RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

1. RESOLUCIONES (1)

A cargo de ANTONIO PAU PEDRON
Letrado de la D. G. R. N.

1. HIPOTECA EN GARANTIA DE DIVERSAS OPERACIONES
COMERCIALES

1. Determinacién de la hipoteca: La hipoteca que garantiza obligaciones
presentes y futuras debe determinar las circunstancias de las primeras, bas-
tando, respecto de las segundas, la expresién de algunas exigencias minimas.

2. Causa de vencimiento anticipado: La justificacién de la mengua de
valor de los inmuebles, que va a producir el efecto del vencimiento de la
obligacién, no puede obtenerse a través del informe de Peritos designados
por la parte acreedora. (Resolucién de 4 de julio de 1984, «B. O. E.» del 16
de septiembre.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Se trataba de una hipoteca constitui-
da por la «Sociedad Espafiola de Construcciones Electrénicas en favor de
dos Bancos, «en garantia de pago de diversas operaciones comerciales, asi
como en garantia de las renovaciones que se verifiquen de las mfismas, en
cualquier fecha, o de obras nuevas que se concierten en adelante, y de
sus intereses, comisiones y gastos».

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Determinacion de la hipoteca
en cuanto a las obligaciones ya existentes.—El principio de especialidad
impone la exacta determinacién de la naturaleza y extensién del derecho
que se inscriba, lo que, tratdndose del derecho real de hipoteca y dado su
caracter accesorio del crédito garantizado, exige que, como regla general,
se expresen circunstancialmente las obligaciones garantizadas (causa, can-
tidad, intereses, plazo de vencimiento, etc.), y esta regla no sufre inflexién
respecto de cada una de las obligaciones ya existentes al constituirse la
hipoteca que las ha de garantizar, por lo que no cabe para las mismas
la simple expresién de que quedan garantizadas con la hipoteca las «diver-
sas operaciones crediticias» que «en la actualidad» tienen los Bancos acree-
dores con la Sociedad deudora.

b) Determinacion en cuanto a las obligaciones futuras—No obstante,
en materia de hipotecas el principio de determinacién de los derechos ins-

(¢)) Resolﬁciones del segundo semestre del afio 1983 relativas al Registro
de Ia Propiedad.
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cribibles se coge con notable flexibilidad a fin de facilitar el crédito, per-
mitiéndose en ciertos supuestos la hipoteca sin la previa determinacién re-
gistral de todos los elementos de la obligacién, aunque siempre se impo-
nen algunas exigencias minimas, y asi ocurre con la hipoteca en garantia
del saldo resultante de una cuenta corriente de crédito, figura muy préxima,
aunque no igual, a la hipoteca que se examina.

©) Determinacién del plazo de duracion—La analogia con la hipoteca
en garantia del saldo de una cuenta corriente de crédito hace aplicables los
preceptos que, en relacién con este tipo de hipoteca, imponen la determina-
cién de los plazos de duracién, ya que las particularidades de la presente
escritura no justificarian excepcionar tal determinacién temporal exigida
por el parrafo 1° del art. 153 L.H., tan interesante para el trafico (terceros
poscedores, terceros adquirentes de derechos reales) y para facilitar la can-
celacién (cfr. art. 209 L.H.).

d) Justificacion de la mengua de valor de los inmuebles—La seriedad
que debe presidir el contenido de los asientos registrales y el rigor de los
efectos del derecho de hipoteca, no autorizan a que aparezcan reflejados en
los mismos todo tipo de pactos y circunstancias; y en concreto el de que la
justificacién de la mengua de valor de los inmuebles que va a producir el
efecto del vencimiento de la obligacién pueda obtenerse a través del infor-
me de peritos designados por la parte acreedora.

2. ENAJENACION DE BIENES INSCRITOS A FAVOR DE UNO DE
LOS CONYUGES POR CONFESION DEL OTRO ANTES DE LA REFORMA
REGLAMENTARIA DE 1982

Tras la reforma del Reglamento Hipotecario, llevada a cabo por R. D.
de 12 de noviembre de 1982, puede disponer por si sélo el cényuge a cuyo
nombre se practicé la inscripcién —por aseveracién del otro y «sin prejuz-
gar su naturaleza privativa o ganancial»—, sin que sea necesario el consen-
timiento de este ultimo (Resoluciéon de 2 de octubre de 1984, «B. O. E.» del
15 de noviembre.)

A) ANTECENDENTES DE HECHO: En escritura otorgada el dia 11
de diciembre de 1981, dofia Mercedes V. de J., casada, vendi6 a don Angel
A. de L. una finca que figuraba inscrita en el Registro de la Propiedad a
favor de la vendedora «sin prejuzgar el caracter privativo o ganancial de la
adquisicién», de conformidad con lo que preceptuaba la regla 2.2 del articu-
lo 95 del R. H., pues en la escritura de adquisicién aseveré el marido que
el precio dado en contraprestacion era de la exclusiva propiedad de su
esposa. El Registrador denegé la inscripcién, exigiendo el consentimiento
del marido de la vendedora, por estimar que la aseveracién de aquél ni
prejuzgaba el cardcter de la adquisicién ni enervaba la presuncién de ga-
nancialidad del articulo 1.361 C. c.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Valor de la confesién.—El ar-
ticulo 94, 4.°, reformado, de! Reglamento hipotecario ha venido a sancionar



Resoluciones de la Direccién General de los Registros 1077

el criterio de la Jurisprudencia del Tribunal Supremo, que en base al prin-
cipio de que nadie puede ir contra sus propios actos, entendia que una con-
fesién hacia prueba contra su autor y producia todos sus efectos en la esfera
interna y frente al propio confesante.

b) Fundamento de la exigencia de codisposicion de los bienes inscritos
a nombre de uno de los cényuges «sin prejuzgar su naturaleza», antes de
la reforma—La precaucién contenida en el antiguo articulo 96 del R. H., .ai
exigir el consentimiento de ambos cényuges para los actos de disposicién
sobre inmuebles —en los que la titularidad aparecia en el Registro conforme
al articulo 95, 2°—, tenia su fundamento no sélo en los principios que in-
formaban el régimen de gananciales, sino también en la vigencia de la norma
que prohibia las donaciones entre cényuges, y que a través de la confesién
de privatividad podia de modo indirecto ser vulnerada.

Desaparecidos con la reforma del Cédigo civil los obstaculos que justifi-
caban la prevencién reglamentaria —ya derogada por el nuevo art. 95, 4.°—,
la aplicacién con todo su rigor de la jurisprudencia antes sefialada, obliga
a entender que quien no ha querido que se le atribuya una titularidad de-
terminada sobre unos bienes sigue desligado de ella y carece de legitima-
cién para poder intervenir en los actos de disposicién realizados por su
cényuge respecto de aquellos bienes inscritos a nombre de éste con la con-
fesiéon de privatividad.

3. LEGADO: DISCORDANCIA ENTRE LA DECLARACION TESTAMEN-
TARIA Y EL CONTENIDO REGISTRAL

Legado un inmueble por mitad a dos personas —pero ostentando la tes-
tadora en el Registro tnicamente el dominio de la mitad de aquél—, sélo
cabe inscribir a favor de cada una de las legatarias la mitad del derecho
registrado. (Resolucién de 28 de septiembre de 1984, «B. O. E.» del 24 de
noviembre.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Dofia Carmen S. S. instituyé heredera
a su sobrina, dofia Adela P. S., legando a su hermana dofia Nieves S. S. y a su
citada sobrina, por mitada, la casa de la testadora sita en Alsubia. La casa
legada figuraba inscrita en el Registro a favor de la causante sélo en cuanto
a una mitad indivisa, estando inscrita la otra mitad a nombre de persona
distinta. Doiia Adela P. S., en su doble condicién de Unica heredera y lega-
taria, se adjudicé el legado de la mitad indivisa de la casa referida. El Re-
gistrador inscribié a su favor una cuarta parte indivisa, denegando la inscrip-
cién en cuanto a la otra cuarta parte.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Contenido registral del derecho
legado—E] principio de legitimacién impone desde el punto de vista registral
la presuncién de que la causante solamente era duefia de una mitad indivisa
del inmueble, ya que éste es el derecho que el Registro proclama, en tanto
no sea rectificado el contenido de su inscripcién y tenga acceso a los libros
registrales la totalidad de su derecho de dominio, y por ello la testadora
s6lo se encontraba legitimada registralmente para disponer de una mitad
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del mismo, con independencia de su situacién desde el punto de vista civil
0 sustantivo.

b) Adecuacién de la disposicion testamentaria al contenido registral.—
En consecuencia, al haberse ordenado en el testamento —titulo de la suce-
sién— que el legado sea por mitad para las dos beneficiarias, en esta misma
forma habran de constar sus respectivos derechos en los libros registrales,
es decir, una mitad de lo que éstos publican —o sea, en total una cuarta
parte indivisa para cada una.

4. ANOTACION PREVENTIVA DE UN APROVECHAMIENTO DE AGUAS
PUBLICAS ADQUIRIDO POR PRESCRIPCION

Cabe practicar en el Registro de la Propiedad la anotacién preventiva
de un aprovechamiento de aguas piublicas adquirido por prescripcion, a pesar
de que en el acta notarial levantada se declara por el fedatario la inexisten-
cia actual de agua, y consecuentemente no se sefiala cubicacién alguna de
la misma. (Resolucién de 8 de octubre de 1984, «B. O. E.» del 23 de no-
viembre.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Al tiempo de autorizarse el acta de
notoriedad acreditativa de un aprovechamiento de aguas publicas adquirido
por prescripcién —marzo de 1982, época de grave sequia—, tales aguas no
discurrian por el cauce del que se derivaban

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Naturaleza compleja de estas ac-
tas—Para que el Notario pueda formular su juicio acerca de la notoriedad
del hecho, el Reglamento hipotecario le faculta para recibir las declaraciones
del requirente y testigos, y le impone que se constituya en el sitio del apro-
vechamiento, dando lugar a verdaderas actas de presencia y referencia, cuyo
contenido constituye el fundamento sobre el que el fedatario basara su jui-
cio acerca de la notoriedad de los hechos que tratan de justificarse.

b) Flexibilidad reglamentaria en cuanto a la consignacién de los datos
técnicos—La frase en cuanto sea posible, inserta en la regla 3.> del articulo 70
(ahora 65), confiere la suficiente flexibilidad al Notario para que, con inde-
pendencia de que si alguno de los datos a que se refiere dicha regla no puede
consignarse en el acta que autorice, por falta de conocimiento técnico u
otra circunstancia, ello no le impida formular su juicio positivo sobre la no-
toriedad del hecho de que las aguas son utilizadas por los usuarios durante
el tiempo necesario para la prescripcién.

¢) Intrascendencia de la inexistencia actual de aguas—La inexistencia
actual es un hecho factico accidental que no impide que haya sido probado
por la Comunidad requirente que las viene utilizando, cuando éstas existen,
por lo que habria de procederse a la anotaciéon preventiva prescrita, todo
ello a la espera del resultado del expediente administrativo en tramitacién.
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5. HIPOTECA QUE ASEGURA INTERESES VARIABLES

No cabe inscribir en el Registro de la Propiedad la extensién de la hipo-
teca a unos intereses variables sin fijar el limite maximo que éstos pueden
alcanzar. (Resolucién de 26 de octubre de 1984, «B. O. E» del 5 de di-
ciembre.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: En la escritura de préstamo hipote-
cario se establecia que «si por disposicién oficial fuera variado el tipo de
interés de los préstamos a que se alude en la estipulacién anterior, podra
ser objeto de repercusién a partir de la entrada en vigor de dicho tipo de
interés y sin necesidad de aviso previo»; en la clausula de constitucién de
hipoteca se extendia esta garantia al capital, «sus intereses en el plazo dc
tres anos, a razén del 14 por 100 anual, tipo que queda sujeto a las repercu-
siones previstas en la estipulacién cuarta de esta escritura», y cierta cantidad
para costas y gastos.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: La cldusula de fluctuacion de inte-
rés implica una hipoteca de seguridad.—Si bien en cuanto a la garantia del
principal puede tratarse de una hipoteca ordinaria o de trafico, en cambio
respecto de la cldusula de fluctuacién de interés se estd ante una hipoteca
de seguridad, que hace necesario sefalar una cifra maxima de responsa-
bilidad.

6. HIPOTECA QUE ASEGURA INTERESES MORATORIOS

La extensién de la hipoteca a unos posibles intereses moratorios exije
la fijacién de un limite méximo que éstos puedan alcanzar, e impide que
pueda englobarse con la responsabilidad por costas y gastos. (Resolucién de
29 de octubre de 1984, «<B. O. E.» del 11 de diciembre.)

DOCTRINA DE LA DIRECCION: Limite de los intereses moratorios vy
distincion de las costas y gastos.—~La garantia hipotecaria sobre intereses
moratorios supone la constitucién de una hipoteca de seguridad, por ser
indeterminado el crédito, con la consiguiente fijacién de un méximo de res-
ponsabilidad, y en este aspecto se asemeja a la hipoteca en garantia de
costas y gastos, pero esta semejanza no implica que puedan englobarse am-
bos créditos en una sola cantidad, pues en base al principio de especialidad
ambas responsabilidades deben aparecer claramente diferenciadas, a fin de
que se conozca tanto por las partes como por terceros la determinacién de
cada crédito y se eviten asi ambigiiedades, se elimine toda confusién y se dé
cumplimiento a los fundanientos del sistema inmobiliario espaiiol.

7. INMATRICULACION EN BASE A UNA O VARIAS CUOTAS
DOMINICALES

Cabe la inmatriculacién de un inmueble a instancia de quien o quienes
s6lo ostenten una cuota parte del dominio de aquél. (Resolucién de 30 de
octubre de 1984 «B. O. E.» de 11 de diciembre).
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A) ANTECEDENTES DE HECHO: El Registrador denegé la inmatricula-
cién «porque tratandose de partes indivisas de fincas no inscritas, no se
garantiza, respecto a los demas comuneros, ni la identidad de la finca, ni
su extensién, ni sus linderos, ni el contenido del derecho que se pretende
inscribirs.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Obscuridad legal vy solucion doc-
trinal—Esta materia, al no ser resuelta de una manera clara por la legisla-
cién hipotecaria, ha originado que haya sido estudiada por la doctrina, que
en base a los textos legales y reglamentarios, se inclina en general por la po-
sibilidad de que pueda inmatricularse una finca a peticién de alguno o al-
gunos de sus condéminos.

b) Interpretacién del articulo L.H.—Al tener que ser de dominio la prime-
ra inscripcién de una finca, segin se ordena en el articulo 7 L.H., ello no
implica que haya de ser solicitada por el propietario tnico o por quienes
entre todos agoten la titularidad dominical sobre el inmueble, pues los propios
textos legales permijiten una sola inscripcién de sélo el dominio util o de
solo el directo —art. 377 R.H.— con lo que ya se muestra el criterio del le-
gislador favorablc a una primera inscripcién que no comprenda la totalidad
del dominio.

8. FACULTADES DEL CONTADOR-PARTIDOR

1. Determinacién del caudal partible: Aunque una de las funciones del
contador-partidor es la de determinar el caudal partible, lo que exige a su
vez la fijacién tanto del activo como del pasivo hereditario, en este caso el
contador-partidor se ha extralimitado al sefialar el saldo unilateralmente y
sin contar con la aprobacién o consentimiento de la otra parte interesada;
al no constar esta aprobacién y consiguiente determinacién del importe li-
quido del crédito falta uno de los requisitos para que la compensacién pue-
da tener lugar.

2. Interpretacién del testamento: El contador-partidor tiene la obligacién
de interpretar la voluntad testamentaria, sin que tenga facultad alguna para
declarar por si su nulidad o ineficacia total o parcial, cuestién que corres-
ponde a los Tribunales de Justicia a solicitud de los herederos que procedan
a su impugnacién. (Resolucién de 1 de diciembre de 1984, «B. O. E.», de 1
de febrero de 1985.)



