlos, mediante la correspon-
diente compensacién en metélico.

c) Régimen sucesorio de la explotacion.—El articulo 35, 1 de la IRYDA
establece que las transmisiones mortis causa se ajustard a las disposiciones del
Cédigo civil o del Derecho foral correspondiente, salvo las excepciones que con-
templa el mismo precepto legal y que estdn dirigidas a mantener la indivisibilidad
de la explotacién. Por tanto, al haber fallecido intestado el causante (titular de
[a explotacién), serd necesario, segiin el articulo 14 de la Ley Hipotecaria, la de-
claracién judicial de herederos. Y al existir otros hijos del causante habrin de
concurrir como herederos forzosos al otorgamiento del documento particional, sin
que sea titulo bastante la auto-adjudicacién realizada por via unilateral por el pro-
pio interesado.

Norta—El problema central que plantea el caso debatido reside en determi-
nar el orden de fuentes legales aplicable a la sucesién «mortis causa» de una
explotacién familiar. Segin el articulo 35 de 1a Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario, «las transmisiones mortis causa de las tierras, viviendas y demds elemen-
tos de la explotacién, y no constitutivos de patrimonios familiares, se ajustardn
a lo dsipuesto en el Cédigo civil o en las disposiciones de Derecho especial o
foral, con la excepcién de las reglas contenidas en este articulo». Regulando el
articulo 35 exclusivamente en orden sucesorio especial, y la obligacién de com-
pensacién en metdlico que del mismo se deriva —ademds de las consecuencias
registrales y crediticias de tal obligacién—, en todas las demds cuestiones suceso-
rias impone la aplicacién del Derecho civil, comin o foral, que determine la ve-
cindad del causante. No cabe eludir, por tanto, en base al citado precepto, la
declaracién judicial de herederos abintestato ni la particién hereditaria. Ei Esta-
tuto de la explotacién agraria familiar y de los agricultores jévenes, de 24 de
diciembre de 1981, que deroga expresamente este articulo 35, en sus apatrtados
10, 20, 30 y 79, y regula con mayor detalle su contenido, aclara este problema
de prelacién de fuentes, al decir en su disposicién final primera que las disposi-
ciones del Estatuto tendrdn cardcter supletorio respecto de las normas especificas
en la materia, de los Derechos civiles, forales o especiales, y de las dictadas por
las Comunidades Auténomas en el dmbito de sus competencias.
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2. ANOTACION DE EMBARGO SOBRE INMUEBLE SUJETO A
PROHIBICION DE DISPONER

Es posible la prictica de una anotacién preventiva de embargo sobre la nuda
propiedad de un inmueble sujeto a una prohibicién de enajenar y gravar im-
puesta por la donante, que se reservé ademds la facultad de venderla en caso de
necesidad. (Resolucién de 23 de octubre 1980, «<BOE» del 10 de noviembre).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Como consecuencia del proceso ejecutivo ini-
ciado contra don Antonio M. C. por el Juzgado de Primera Instancia nim. 1 de
Murcia, se dicté providencia ordenando la expedicién de mandamiento dirigido al
Registro de la Propiedad, con el fin de practicar anotacién de embargo sobre una
finca propiedad del deudor. El Registrador denegé la prictica de la anotacién or-
denada, por €l defecto insubsanable de figurar inscrita la finca embatgada con
prohibicién de enajenarla ni gravarla durante la vida de la donante, dofia Anto-
nia C. M., sin su consentimiento, y reservada a favor de dicha donante la facultad
de vender la finca en caso de necesidad; apareciendo ademds el usufructo de
dicho inmueble inscrito a favor de dofia Maria M. P.

B) DocTrRINA DE LA DIRECCION: a) Naturaleza de la donacién con reserva
de disponer.—La donacién con reserva de la facultad de disponer aparece regu-
lada en el articulo 639 del Cédigo civil y ha de ser tratada como una donacién
sujeta a condicién resolutoria, dado que su actual propietario puede verse privado
del dominio del bien transmitido, si se ejercita por el donante la facultad que se
reservd, y en consecuencia no puede desconocerse que cabe practicar la anotacién
preventiva de embargo sobre el inmueble donado, si bien podrd quedar extinguida
caso de resolverse el derecho del propietario.

b) La probibicién de enajenar y el embargo.—La prohibicién de enajenar v4-
lidamente establecida con arreglo al articulo 26 de la Ley Hipotecaria impide todo
acto de disposicién sobre €l inmueble y comoquiera que el embargo estd dirigido
a procurar la venta del bien embargado, hay que concluir que de los asientos
registrales surge un obstdculo que parece en principio impedir la anotacién so-
licitada.

No obstante lo anterior, es preciso observar que la titularidad dominical del
deudor puede consolidarse en su momento plenamente, ya que la prohibicién de
enajenacién del bien es puramente temporal, y si desaparece la causa que la jus-
tifica, recobra el inmueble la libertad de poder ser transmitido, ya que tal prohi-
bicién en este caso no es méds que un complemento de la reserva de la facultad
de disponer y sujeta como esta vltima a idéntica condicién resolutoria; por ello,
dada 1a finalidad cautelar de la anotacién que se solicita, no hay obstdculo para
la prictica de la anotacién, si bien sujeta a las limjtaciones hoy existentes.

Nora.—Se plantea aqui la situacién de que, figurando una prohibicién de
disponer inscrita, se ordene luego la prictica de una anotacién preventiva de em-
bargo. Frente a la tesis de Roca, que se pronuncia por un «cierre absoluto v sin
distingos», tesis compartida por un sector doctrinal mayoritario, Lo RicaA afirma
que «la anotacién de prohibicién no puede obstar a la prictica de otras anota-
ciones posteriores, por ejemplo, de embargo» (después de indicar que los efectos
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de las prohibiciones de enajenar amotedss podrian extenderse por analogia a las
prohibiciones de enajenar inscritas). Entiende Lo Rica que la prohibicién de
disponer no cierra el Registro: a) Para los actos dispositivos anteriores, salvo el
caso especial de las anotaciones de prohibicién de enajenar decretada en juicio
de quiebra, por el mecanismo de la retroaccién; b) Para los actos dispositivos
posteriores que se basen en asientos registrales vigentes y anteriores a la anota-
cién; c) Para los actos de enajenacién de cardcter forzoso decretados por causa
de utilidad piblica; d) Para los actos que no implican disposicién y que pro-
ducen en el Registro asientos que no son inscripciones, tales como anotaciones
de embargo... («Comentarios al nuevo Reglamento Hipotecario», pdg. 239, edic. de
1976). Rivas ToRRALBA afirma con gran acierto (en «Sobre las anotaciones de
embargo en el Registro de la Propiedad», R. C. D. 1., nim. 543, afio 1981), que
el efecto propio de las anotaciones voluntarias de prohibicién de enajenar en el de
ptovocar el cierre del Registro a los actos dispositivos que no se conformen con la
prohibicién impuesta por el testador o donante, y que emanen de la voluntad del
donatario, heredero o legatario gravado; «de modo que, por una parte, sélo
impiden la inscripcién de los actos expresamente prohibidos y parece claro que
ningdn testador ni donante podria prohibir el embargo de los bienes donados o
heredados, y por otra, el acto dispositivo que pueda producirse en su dfa no ten-
drd origen en la voluntad del gravado con la prohibicién, sino en el derecho de
los acreedores a hacer efectivo el principicio de responsabilidad patrimonial uni-
versal del articulo 1.911 del Cédigo civil». Creemos, por tanto, para concluir, que
inscrita una prohibicién de disponer, podrd practicarse una anotacién de embargo,
pero el embargo s6lo recaerd sobre el derecho gravado, v el rematante adquirird
dicho derecho con la limitacién que tal gravamen implica.

3. BIEN INSCRITO COMO GANANCIAL. SU RECTIFICACION REGISTRAL

La naturaleza presuntivamente ganancial de un bien no puede ser alterada en
base a que en una escritura posterior de hipoteca la interesada alegue su estado
civil de soltera. (Resolucién de 8 de mayo de 1980, «BOFE», de 20 de junio).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Por escritura de 24 de julio de 1979, y con
ocasién del préstamo hipotecario que las hermanas A. B. concedieron a dofia Dolo-
res C. P., se hizo constar por la dltima el error padecido en la escritura de ad-
quisicién del terreno de 9 de marzo de 1960, en la que se hacfa constar que era
«casada» y que hacia uso «de la licencia maritals que su esposo le tenfa conce-
dida, cuando de conformidad con lo determinado en la disposicién transitoria 11.
del Reglamento del Registro Civil y el articulo 51 del Cédigo civil, era soltera,
solicitando del Registrador de la Propiedad que lo hiciese constar en la inscripcién
de dicha finca.

Presentada primera copia en el Registro, fue suspendida la rectificacién del
presunto error y, por ende, la inscripcién de la hipoteca, por no realizarse la rec-
tificacién segiin el apartado d) del articulo 40 de la Ley Hipotecaria.

B) DoctriNa DE LA DIRECCION: a) El Registro Civil constituye la prueba de
los beckos inscritos relativos a dicho estado—Segin el articulo 2 de la LRC, el
Registro Civil constituye la prueba de los hechos inscritos relativos a dicho
estado, y segin reiterada Jurisprudencia de la Direccién General, en tanto no sea
rectificado en el procedimiento adecuado, el posible asiento inexacto produce todos
sus efectos legales.
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b) Rectificacién en el Registro de la Propiedad —Para la rectificacién soli-
citada en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con el articulo 40, d) de la
Ley Hipotecaria, habrd de obtenerse el consentimiento del titular registral —que
en este caso son ambos cényuges— o la correspondiente resolucién judicial.

¢} Rectificacién en base a documentos fehacientes—No obsta al anterior cri-
terio la singular doctrina contenida en la Resolucién de 5 de mayo de 1978 de
no ser procedente la aplicacién del articulo 40, d) de la Ley Hipotecaria cuando
la rectificacién se refiere a hechos susceptibles de ser probados de un modo ab-
soluto con documentos fehacientes, ya que al existir unos asientos contradictorios
en los libros del Registro Civil todavia no rectificados, impiden, en tanto no se
resuelva esta contradiccién, €l que puedan ser estimados con aquel valor por el
Registrador.

4. CANCELACION DE CARGAS

El medio adecuado para poder cancelar las insctipciones y anotaciones de cré-
ditos no preferentes al del Estado, en caso de enajenacién judicial de la finca o
derecho embargado en virtud de procedimiento de apremio, es el correspondiente
mandamiento cancelatorio expedido por el Recaudador o Agente ejecutivo, 'pero
no la escritura de venta, que sélo es titulo hdbil para poder cancelar la anotacién
preventiva de embargo practicada a favor de la Hacienda. (Resolucién de 18 de
febrero de 1980, «BOE» de 4 de marzo).

Antecedentes de hecho: Al no ser la escritura discutida titulo hébil para in-
terponer el recurso, por haberse practicado las operaciones que de ella se derivan,
la Direccién General declaré la no admisién del recurso, sin entrar en el examen
de fondo, y limitindose a hacer la consideracién antes expuesta.

5. CANCELACION DE CONDICION RESOLUTORIA EN GARANTTA DE
PRECIO APLAZADO

Es posible extender el asiento de cancelacién adecuado, sin el consentimiento
del acreedor, en caso de venta de inmueble con precio aplazado y condicién re-
solutoria explicita, mediante la presentacién en el Registro del acta notarial en la
que se acredita por el deudor haber satisfecho la totalidad de la cantidad aplazada
de pago al tener en su poder las letras de cambio que se resefiaron en la escritura
de compraventa y en la que no se previé ninguna cldusula por la que prestase
anticipadamente su consentimiento para la cancelacién dicho acreedor. (Resolu-
cién de 30 de mayo de 1980, «BOE», de 10 de julio).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Por escritura otorgada el 17 de abril de 1969,
don Juan P. A. compré a la Sociedad «G. S. A» un piso sito en Madrid, apla-
zdndose parte del precio para ser satisfecho por el comprador a la sociedad ven-
dedora en trece mensualidades representadas por otras tantas letras de cambio
resefiadas en la escritura, y pactindose ademds como garantia la condicién reso-
lutoria explicita. Mediante acta notarial posterior, don Juan P. A. justificé el
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pago de la total cantidad aplazada mediante la exhibicién de las trece letras de
cambio, solicitando la constancia registral del pago y la cancelacién de la condi-
cién resolutoria. Presentada copia de la mencionada acta en el Registro, fue de-
negada la cancelacién de la condicién resolutoria por no prestar su consentimiento
el acreedor, conforme exigen los articulos 82 de la Ley Hipotecaria y 179 de su
Reglamento, y no darse el supuesto previsto en el pdrrafo 2.° del citado ar-
ticulo 82.

B) Docrrina DE LA DIRECCION: a) Falta de regulacién legal del pago del precio
garantizado con condicién resolutoria~—Si bien el articulo 59 del Reglamento
Hipotecario ha contemplado el cumplimiento de la condicién por impago del
precio, no ha previsto, ni aparece regulado en ninglin otro precepto, el supuesto
de que al pagar el precio el comprador quede incumplida Ta condicién resolutoria,
pues el articulo 58 de dicho Reglamento se refiere exclusivamente al supuesto de
aplazamiento de pago del precio sin haberse establecido condicién alguna.

El articulo 23 de la Ley Hipotecaria establece con caricter general la manera
de hacer constar en €l Registro el cumplimiento de las condiciones suspensivas o
resolutorias, pero no sefiala la forma de justificar este cumplimiento, lo que plan-
tea una delicada cuestién de técnica hipotecaria.

b) Justificacién del pago.—Siempre que aparezca debidamente justificado el
hecho de este pago que atrastra como consecuencia la extincién del derecho de
crédito del acreedor, habrd de practicarse Ia nota matrginal cancelatoria a que se
refiere el articulo 23 de la Ley, sin necesidad del consentimiento de dicho acreedor
cuando se den las circunstancias exigidas en el pétrafo 2.2 del articulo 82 de la
misma Ley. En la escritura de compraventa se resefiaron las trece letras de cambio,
vy el que ahora se encuentren en poder del comprador, segiin resulta del acta
notarial levantada, justifica el hecho —pago— que ha originado el incumplimiento
de la condicién resolutoria establecida.

¢) Analogia con la cancelacién de bipotecas en garantia de titulos endosables.
Si el articulo 156 de la Ley Hipotecaria autoriza la cancelacién parcial de esta
clase de hipotecas con la presentacién del acta notarial en la que conste estar
recogidas y en poder del deudor debidamente inutilizadas obligaciones por un
valor equivalente al importe de la hipoteca parcial que se trata de extinguir, mds
justificacién tiene esta técnica registral en un supuesto como es el de cancelacién
de una condicién resolutoria.

Nota.—Partiendo de que la constancia registral del pago del precio aplazado
se realiza de forma distinta si el aplazamiento se ha pactado con o sin garantia,
y en el primer caso, seglin que la garantia sea la hipotecaria o la «lex commisso-
tia» (es innecesario recordar el pleonasmo que implica hablar de «pacto de lex
commissoria»), la Resolucién de 30 de mayo de 1980 pone de relieve que el ar-
ticulo 59 del Reglamento Hipotecario sélo contempla el pago del precio aplazado
sin garantia; en este caso, la forma de hacerlo constar serd la nota marginal, que
se extenderd en virtud de escritura publica (asi lo entiende Roca, basindose en
una concepcién negocial del pago). Como advierte una antigua Resolucién de 11
de enero de 1864, tal constancia del pago sélo es posible si constaba registral-
mente el aplazamiento. Es interesante la Resolucién de 8 de enero de 1921, que
permite Ja extensién de la nota marginal acreditativa del pago del precio aplazado
sin garantia, en virtud de acta notarial, pot figurar inscrito el pacto de que la
constatacién tendrfa lugar mediante la presentacién de la misma.



848 Anuario de Derecho civil

Si la garantia consiste en condicién resolutoria, se plantea esa «delicada cues-
tién de técnica hipotecaria» que aborda la resolucién expuesta: siguiendo la doc-
trina sentada en la Resolucién de 18 de enero de 1945, la de 30 de mayo de 1980
declara la aplicacién de las reglas generales de expresién registral de incumpli-
miento de condicidn resolutoria inscrita. Se tratard en este caso de una nota mar-
ginal cancelatoria (para la que la doctrina exige la especifica capacidad para can-
celar), y s6lo podrd practicarse en virtud de escritura piblica. No obstante, ciiando
el precio aplazado y garantizado con pacto comisorio estd garantizado por letras
de cambio, la resolucién expuesta, confirmando la préctica notarial y registral vy
el propio criterio jurisprudencial contenido en la reciente Resolucién de 18 de
poviembre de 1978, y basdndose en la aplicacién analégica del articulo 156 de la
Ley Hipotecaria, admite el acta notarial de presencia acreditativa de estar el ad-
quirente en posesién de las letras. Por tltimo, debe tenerse en cuenta la Resolu-
cién de 11 de diciembre de 1974, en que se declara no inscribible un pacto con-
tenido en una escritura de compraventa por el que se acuerda la cancelacién
automdtica de una condicién resolutoria que garantiza el precio aplazado, por el
transcurso de un plazo de tiempo, considerando que atenta contra el principio
de rogacién vy vulnera el articulo 23 de la Ley Hipotecaria.

6. CANCELACION DE INSCRIPCION POR SENTENCIA

No puede inscribirse una sentencia ordenando la cancelacién de una inscrip-
cién, si la demanda no se ha dirigido contra todos aquellos a quienes el asiento
que se trata de rectificar conceda alglin derecho. (Resoluciéon de 25 de septiem-
bre de 1980, «BOE» de 8 de octubre).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Presentado en el Registro de la Propiedad el
testimonio de una sentencia que declaraba la nulidad de una inscripcién de
servidumbre, fue denegada su iscripcién: 1.° por no coincidir los demandados con
los titulares de dominio o derechos reales vigentes en el Registro; 2.° por no
ofrecer el testimonio presentado suficientes garantias de autenticidad, debido a
la heterogeneidad de los folios presentados en fotocopia y la falta de nibrica de
los mismos.

B) DocrtriNA DE 1.A DIRECCION: a) Rectificacion de un asiento inexacto por nu-
lidad del titulo—El articulo 40, d) de la Ley Hipotecaria establece que cuando
la inexactitud que publique un asiento registral derive de la nulidad o defecto
de! titulo, la rectificacién de este asiento precisard el consentimiento del titular o
en su defecto resolucién judicial, y en este dltimo caso, la demanda se dirigird
contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar conceda algin
derecho.

b) Calificacién registral de documentos judicidles—Ha sido correcta la ac-
tuacién del funcionario calificador, al tener en cuenta la omisién consistente en
no haber sido demandados en el proceso todos los titulares dominicales, por estar
dentro de los limites que autoriza el articulo 99 del Reglamento Hipotecario en
otden a la calificacién de un documento judicial.

¢) Absientos afectados por la rectificacién.—La servidumbre de luces y vistas
controvertida aparece en el Registro establecida a favor del total inmueble, que
es un edificio en régimen de propiedad horizontal, por lo que la nulidad pre-
tendida afecta tanto a la inscripcién principial de la finca como a las inscripciones
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de las resultantes que figuran en folio separado, al estar intimamente correlacio—
nadas entre si y con los elementos comunes del inmueble.

7. CANCELACION DE PROHIBICION DE ENAJENAR MEDIANTE DO--
CUMENTO ADMINISTRATIVO

Puede cancelarse la prohibicién de enajenar que pesa sobre un inmueble per-
teneciente a una Fundacién benéfica particular, en virtud de la Resolucién dic-
tada por la Direccién General de Servicios Sociales. (Resolucién de 30 de sep-
tiembre de 1980, «BOE» de 16 de octubre).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: La Madre Visitadora de las H. de la C. de-
S. V. de P, titular exclusiva del Patronato de la Fundacién «Hospital San Fran-
cisco de Paula», insté6 expediente de cambio de fines de la Fundacién, y consi-
guiente autorizacién de desafectacién del inmueble de dicho hospital y supresién
de la prohibicién de enajenar establecida en los Estatutos. La Resolucién de la
Direccién General de Servicios Sociales de 19 de septiembre de 1978 autorizé
¢l cambio de fines, la desafectacién y la venta —salvo la capilla—, pero presen-
tada en el Registro fue denegada su inscripcidén: 1.°, por contradecir la prohibi-
cién de disponer contenida en los Estatutos inscritos, prohibicién que estd bajo-
la salvaguarda de los Tribunales; 2.°, por no constar el dictamen del Consejo de
Estado que exige el articulo 67 de la Instruccién de 14 de mayo de 1889; 3.5, por-
no describirse el inmueble conforme a los articulos 9 de la Ley y 51 del Regla-
mento Hipotecario; 4.2, porque, en el supuesto de que el titulo se declarara ins-
cribible por su fondo, serfa necesario otorgar el titulo oportuno de divisién o
segregacién del inmueble, con el fin de inscribir separadamente, si procede, la
edificacién destinada a capilla, y en ella el derecho de sepultura perpetua a que:
la citada Resolucién se refiere.

B) DocTRINA DE LA DIRECCION: a) Valor de las resoluciones y providencias ad--
ministrativas—Conforme a reiterada doctrina de la Direccién General, las reso--
Juciones y providencias dictadas por las autoridades administrativas en los asuntos’
de su competencia, mediante los procedimientos establecidos en las leyes, tienen
la misma fuerza que las de los Tribunales ordinarios, siempre que diches acuerdos
tengan €l cardcter de firmes por haberse agotado los recursos concedidos contra
los mismos o por no haberse entablado éstos por los interesados.

b)Y Ambito de la calificacién registral respecto de los documentos adminis-
trativos.—~Fn consecuencia,. y segiin lo establecido en el articulo 99 del Regla-
mento Hipotecario para los documentos judiciales, aplicable con las debidas adap--
taciones al documento administrativo, 1a calificacién de los Registradores se li-
mitard a examinar la competencia de la autoridad administrativa, la congruencia
de lo mandado con el procedimiento seguido, las formalidades extrinsecas del
documento y los obsticulos que puedan surgir del Registro, sin que puedan en-
trar en el examen del fundamento de la decisién adoptada.

c) Diferencia entre la calificacién registral de documentos judiciales y la de
documentos administrativos.—~Ha declarado reiteradamente la Direccién General:
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que, dentro de los limites de su funcién, goza el Registrador de una mayor libertad
para calificar el documento administrativo que el judicial, y en particular si se
‘trata del examen de los trdmites esenciales del procedimiento seguido, a fin de
comprobar el cumplimiento de las garantias que para los particulares estdn esta-
blecidas por las leyes y reglamentos.

d) Sujecion de la Administracion a las normas bipotecarias para obtener la
-extensién de un asiento—Si es indudable la facultad de 1la Administracién para
modificar gubernativamente los fines de una Fundacién, también lo es que en el
-ejercicio de la misma ha de someterse a los preceptos de la legislacién hipotecaria,
cuando se pretenda obtener la extensién de un asiento en el Registro de la
Propiedad, que en este caso es la cancelacién de la prohibicién de enajenar que
pesa sobre el inmueble.

‘8. CESION DE DERECHOS HEREDITARIOS SUJETOS A SUSTITUCION
FIDEICOMISARIA

En la sustitucién fideicomisaria a término, los fideicomisarios pueden dispo-
ner de su derecho en firme, y, en consecuencia, cederlo a otras personas. (Re-
‘solucién de 4 de febrero de 1980, «BOE» del 21).

Doctrina de 1a Direccién: Efectos de la sustitucién fideicomisaria a término vy
-condicional —Si el testador quiso establecer que la muerte de la fiduciaria fuera
s6lo el evento del que dependa la efectividad del derecho por parte de los fi-
deicomisarios, pero no la adquisicién del derecho mismo, que tuvo lugar al fa-
llecer el testador, se estd ante una sustitucién fideicomisaria a término regulada
en ¢l articulo 784 del Cédigo civil, y en ella los beneficiarios pueden disponer
-de su derecho en firme, y, en consecuencia, cedetlo a otras personas.

Si, por el contrario, se trata de una sustitucién fideicomisaria condicional, hay
-que esperar el momento del fallecimiento de la fiduciaria —articulo 758 del Cé-
-digo civil— para determinar quiénes serdn entonces los fideicomisarios.

9. EMBARGO POR IMPAGO DE CONTRIBUCIONES

En caso de impago de la Contribucién Territorial Utbana por el usufructua-
rie, sélo procede practicar anotacién preventiva de embargo sobre el usufructo,
y no sobre el pleno dominio de la finca. (Resolucién de 29 de maye de 1980,
-«BOE» de 10 de julio). :

A) ANTECEDENNTES DE HECH 0: Ante el impago por los usufructuarios de una
casa de la Contribucién Territorial Urbana, el Recaudador de Tributos acordé
embargar el pleno dominio de dicha finca y proceder a la ejecucién de 1a hipoteca
legal tdcita que pesa sobre dicha casa, y procedié a expedir el correspondiente
‘mandamiento de embargo. Presentado éste en el Registro, se expresé por el Re-
gistrador en la nota el haberse practicado la anotacién «pero sélo en cuanto al
usufructo de la finca, dnico derecho inscrito, cuyos conocidos titulares son los
obligados al pago de las contribuciones, de conformidad con el articulo 504 del
‘Cédigo civil; consecuentemente se deniega en cuanto a la nuda propiedad, por
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ser ademds inexistentes sus titulares hasta el cumplimiento de las condiciones es-
tablecidas para su nacimiento y determinacién».

B) DociriNa DE LA DIRECCION: a) Sujeto pasivo de la Contribucion Territorial
Urbana—El articulo 16 del texto refundido de la Contribucién Territorial Ur-
bana considera al usufructuario sujeto pasivo de 1a misma, y de conformidad con
el articulo 504 del Cédigo civil, el pago de dicha contribucién es de cuenta del
usufructuario.

b) Bienes sobre los que recae la bipoteca legal a favor del Estado.—E] Es.
tado goza de hipoteca legal para el cobro de la anualidad corriente y de la 6l
tima vencida y no satisfecha de las contribuciones o impuestos que graven los
bienes inmuebles, pero sélo sobre los bienes de los contribuyentes, segiin esta-
blece el articulo 168, 6.° de la Ley Hipotecaria, el articulo 1.923 del Cédigo
civil y e] articulo 95 del Reglamento General de Recaudacién.

10. EXPEDIENTE DE DOMINIO. COINCIDENCIA CON FINCA YA INS-
CRITA

No puede inscribirse en el Registto de la Propiedad un auto judicial que de-
clare acreditado el dominio de una finca, cuando de la certificacién registral que
obra en el expediente aparece la posibilidad de coincidencia en todo o en parte
con otra ya inscrita, sin que esta circunstancia aparezca ni desvirtuada en el men-
cionado auto judicial ni, en su caso, salvada mediante el procedimiento de rea-
nudacién del tracto sucesivo interrumpido. (Resolucién de 2 de julio de 1980,
«BOE» de 15 de agosto).

A) ANTECEDENTES DE HECH 0: La entidad mercantil «C. S. A» promovié ex-
pediente de dominio para la inmatriculacién de una finca de su propiedad, v ha-
biendo recaido auto aprobatorio, se presenté en el Registro, donde fue denegada
su inscripcidn por los siguientes defectos, entre otros que no fueron objeto del
recurso: 1.°> No describirse la finca segin exigen los articulos 9 de la Ley Hi-
potecaria y 51, 3.2 del Reglamento... 5.2 No constar que se haya efectuado la
citacién a algunos colindantes, vulnerindose asi el articulo 201 de la Ley Hi-
potecaria. 6.° Existiendo duda muy fundada de que, al menos en gran parte, la
finca sea sobrante de via piiblica, no consta que se haya citado al Ayuntamiento
de Madrid, ademds de como colindante, lo que si se hizo, como titular del ca-
mino. 7.°© Habiéndose consignado en la certificacién registral la probabilidad de
que la finca objeto del expediente coincidiese con la finca 357, no procede ad-
mitir la inscripcién del expediente de dominio por aplicacién del articulo 300 del
Reglamento Hipotecario.

B) DocTriNA DE LA DIRECCION: a) Problemidtica de la inmatriculacién.—Una de
las mayores preocupaciones del legislador en materia inmobiliaria se concreta en
el acceso de la finca a los libros registrales, por ser la base sobre la que des-
«cansa nuestto sistema hipotecario, y por eso trata de adoptar todo tipo de ga-
rantias en tanto la institucién catastral no esté debidamente coordinada con el
Registro de 1a Propiedad (como pretende el Real Decreto de 3 de mayo de 1980),
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y de ahf que en reiteradas Resoluciones la Direccién General haya sefialado ef
especial cuidado que en este extremo han de poner los funcionarios calificadores
a fin de evitar los perjuicios que se derivarian de una doble inmatriculacién.

b) Expresién incompleta de un lindero.—Si bien en general la expresién in-
completa de un lindero no constituye obsticulo decisivo para la préctica de la
inscripcién cuando la finca estd plenamente identificada, no sucede lo mismo en
este caso concreto al encontrarse en enttedicho su propia identificacién, por le
que aparece justificada la cautela del Registrador, que ha tendido a salvar el prin-
cipio de especialidad tan fundamental en nuestro sistema.

c) Ambito de la cdificacién registral respecto de los documentos judiciales.—
En los documentos expedidos por la autoridad judicial, los Registradores han de-
actuar para su calificacién dentro de los limites que sefiala el articulo 99 del Re-
glamento Hipotecario, pues de no ser asi extralimitarfan su cometido, lo que
no ha tenido lugar en el presente caso, en que el Registrador se ha limitado a
sefialar un obstéculo registral y la inobservancia de determinadas reglas del pro-
cedimiento.

11, FACULTAD DE GRAVAMEN DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

No es aplicable a los érganos de gestién y representacién de una sociedad
mercantil €1 contenido del articulo 1.713 del Cédigo civil, pues aquéllos tienen
facultad para hipotecar aunque no se les haya conferido poder especial. (Reso-
lucién de 28 de octubre de 1980, «<BOE» de 10 de noviembre).

A) ANTECFDENTES DE HECH O: Por escritura otorgada el 25 de enero de 1980.
la Sociedad Andnima FEPISA, representada por don Mario Y. J., en ejecucién
del acuerdo adoptado por el Consejo de Administracién de dicha Sociedad, re-
cibi6 una cantidad en préstamo, constituyendo en garantfa de su evolucién se-
gunda hipoteca sobre una finca propiedad de la Compafifa prestataria. Presentada
copia de la escritura en el Registro, fue suspendida la inscripcién pretendida «por
el defecto subsanable de no acreditarse que entre las facultades del Consejo de
Administracién de la Sociedad deudora estd la de hipotecar, de acuerdo con lo
que dispone el articulo 1.713 del Cddigo civil».

B) DocrtriNa DE LA DIRECCION: a) Caracteristicas especiales de la representa-
cién de las compaditas mercantiles—Numerosas Resoluciones de la Direccidn Ge-
neral, anteriores a la entrada en vigor de las leyes de Sociedades Andnimas y de:
Responsabilidad Limitada, habian declarado: ) que en atencién a los articulos
2 v 50 del Cédigo de comercio y de conformidad con el articulo 1.713 del Cé-
digo civil, se distingue €] mandato concebido en términos generales, propio de los
actos de administracién, de aquel otro expreso que es necesaric para los actos
de riguroso dominio; &) que, no obstante lo anterior, la representacién de las
compafifas mercantiles reviste caracteristicas especiales, y que por muy severa que
sea la regla de capacidad que para los actos de disposicién esté establecida, la
mayor amplitud que en el Derecho mercantil tiene la teoria del mandatatio ge-
neral obliga a reconocerle facultades, sin poder especial, que exceden de la ca-
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pacidad de un mandatario ordinario, y, en consecuencia, en todos los casos exa-
minados en dichas Resoluciones se declaré la no aplicacién del articulo 1713 del
Cédigo civil.

b) Representacion orginica y apoderamientos voluntarios—La anterior doc-
trina de la Direccién General suponfa un principio de reconocimiento de la lla-
mada «representacién orgénica», y aparece hoy reforzada por la Ley de 17 de
julio de 1951, en donde se regulan las facultades del Consejo de Administracién
en diversos preceptos, y fundamentalmente en el articulo 76, aplicable al caso
discutido, estableciendo incluso el articulo 77 una importante distincidén entre el
6rgano y los diversos apoderamientos voluntarios que este dltimo puede hacer.

Nota—Después de declarar aplicable supletoriamente en el dmbito mercantil
el articulo 1.713 del Cédigo civil, se declara sin embargo su inaplicabilidad a la
representacién orgdnica. De ah{ que frente a la exigencia terminante del citado
precepto («para transigir, enajenar, hipotecar o ejecutar cualquier otro acto de
rigutoso dominio, se necesita mandato expreso»), y frente a los términos taxati-
vos en que se produce el articulo 139 de la Ley Hipotecaria («los que con
atreglo 2l articulo anterior tienen facultad de constituir hipotecas voluntarias,
podrén hacerlo por si, o por medio de apoderado, con poder especial bastante»),
la Direccién considera innecesario poder expreso para que los representantes ot-
génicos realicen actos de riguroso dominio. El mismo criterio habia sido sostenido
ya por el Centro directivo en la Resolucién de 31 de marzo de 1979, en 1a que
tras enumerar las operaciones realizadas en aquel caso concteto por la Sociedad
(liquidacién de cuentas pendientes, fijacién del saldo resultante, establecimiento
de garantia rcal sobre inmueble) afirma que todo ello «entra dentro de la gestidn
social para la que es competente por su propia esencia el Consejo de Adminis-
tracién». La resolucién citada, al igual que la presente de 28 de octubre 1980,
se basa fundamentalmente en el articulo 76 de la Ley de Sociedades Anénimas,
que extiende las facultades representativas del Consejo de Administracién a «to-
dos los asuntos relativos al giro o trifico de la empresas. La ctitica de este ar-
gumento —con un detenido estudio del concepto tradicional de «giro o trificor—
y la critica general a la doctrina contenida en la Resolucién de 31 de marzo de
1979 —antecedente, como decimos, de ésta que comentamos—, se ha hecho bri-
lUantemente por José Manuel Garcia Garcfa en la R. C. D. 1., ndm. 547, afio
1981, en articulo recogido luego en sus «Sentencias comentadas del Tribunal
Supremo», Madrid 1982.

12. PROPIEDAD HORIZONTAL: DIVISION, SEGREGACION Y AGRE-
GACION DE PISOS

Para la divisi6n material de pisos o locales, asi como para la agregacién con
otros colindantes o segregacién de alguna de sus partes, es necesaria la aproba-
cién por la Junta de propietarios segin la regla del articulo 16, pdrrafo 1° de
la Ley de Propiedad Horizontal, sin que sea de aplicacién la regla establecida
en el pdrrafo 2° del mismo articulo. (Resolucién de 6 de febrero de 1980,
«BOE» del 13).

A) ANTECEDENTES DE HECH0: Por escritura de 4 de eneto de 1977, autorizada
por el Notario recurrente, don Juan Manuel G. G. agregé una porcién de un piso
a otro, sito en la misma planta y colindante, de un edificio en régimen de pro-
piedad horizontal, habiendo obtenido la aprobacién de la Junta de propietarios
en la que estaban representados mds del 50 por 100 de propietarios en el in-
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mueble, acordindose la fijacién de nuevas cuotas de participacién. Presentada en
el Registro, la escritura fue calificada con la siguiente nota: «Suspendida la ins-
cripcién del precedente documento porque los actos que comprende y que son
segregacién de parte de la superficie de un piso, agregacién de la parte segregada
a otra colindante perteneciente al mismo duefio y enclavado en el mismo edificio
y modificacién de las cuotas que a cada uno cotresponde en los elementos comu-
nes del inmueble, se hace sin cumplir con las exigencias del pdrrafo 1.° del ar-
ticulo 16 de la Ley de 21 de julio de 1960, ya que, al implicar tales actos modifi-
cacién de las reglas del titulo constitutivo de la propiedad horizontal del edificio
en que ambos pisos estdn encuadrados, es necesario que el acuerdo de la Junta
de propietarios sea tomado por unanimidad».

B) DocrtriNa DE LA DIRECCION: a) Las modificaciones objetivas afectan a la
colectividad—Los actos de divisidn, agregacién y segregacién de pisos o locales
no son actos ajenos a la colectividad, porque significan alteraciones materiales en
las cesas comunes y afectan al uso de servicios generales, y por eso alteran las
estructuras que sirven de base para fijar las cuotas contributivas a la colectividad.

b) Las modificaciones objetivas alteran el titulo constitutivo—La operacién
realizada, al dar lugar a la variacién de las cuotas correspondientes a los dos
pisos del mismo titular, con posterior posibilidad de que uno de ellos sea
enajenado a otra persona, que podrd asistir y votar en las Juntas convocadas en
la forma que estime conveniente, no ofrece duda que se estd alterando en el
titulo constitutivo la fijacién de las cuotas, y en consecuencia implica una mo-
dificacién de las regias contenidas en dicho titulo, por lo que habrd de aplicarse
el articulo 16, nim. 1.°,

NoTa—Para la divisién, agregacién y segregacién de pisos o locales, el ar-
ticulo 8 de la Ley de Propiedad Horizontal exige «aprobacién de la Junia». A
Ia hora de interpretar esta lacénica exigencia legal, los autores divergen: para
VENTURA-TRAVESET («La propiedad de viviendas», Madrid, 1960, pig. 91) se
requiere la mayoria fijada por la regla 2.2 del articulo 16 de la Ley, mientras
aue FuenTEs Lojo considera necesaria la unanimidad; entre las posiciones inter-
medias cabe citar las de GisBerT («La divisién de pisos o locales en régimen de
propiedad horizontal», en «Pretors, afio 1962) y Batista («La propiedad hori-
zontal en la Ley de 21 de julio de 1960», en R. G. L. J., afio 1960), que exigen
unanimidad sélo en los casos en que las operaciones de divisién, agregacién o
segregacién impliquen alteracién en la estructura del edificio o afecten a ele-
mentos comunes, pero no en los casos en que sélo afecten a loy tabiques inte-
riores.

La Jurisprudencia mds reciente no ha sido explicita en este punto, pues la
Resolucién de 22 de octubre de 1973 y la Sentencia de 7 de febrero de 1976
se limitaron a hablar de «aprobacién», sin matizar la forma. No obstante, el
Tribunal Supremo, en un supuesto de agrupacién, exigié, en Sentencia de 24 de
mavo de 1967 «el consentimiento de todos los participes en la comunidad».

Cuestién distinta de la aprobacién de las operaciones indicadas es la aprobacién
de las nuevas cuotas de los pisos reformados. Aunque la determinacién de tales
cuotas no afecta a las de los demds pisos, la comunidad resulta afectada, pues se
altera el nimero de personas fisicas propietarias y el uso de los elementos co-
munes. De ahi que en este punto la doctrina se incline por la unanimidad del
pérrafo 1° del articulo 16. La Resolucién expuesta parece apoyarse —en el
dltimo considerando-— en la indisoluble unidad de ambas operaciones (agregacién
y fijacién de nuevas cuotas) para exigir la aprobacién por unanimidad.
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13. PROPIEDAD HORIZONTAL: PREHORIZONTALIDAD Y SERVIDUM--
BRE DE PROPIETARIO

Es inscribible la servidumbre constituida por el propietario tnico del predio-
dominante y del sirviente, siempre que se condicione suspensivamente a que un
tercero adquiera alguna de las fincas. (Resolucién de 21 de octubre de 1980,
«BOE» de 11 de noviembre).

A) ANTECEDENTES DE HECH 0: En escritura autorizaaa por el Notario recurren-
te la entidad PROVOCASA, debidamente representada, procedié a segregar una
finca, describir el resto de la finca matriz y constituir entre las dos fincas asi
formadas y otra del mismo propietario, un derecho real de servidumbre de paso,.
y otro de luces y vistas, cuyo ejercicio se describe en funcién de las obras nuevas
que se declarardn. Presentada en el Registro, fue denegada la inscripcién de las
servidumbre por estar constituidas por el duefio tinico de las fincas; por «no po--
derse adecuar 1a realidad registral a una realidad extrarregistral totalmente ine-
xistente, contra el principio de concordancia entre ambas situaciones»; por con-
travenir la indeterminacién del derecho real al principio de especialidad; por-
constituir determinadas cldusulas escrituararias normas de la propiedad horizontal
de fincas no constituidas; por establecerse comunicacién entre sétanos de dis-
tintos edificios, contra el articulo 8 de la Ley de Propiedad Horizontal; por
crear departamentos comunes a varios edificios, vulnerando igualmente el citado-
articulo; y por atribuir la propiedad de determinados locales sin titulo que lo
justifique.

B) DocrtrINA DE LA DIRECCION: a) Naturaleza de la preborizontalidad —A tra-
vés de una situacién no prevista en nuestro Derecho, y que pudiera denominarse en
parte de «prehorizontalidad», se trata de garantizar mediante la publicidad de los
libros registrales una previsién de un futuro incierto en forma similar a otras
situaciones en que la legislacién hipotecaria reconoce su posible inscripcién, en
cuanto que lo que se pretende inscribir supone una modificacién juridico-real del
solar o solares, si bien condicionada, y que como tal expectativa sujeta a condi-
cién, participa de la misma naturaleza del derecho a constituir (articulo 9, 2.°
de la Ley Hipotecaria).

b) Admisibilidad de la llamada servidumbre de propietario—Una de las di-
versas soluciones que la prictica viene adoptando para resolver las complejas re--
laciones derivadas de este fenémeno nuevo, ha sido la de establecerse por el ain
unico propietario del suelo una serie de servidumbres o limitaciones reciprocas
entre las distintas fincas que lo forman, que tienen por finalidad garantizar el
cumplimiento de los fines comunitarios futuros.

La realidad actual exige admitir que el ptopietario pueda imponer voluntaria-
mente sobre su finca, por legitimas razones urbanisticas, limitaciones similares a
las que pueden serles impuestas por el planeamiento urbanistico en base a la
legislacién especial, y todo ello en funcién del bien comin. De ahi que deban
tener acceso a los libros registrales, pues con ello se logra la proteccién de los
futuros adquirentes de pisos o locales —al no poderse variar sin su consenti-
miento la situacién juridica creada a través de lIa regulacién hecha— as{ como el



856 Anuario de Derecho civil

conocimiento por los terceros del estatuto juridico del complejo inmobiliario a

“realizar.

¢) Necesidad de que la servidumbre de propietario se constituya condicional-
mente—El primer obsticulo que podria oponerse a la servidumbre de propieta-
‘tio serfa el derivado del principio romano «nulli res sua servit» que aparece re-
cogido en el articulo 530 del Cédigo civil, al exigir que pertenezcan a distintos
-duefios las fincas dominante y sirviente, por lo que al no haber méis que un
solo propietario faltaria el requisitoc fundamental requerido en este precepto
legal; pero este obstdculo resulta salvado al constituirse las servidumbres "discu-
tidas bajo la condicién suspensiva de que nazcan cuando un tercero adquiera
alguna de las fincas registrales que van a ir surgiendo de la principal, por pet-
mitir su inscripcién los articulos 9, 2.2 de la Ley y 51, 6.° del Reglamento.

d) Signo aparente «ficto» o «instrumentals de servidumbre-—El segundo
-obstdculo de esta servidumbre es el derivado del articulo 541 del Cddigo civil,
por la falta de signo fisico aparente entre las fincas, dada la inexistencia de las
edificaciones; pero hay que sefialar que este precepto, referido exclusivamente
a un supuesto procedente del Derecho romano, no incluye la necesidad de su
ampliacién a otros casos, y que, en consecuencia, al igual que sucedié con la
tradicién real que fue progresivamente espiritualizada, y asi el articulo 1.462 del
Cédigo civil establece que la escritura pdblica equivale a la entrega, pueda ahora,
dadas las nuevas situaciones planteadas por el urbanismo, entender que también
puede el signo apatente crearse en forma documental en la propia escritura pid-
blica, v a través de su inscripcién en los libros registrales darlo a conocer a
terceros.

€) Fundamento y naturaleza de la servidumbre de propietario.—La indudable
utilidad que han de prestar las servidumbres de propietario las encuadran'_ dentro
-del marco general exigido por el articulo 530 del Cédigo civil, y las obligaciones
que impone a los que sean propietarios de cada uno de los inmuebles que se
-vayan formando, las incluye dentro de las llamadas servidumbres «propter remn»,
por lo que, asi configuradas, pueden ser inscritas en el Registro.

f) Vulneracién del principio de especialidad por estas servidumbres—Pero al
no estar ni siquiera proyectados los edificios a construir, ni aparecer perfilada la
naturaleza y extensién del derecho de servidumbre, se atenta al principio de
- especialidad.

g) Estatuto juridico-real de los complejos inmobiliarios.—La intima trabazén
-que existe entre las servidumbres que se pretenden crear y las normas de pro-
piedad horizontal de los edificios que en su dia se han de construir, da lugar a
que entre ambas se forme un todo —que viene a constituir el estatuto juridico
real de estos complejos inmobiliarios—, y por ello no puede hacerse la diseccién
.de unas y otras, y al inscribirse las mencionadas servidumbres de propietario, han
de incluirse también las mencionadas reglas.

h) Comunicacién entre sétanos de distintos edificios—La comunicacién entre
loy distintos sétanos, que es bdsica para la existencia de la servidumbre de paso,
no constituye ninguna infraccién del articulo 8 de la LPH, pues tal comunica-
<ién es una operacién fisica que no implica operacién jurfdica alguna de divisién,
segregacién o agregacién, que es a la que se refiere el mencionado articulo 8.
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i) Unién o separacién fisica de departamentos sin reflejo registral.—La posi-
bilidad de unién o separacién fisica de diversos departamentos nc atenta tam-
poco a la prchibicién del mencionado articulo 8 LPH, ya que no se pretende
crear u obtener nuevas entidades hipotecarias, por segregacién o divisién de
las que existan, sino que dnicamente tiene lugar un cambio fisico que no tras-
ciende en el aspecto registral o hipotecario.

i) Posibilidad de cierre de elementos comunes para su uso exclusivo—Fn
cuanto a la posibilidad del cierre y utilizacién por algén copropietario de ‘parte
de un elemento comiin para su uso exclusivo, no supone en si ninguna atribu-
cién de propiedad segiin resulta del documento, y es mds, la inscripcién de la
cldusula en los libros registrales va a reforzar a través de su publicidad esta
misma circunstancia de no atribucién de titulo de dominio alguno.

14. PRORROGA DE ANOTACION DE EMBARGO

No puede prorrogarse una anotacién preventiva de embargo mediante instancia
del interesado. (Resolucién de 22 de octubre de 1980, «BOE» de 5 de noviembre).

A) ANTECEDENTES DE HECH 0: Promovido juicio declarativo, se dict6 manda-
miento ordenando la anotacidn preventiva de embargo sobre tres fincas propiedad
de la entidad demandada, practicAndose dicha anotacién el dia 4 de febrero de
1976; el dia 1 de febrero de 1980 se presenté por el acreedor anotante un es-
crito en el Registro de la Propiedad por el que se solicitaba la prérroga de las
anteriores anotaciones preventivas, acompafiando una certificacién expedida por
el Secretario de la Sala de lo Civil de la Audiencia Territorial de Palma de
Mallorca, acreditativa de no habetse entregado atin a la parte recurrente la opor-
tuna certificacién a fin de comparecer ante el Tribunal Supremo.

Presentado en el Registro el escrito, junto con la certificacién, fue denegada
la prérroga de la anotacién de embargo: 1.°, por no cumplir la exigencia general
de documento publico y auténtico; 2.2, por la necesidad de providencia judicial
para la prérroga de las anotaciones preventivas tomadas por mandato judicial ;
y 3.2, por la necesidad de contar tal providencia en mandamiento judicial.

B) DoctriNa DE LA DIRECCION: Modos a través de los cudles puede obtenerse
la prorroga de anotaciones preventivas.—De acuerdo con la norma de caricter ge-
neral establecida en el articulo 86 de la Ley Hipotecaria, las anotaciones pre-
ventivas podrin prorrogarse a instancia de los interesados o por mandato de las
autoridades que las decretaron, siempre que la prérroga sea anotada antes de que
caduque el asiento.

Es indudable que la alternativa a que se refiere dicho articulo 86 de la Ley
no tiene un cardcter indiscriminado, que permitirfa utilizar cualquiera de los dos
medios indistintamente, sino que ha de utilizarse el adecuado a la anotacién que
se desea prorrogar, y en este aspecto, siempre que se trata de una anotacién
ordenada por la autoridad judicial, es a ella a quien corresponde ordenar igual-
mente la prérroga, segin se deduce del propio texto literal del mencionado at-
ticulo 86, y lo confirma el articulo 199, 2.° del Reglamento, al utilizar la expre-
sién «decretadas».

19
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15. RECTIFICACION DE ERROR SOBRE LA REGIONALIDAD DEL TiI-
TULAR

No es necesario recurrir al procedimiento general de rectificacién de errores
establecido en la legislacién hipotecaria (articulo 40 d) y 82 de la Ley), cuando
el hecho bésico que desvirtiie el asiento erréneo es susceptible de ser probado
de un modo absoluto con documentos fehacientes, independientes por su natu-
raleza de la voluntad de los interesados, ya que entonces bastard la peticién de
parte interesada acompafiada de los documentos que aclaren el error producido.
(Resolucién de 6 de noviembre de 1980, «BOE» del 19).

ANTECEDENTES DE HECH 0: Por escritura autorizada por el Notario recurrente,
don Lorenzo A. Ll. adquirié dos fincas, haciéndose constar simplemente en dicha.
escritura que estaba casado con dofia Rosa R. A, por lo que aquéllas fueron
inscritas en el Registro «para su sociedad conyugal». A requerimiento de don
Lorenzo A. Ll el Notario recurrente autorizé un acta de notoriedad relativa a.
su vecindad civil balear en la fecha de su mattimonio, aportando como prueba
documental certificacién literal de inscripcién de nacimiento, en la que consta
al margen la declaracién de querer conservar la vecindad civil balear.

El Presidente de la Audiencia dicté auto por el que confirmaba la nota del
Registrador, estimando que la rectificacién pretendida viene obstaculizada por
los articulos 40, d), y 82, 1° de la Ley Hipotecaria. La Direccién General, re-
vocando el auto presidencial, revocé la nota del Registrador.

Nota—La Resolucién de 9 de marzo de 1917 introdujo, en materia de rec-
tificacién registral, la distincién entre «hechos que pueden probarse absolutamen-
te con documentos auténticos que sean independientes por su naturaleza de la
voluntad de los titulares», y «actos juridicos cuya validez descanse en la capacidad
de los contratantes y en las estipulaciones», considerando que los errores del
Registro que deriven de los primeros podian ser subsanados mediante un nuevo
asiento practicado a instancia de parte interesada, mientras que los derivados de
los segundos requerfan el otorgamiento de un nuevo acto o negocio juridico. Como
dice expresivamente Op6N LorAQUE al extractar la Resolucién de 27 de junio-
de 1929 —en que se sustenta la misma tesis— «con independencia de la teoria
de rectificacién de errores, la Direccién admite la posibilidad de que se pongan
de acuerdo el Registrador y la realidad juridica, cuando se han padecido equi-
vocaciones en un titulo inscribible que puedan comprobarse evidentemente con
documentos auténticos y no se refieran a declaraciones de voluntad ni a consti-
tuciones o modificaciones de derechos sobre inmuebles». Tanto la Resolucién de
9 de marzo de 1917 y la de 27 de junio de 1929, como las recientes de 10 de
marzo, 7 de abril y 5 de mayo de 1978, incluyen entre esos hechos susceptibles
de ser probados absolutamente con documentos auténticos, el estado civil. La
presente Resolucién de 6 de noviembre de 1980 afiade la regionalidad. La Reso-
lucién de 19 de octubre de 1949 considera igualmente como tales el nombre y
apellidos de una persona, que pueden ser rectificados —si el error deriva de ra-
zones ortograficas, fonéticas o familiares— mediante acta de notoriedad; en este
mismo sentido se pronuncia la Resolucién de 8 de mayo de 1954.
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16. RETRACTO ARRENDATICIO, EN VENTA URBANA A COPROPIE-
TARIO

Para inscribir en el Registro de la Propiedad la venta de una mitad indivisa
de una casa atrendada en su totalidad, hecha por un conduefio al otro, no se re-
quiere la notificacién al inquilino que establecen los articulos 47 y 48 de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, dada la preferencia que para el ejercicio del derecho
de adquisicién tiene el conduefio respecto del titular de un derecho arrendaticio.
(Resolucién de 30 de enero de 1980, «BOE» del 13 de febrero).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Por escritura de 30 de enero de 1978, autori-
zada por el Notario recurrente, don José Carlos A. V. vendié a dofia Matilde Anto-
nia A. V. la mitad indivisa, entre otras, de una finca utbana, arrendada, y cuya
otra mitad pertenecia ya a la compradora, segiin consta en dicha escritura. En
su nota calificadora, el Registrador suspendié la inscripcién de la finca sefialada
con el nimero 3 «por el defecto subsanable de no justificarse que hayan tenido
lugar las notificaciones prevenidas en los articulos 47 y 48 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos».

B) DoctrINA BE LA DIRECCION: a) Fundamento de la preferencia del retracto
de comuneros sobre el arrendaticio—La finalidad perseguida por el legislador de
evitar en lo posible las situaciones de indivisién en los supuestos de condominio
de un inmueble, aparece plasmada en el articulo 50 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos, en donde tras establecer que €l derecho de tanteo o retracto del inqui-
lino o arrendatario tendrad preferencia sobre cualquier otro derecho similar, sefiala
como dnica excepcién a esta regla general el caso de que el piso o local perte-
nezca a varios duefios pro indiviso, pues entonces en la venta de la cuota hecha
por un comunero a un extrafio (art. 1.522 del Cédigo civil) se reconoce la pre-
ferencia que sobre el inquilino tienen los demds conduefios. En €l supuesto de
que la venta de la cuota se haga, no a un extrafio, sino a otro comunero, idéntico
fundamento al sefialado justifica la imposibilidad del ejercicio del derecho de
tanteo o de retracto por el inquilino.

b) Innecesidad de notificar cuando el retracto no puede prosperar—Si bien
el articulo 48 de la L. A. U. establece en todo caso la necesidad de notificar al
inquilino la transmisién efectuada, y el articulo 53 reiteta esta obligacidn, es lo
cierto que tal exigencia ha de ser entendida dentro del contexto de la propia
ley, es decir, que la notificacién es siempre necesaria para todos los supuestos
en que el derecho de tanteo o retracto puede operar (como el caso de transmisién
de 1a cuota de copropiedad a un extrafio, ignordndose si el comunero va o no a
ejercitar su derecho), pero no en aquellos otros en los que dicho derecho queda
inoperante al postergar la misma ley el del inquilino al preferente del conduefio,
que precisamente al haber adquirido directamente del otro comunero ha hecho
ya efectiva su preferente adquisicién.

Nota—Con cardcter méds general que el problema especifico planteado —si
es 0 no necesaria la notificacidn en el caso controvertido— se suscitan dos cues-
tiones que inciden en el 4mbito de la propia funcién notarial y en los criterios
que han de presidir la interpretacién legal.
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Todos los razonamientos contenidos en el Auto se basan en una extralimita-
cidn de la funcién notarial; segin el Presidente de la Audiencia, el Notario «se
fundad en su parecer», «se atroga unas facultades definitorias de derechos atribui-
dos por la Ley». En definitiva: «desborda la naturaleza y limites de la funcién
notarial», invadiendo el campo propio de la administracién de Justicia. Sin nece-
sidad de invocar 2 AHRENS y 2 MONASTERIO ~—con la «Justicia reguladora que
atribuyen al Notariado—, ni a VAzquez CaMPOos —con su defensa del poder le-
gitimador» de esos fedatarios—, lo cierto es que el Notario «ha de encajar el
acto juridico dentro de la ley», como dice BELLVER CaNno, y ha de ejercer la
«funcién de legalizacién» de que habla SaNHAujA. Esta actividad de aplicar la
ley a las situaciones que se plantean sin contienda pueden dar lugar —creemos—
a que el Notario considere- que determinada situacién de poder no tiene cardcter
de derecho, e incluso que determinado derecho no puede ser ejercitado por
faltar algiin requisito bdsico —como ocurre en el caso controvertido—; lo que
no puede en ningin caso es negar la existencia de un derecho atribuido por
la ley.

En el caso que examinamos, el Notario no «se arroga facultades definitorias
de derechos atribuidos por la ley», sino que, en ejercicio de su funcién legali-
zadora, o calificadora (CAsTAN), examinada la normativa aplicable, observa la falta
de un requisito necesario para el ejercicio del derecho de retracto: la endjenacién
a un tercero no preferente. Al considerar innecesaria la notificacidn, el Notario
no estd prejuzgando la existencia o inexistencia del derecho, sino apreciando la
imposibilidad de su ejercicio como consecuencia de una norma legal: el articulo
50 de la Ley de Arrendamiento Urbanos. El derecho existe en todo caso —por-
que emana del propio contrato de arrendamiento—, pero en este supuesto, como
dice la Direccién, «queda inoperante», al postergar la misma ley el derecho del
inquilino al preferente del conduefio, y hacer éste efectiva su preferente adqui-
sicién.

La segunda cuestidn suscitada se centra en la interpretacién legal: la Audiencia
propugna una interpretacién literalista del articulo 55 («que excluye cualquier in-
terpretacién distinta de la que literalmente se deduce de su contextos) y la Direc-
cién una interpretacién contextual de los articulos 48 y 53 —y consiguientemente
del articulo 55—, afirmando que «la exigencia de notificar ha de ser entendida
dentro del contexto de la propia ley». La necesidad de atender al contexto, y la
insuficiencia de una interpretacién literal, quedan claramente de manifiesto en
el articulo 3. del Titulo Preliminar del Cédigo civil, con su enumeracién de
criterios hermenéuticos ~—no excluyentes, sino complementarios— que establece.
El inciso final del apartado 1.° del citado articulo 3.° invoca, ademds, un criterio
teleolégico que a nuestro entender refuerza la posicién del Notario recurrente:
la finalidad del articulo 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos es la de que
el arrendatario conozca la enajenacién y pueda, por consiguiente, ejercitar el re-
tiacto; no existiendo en este caso tal posibilidad por haberse adquirido la Euota
vendida por el otro comunero, hay que entender que en este caso el articulo 55
no impone tal necesidad de notificar.

17. RETRACTO ARRENDATICIO, EN ADJUDICACION DE PISOS

Para inscribir en el Registro de la Propiedad la adjudicacién de pisos con-
cretos, como consecuencia de divisidn de un edificio comtin adquirido por dona-
cién, caso de estar algin piso atrendado, no se requiere la notificacién al inqui-
lino que previene el articulo 47, apartado 3., de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos. (Resolucién de 13 de febrero de 1980, «<BOEs» de 4 de marzo).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Por escritura autorizada por el Notario recu-
rrente el dia 20 de diciembre de 1978, los hermanos don Ramén, dofia Maria Vi-
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centa, dofia Josefina y dofia Vicenta Eugenia A. C. procedieron a dividir una finca
urbana en régimen de propiedad horizontal, y disolver la comunidad que sobre
ella ostentaban, adjudicdndose a cada uno de ellos bienes determinados. La finca
habia sido adquirida por los otorgantes por donacién de su madre. Presentada
primera copia de la escritura en el Registro, fue calificada con nota en que se
expresaba la inscripcién del documento respecto de determinadas viviendas, pero
la suspension respecto de aquellas otras que estaban arrendadas, por no acredi-
tarse el haberse practicado la notificacién a los inquilinos de las mismas exigida
por el articulo 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos en relacién con el pé-
rrafo 3.2 del articulo 47 de la misma ley.

B) DoctriNa DE LA DIRECCION: a) Innecesidad de notificar cuando no puede
ejercitarse el retracto.—La notificacién establecida en el articulo 55 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos como requisito ineludible para la inscripcién en los li-
bros registrales de las ventas de pisos a que se refiere el articulo 47 de la misma
ley, trata de garantizar al inquilino del piso o local arrendado la efectividad del
ejercicio de sus derechos de tanteo o retracto, y de ahi que sélo sea necesaria en
los casos en que al inquilino o arrendatario le estén reconocidos tales derechos,
pero no hay que practicarla cuando carece de esta posibilidad.

b) Interpretacién del articulo 47 en relacion con su contexto, antecedentes
y finalidad —No hay que olvidar que el articulo-3., apartado 1.2 del Cédigo civil
impone que las normas han de interpretarse, entre otros, en el sentido propio de
sus palabras en relacién con el contexto, los antecedentes histdricos y legislativos,
asi como la realidad social, atendiendo fundamentalmente a su espiritu y finalidad,
y al interpretar los articulos 47 y 48 con arreglo al anterior criterio legal aparece
que la regla general que resulta de su contexto estd referida a adquisiciones a
titulo oneroso, y sélo excepcionalmente a un supuesto de divisibn de la cosa
comin y adjudicacién cuando trata de evitar un fraude, por lo que no debe ex-
tenderse a los supuestos en que éste no tiene lugar, dado ademds el cardcter
restrictivo y odioso del retracto, y, en consecuncia, entender que cuando el origen
adquisitivo del titulo estriba en una donacién de la madre a sus cuatro y tnicos
hijos, carecen los inquilinos del derecho de adquisicién preferente.

¢} Interpretacién jurispradencial del articulo 47—La Jurisprudencia, que
—segtin el nimero 4.0 del articulo 1.° del Cédigo civil— tiene como funcién com-
plementar el ordenamiento juridico con la doctrina que de modo reiterado esta-
blezca el Tribunal Supremo, tiene declarado en esta materia, que la exclusién del
derecho de adquisicién preferente en la divisién de cosa comiin adquirida por
donacién de los padres a los hijos se basa fundamentalmente en que falta el pro-
pésito por los comuneros de burlar o desviar el derecho del inquilino, y en que
ambos negocios —donacién y division— estdn enlazados, representando el se-
gundo la efectividad del primero, para concluir que faltan los principios bésicos
en que apoyar el derecho de retracto.
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18. SUSTITUCION EN EL MANDATO MERCANTIL. AUTOCONTRATA-
CION

1o Es mercantil el mandato, cuando es complementatio de una operacién
mercantil principal, como es €l préstamo bancario. Por tanto, no cabe en ese caso
sustitucién de mandatario sin consentimiento del mandante, de conformidad con
el articulo 261 del Cédigo de comercio.

20 Los supuestos de autocontratacién tienen en nuestro Derecho cardcter
excepcional, por lo que ésta s6lo es admisible cuando no existe conflicto de inte-
reses o el propio mandante lo autoriza. {Resolucién de 1 de “febrero de 1980,
«BOE» del 13).

A) ANTECEDENTES DE HECH 0: a) Por escritura otorgada el 5 de septiembre de
1972, el Banco 1. de B. concedi6 un préstamo a don Eusebio Bonjoch Salabranca,
al cual intervino en la escritura en nombre propio y en representacién de la
entidad mercantil «Fusebior Bonjoch, S. A.», habiendo constituido aquél, con el
consentimiento de su esposa, dofia Pilar C. C., hipoteca sobre dos fincas, en ga-
rantfa de la suma prestada.

b) Por escritura otorgada el 8 de julio de 1974, el mismo Banco cedié el
mencionado crédito hipotecario a «Pleamar Espafiola, S. A.».

¢) Por escritura otorgada el 13 de marzo de 1975, don Rodrigo F. y F,, en
nombre y representacién de «Pleamar Espafiola, S. A», y en uso del poder que
ostentaba, confirié, por via de sustitucién, poder a dofia Pilar C. C. y a don
Enrique C. M., para que mancomunadamente y en representacién de «Pleamar
Espafiola, S. A.», pudieran cancelar total o parcialmente el crédito hipotecario.

d) Por escritura otorgadas posteriormente, dofia Pilar C. C. y don Enri-
que C. M., en representacién de «Pleamar Espafiola, S. A.», consintieron diver-
sas cancelaciones de hipoteca. Presentadas las anteriores escrituras de cancela-
cién, el Registrador suspendié la inscripcién 1.°, por ser contratia la sustitucién
de poder al articulo 261 del Cédigo de comercio; 22, por extralimitacibn de
poder por parte de don Rodrigo F. y F., apoderado de «Pleamar Espafiola, S. A.»,
ya que éste no podia autorizar al sustituto (dofia Pilar C. C.) la cancelacién de
las hipotecas que gravan las fincas de su propiedad, incurriendo entonces en la
figura de la autocontratacién, para lo cual precisarfa mandato expreso de «Pleamar
Espaiiola, S. A.», o ratificacion.

B} DocrtRiNa DE LA DIRECCION: a) Naturaleza del préstamo bancario y de los
actos complementarios del mismo.—La operacién principal concertada tiene un
indudable cardcter mercantil, al concurrir las circunstancias exigidas en el articulo
311 del Cédigo de comercio, y ademds es doctrina del Tribunal Supremo que los
préstamos bancarios tienen caricter mercantil.

La «vis atractiva» propia de los contratos mercantiles extiende su campo a
Tas vicisitudes que los acompafian, como pueden ser los actos complementarios o
subordinados, tales como la constitucién o extincién de garantias o el mandato
conferido. Al tratarse, por tanto, de un apoderamiento mercantil, es aplicable el
criterio establecido en el articulo 261 del Cédigo de comercio. que indica que en
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defecto de consentimiento o de autorizacién del poderdante para verificar la de-
legaci6én, no cabe sustitucién alguna.

b) Cardcter excepcional de la autocontratacién—FEn nuestro Derecho los su-
puestos de autocontratacién permitida tienen caricter excepcional, pues suelen
originar conflictos de intereses con peligro de lesién para una de las partes al
confluir en una misma persona la cualidad de mandante y mandatario, por lo
que solamente cuando no concurren esas circunstancias o el propio mandante lo
autoriza, no hay obstdculo para admitir esta figura.

Norta.—Los mismos requisitos que ya enumerd la famosa Resolucién de 29 de
diciembre de 1922 para la admisibilidad de la autocontratacién —que «el repre-
sentado dé para ello su autorizacién expresa» o que «se aleje toda sospecha de
lesi6én»— se han venido reiterando en las resoluciones posteriores, dando lugar a
un criterio jurisprudencial que influyé decisivamente en la doctrina del Tribunal
Supremo ——que da paso a la autocontratacién en la Sentencia de 5 de noviembre
de 1956—, v en el pensamiento de los autores. Sélo la Resolucién de 30 de
mayo de 1930 manifiesta un criterio distinto de las restantes, considerando que
en los supuestos de autocontratacién existe «un vicio insubsanable», «una difi-
cultad insorteable», pero las postetiores de 4 de mayo de 1944, 9 de febrero de
1946 y 26 de septiembre de 1951 reiteran la doctrina anterior. La de 1 de fe-
brero de 1980, tras sostener el cardcter excepcional del autocontrato, enumera
como requisitos disyuntivos de validez, que no concurra «conflicto de intereses
con peligro de lesién» o que «el propio mandante lo autotice».

19. URBANIZACIONES PRIVADAS

En un solo folio registral pueden practicarse los asientos relativos a diferentes
edificios de una misma urbanizacién, sin necesidad de realizar operaciones de di-
visién o segregacién de terrenos, y sin que ello atente contra el principio de es-
pecialidad. (Resolucién de 2 de abril de 1980, «BOE» de 29 de mayo).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: a) Por escritura de 5 de marzo de 1977, auto-
rizada por el Notario recurrente, la Sociedad Cooperativa «S. M.» declaré sobre
una finca de su propiedad la obra nueva en construccién de un edificio denomi-
nado bloque segundo, procedié a la divisién del mismo en régimen de propiedad
horizontal y doné a la Dibcesis de Ciudad Rodrigo un local bajo condicién reso-
lutoria. En los Estatutos insertos en dicha escritura, que fue inscrita, se hacia
una enumeracién de los elementos comunes del bloque segundo, y otra enumera-
cién de elementos comunes generales de este bloque y los ocho bloques en pro-
yecte; entre estos wltimos elementos comunes generales se inclufa «el vuelo de
cada uno de los nueve bloques a partir de las terceras plantas altass. Se afiadia
a ¢ontinuacién que cada uno de los nueve bloques tendrd una cuota igual sobre
estos elementos comunes generales, cuya administracién regird una Junta com-
puesta por los presidentes de las comunidades de propietarios de cada uno de
los bloques.

b) Por escritura de 30 de marzo de 1978, autorizada por el mismo Notario,
1a Cooperativa citada declaré sobre la misma finca de su propiedad la obra nueva
en construccién de otros ocho edificios, enumerdndose en los Estatutos insertos
los elementos comunes de cada bloque y los elementos comunes generales de los
nueve bloques.
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Presentada en el Registto primera copia de la ltima escritura, fue denegada
su inscripcién por los siguientes defectos: 1.2, el derivado de la situacién juridico-
registral de la finca, consistente en que uno de los locales que integran el bloque
segundo se halla inscrito a favor de la Di6cesis de Ciudad Rodrige, que no in-
terviene en el documento calificado; 2., los ocho edificios, distintos, habida
cuenta de que las cuotas de participacién de las viviendas que integran cada uno
de ellos suman cien, no han sido segregados o divididos en forma expresa para
que se cumpla la exigencia del articulo 50 del Reglamento Hipotecario y la del
niimero 4.° del articulo 8 de la Ley; 3.°, el derecho de vuelo que se menciona
como elemento comin general no aparece legalmente constituido, ni determinado
en su contenido y alcance. Los defectos apuntados vulneran, segiin la nota, el
principio de especialidad.

B) Docrrina DE LA DirecciON: a) Cldusula que autoriza al declarante de la
obra nueva para otorgar por si sélo escrituras de rectificacién, aclaratorias o com-
plementarias—Al figurar inscrita la citada cldusula y aceptada por el donatario,
el funcionario calificador ha de tenerla en cuenta.

b) Problemaitica registral de las urbanizaciones—El fenémeno originade por
el desarrollo y expansién del urbanismo es especialmente sensible al ponerse en
contacto con la institucién registral, que tiene como misién principal la publicidad
de las relaciones juridico-inmobiliarias, y en donde, al intentar resolver las cues-
tiones que necesariamente han de plantearse, habrd que procurar, entre otras,
cohonestar los principios bésicos del Registro, y principalmente el de especialidad,
con las complejas relaciones jurfdicas derivadas de la existencia de urbanizaciones
o complejos utbanisticos privados. ’

¢} Tipos de urbanizaciones—Dentro del espectro de situaciones que se pue-
den producir en la vida real, cabe distinguir desde aquellas urbanizaciones en
que las diferentes edificaciones se encuentran adosadas unas con otras, formando
un Unico conjunto arquitecténico, a aquellas otras en que cada edificio o parcela
construida dentro de la urbanizacién constituye una unidad fisica independiente.
Las distintas modalidades pueden, dada la ausencia de normas legales, reflejarse
a través de una situacién de comunidad o bien mediante el establecimiento de
limitaciones o setvidumbres reciprocas entre las distintas fincas registrales que
estdn comprendidas en la urbanizacién,

d) Uwnidad de folio—Aunque las exigencias del principio de especialidad im-
pondrian que a cada edificio independiente se le abriera el correspondiente folio
registral, la propia Ley Hipotecaria, en su articulo 8, y su Reglamento, en el
articulo 44, permiten la inscripcién bajo un solo nimero de una serie de situa-
ciones que tienen como caracterfstica comun el ser unidades orgénicas integradas
por diferentes fincas.

En tanto no aparezca la normativa legal que tegule las urbanizaciones, se hace
preciso arbitrar los medios pertinentes para que pueda tener reflejo en el Re-
gistro esta nueva figura juridica y entre ellos cabe estimar aquél que se inspira en
la forma de acceso de la propiedad horizontal, para lo cual se procede:

12 A abrit un folio general para toda la urbanizacién en su conjunto, en
donde se detallan los elementos comunes y reglas generales de toda la urbaniza-
cién contenidas en el titulo constitutivo v en los Estatutos.
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25 A abrir después folio separado a cada uno de los edificios o blogues
construidos, con su régimen de propiedad horizontal, y relacionado con el folio:
general de la urbanizacién.

32 A abrir folio separado a cada uno de los pisos o locales que integran
cada bloque relacionado con el folio general del propio bloque.

Y todo ello sin necesidad de acudir a operacién de divisién o segregacién
alguna de terrenos, y sin mengua a la vez de la claridad que el principio de es-
pecialidad exige.

Nora.—Importante resolucién, que abre una nueva via de acceso al Registro
de las urbanizaciones privadas, ain presas en los estrechos cauces de una legis-
lacién que las ignora. Quizd mds precisa en el terreno de la técnica registral que
en el de los principios, pues oscila entre las tesis cldsicas de las servidumbres
reciprocas y la comunidad, y la doctrina de la «propiedad horizontal tumbada»,
esta Resolucién ha introducido dos notables innovaciones: permitir que se abra
una hoja matriz a la finca que represente la totalidad del suelo urbanizado, com-
prendiendo tanto las parcelas edificables como los elementos comunes, y permitir
la inscripcién de los Estatutos de la urbanizacién en ese mismo folio. Pretende
esta resolucién aportar unas soluciones de urgencia, en tanto no aparezca la nor-
mativa legal adecuada, que se acercan mds a los criterios del Anteproyecto del
Ministerio de la Vivienda que al de la Comisién de Codificacién, en que se
prevé la apertura de libros especiales para las urbanizaciones.

20. USUFRUCTO GANANCIAL, SU RENUNCIA

El marido no puede, por si solo, renunciar a un derecho de usufructo sujeto
a condicién suspensiva adquirido durante el matrimonio, sino que necesita ¢l
consentimiento uxorio exigido por el articulo 1.413 del Cédigo civil, aunque se
acredite la situacién de separacién de hecho. (Resolucién de 15 de abril de 1980,
«BOE» del 3 de junio).

A) ANTECEDENTES DE HECHO: a) Por escritura autorizada por el Notario recu-
rrente ¢ 24 de noviembre de 1970, dofia Lucia de la P. I., viuda, vendié a don
Fernando B. P., casado con dofia Manuela S. M., bajo l1a condicién suspensiva
de que aquél sobreviviera a la vendedora, el usufructo de un piso sito en Madrid.
Don Fernando B. P. estaba separado de hecho al tiempo de otorgar 1a escritura
de compra. Esta escritura fue inscrita en el Registro, haciéndose constar ‘el ca-
ricter preventivamente ganancial del precio.

b) Por escritura autorizada por el mismo Notario el 9 de septiembre de
1975, don Fernando B. P. renuncié al derecho eventual que le corresponderia,
en caso de sobrevivir a dofia Lucia de la P. 1., al usufructo desde el fallecimiento
de esta sefiora, efectuando la renuncia por el mismo precio en que habia comprado
ese derecho eventual. Presentada primera copia en el Registro de la Propiedad,
se suspendié la inscripcién «por el defecto, que se estima subsanable, de no
acreditarse el consentimiento de la esposa del renunciante, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 1.413 del Cédigo civil».

B) DocrriNa DE LA DIRECCION: a) Derecho real en situacibn juridica interina.
La situacién controvertida hay que encuadrarla en las denominadas «situaciones
juridicas interinas», y precisamente dentro de lo que constituve el supuesto més
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tipico, que eg el de pendencia, y en la que pueden encontrarse no sélo los de-
rechos de crédito, sino también un derecho real, como sucede en este caso.

Estas situaciones, caracterizadas por la nota de la provisionalidad, y en las
que existe una titularidad preventiva, mantienen la estructura y naturaleza del
derecho principal.

b) Naturaleza ganancial del derecho eventual de wusufructo.—Al haber sido
adquirido el derecho eventual de usufructo durante el matrimonio y por precio,
ha de entenderse que este derecho, por imperativo del articulo 1.401, 1.0, pasa a
formar parte de los bienes que integran la sociedad de gananciales sin que, como
declaré la Resolucién de 31 de enero de 1979, el caricter personalisimo e in-
transmisible del usufructo sea obsticulo a la consideracién de ganancial de este
derecho.

c) Cardcter real del derecho eventual de usufructo.—El cardcter real de la re-
lacién juridica discutida se desprende de la postura adoptada por nuestro legis-
lador en esta materia, al permitir y regular, entre otros en el articulo 23 de la
Ley Hipotecaria, la forma de acceder al Registro de estas situaciones.

d) La separacién de hecho no afecta a los actos dispositivos—La tesis sos-
tenida de que el bien forma parte de los gananciales, y su disposicién se rige
por el articulo 1.413 del Cédigo civil, no aparece desvirtuada por la Resolucién
-de 4 de mayo de 1978, que se limit6 a sefialar la forma en que la adquisicién
hecha por la mujer separada de hecho debia reflejarse en el Registro, sin intro-
ducir especialidad alguna para los actos dispositivos.



