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Otras disposiciones

B. Ó. del E.-Núm. 255

RESOLUCION de la Dirección General de 108 Re~

gistros 11 del Notarla4o en el TW'UT80 gubernativo
'interpuesto pur el NotaTW de ~lcira don Jerónimo
Cerdá Bañul, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de dicha ciudad a inscribir una
escritura de compraventa. 1

Excmo. Sr.: En el recurso gubernativti interpuesto por el No-
taria de Aleira don Jerbn1mo Cerdá Baiíu1s contra la negativa
del Registrador de la Propiedad de dicha ciudad a inscribir una
escritura de compraventa, pendiente en este Centro en virtud
de apelación del funcionario caJifice.dor";

Resultando que por, escritura de 23 de febrero de 1963 se cong..
tituyó en Alcira la Sociedad mercantil lMayvi, S. A.». dedicada
a la «construcción de viviendas de renta limitada y aquellas ope
raciones con ello relacionadas, como adquisición de terrenos, su
urbanización y parcelación, uso, arrendamiento y venta de las
mismas, sometiéndose a las disposiciones dictadas en esta ma·
teria»; que según la escritura fundacional la administración de
la Sociedad corresponde a los Administradores, que en número
no superior a tres serán nombrados en Junta general, obligando
cada uno a la Sociedad, si fuesen varios. con entera independen·
cia de los demás; que el articulo 15 de los Estatutos sociales
faculta a los Administradores para «disponer ...• enajenar ....
contratar ... , hipotecar ... , etc., y para todo lo dicho, Que deberá
ser ampliamente interpretado.... otorgar cuantos documentos
públicos o privados fuere menester»; que en el acto ftmdaciona1.
por unanimidad de los asistentes, fueron nombrados Adminis·
tradores los socios don Juan Morell Nadal, don Jaime Arbona
OZonas y don Miguel Vila Montagud, que aceptaron el cargo y
tomaron posesión del mismo en el acto del otorgamiento; que
por escritUra de 1 de febrero de 1968 ante el Notario recurrente.
don Juan Moren Nadal, como Adtninistrador de la Sociedad se
fialada. vendió a don José Alberolla Vidiella el apartamento nú·
mero 75, vivienda tipo C de la planta novena del edificio sito
en Alcira, partido del Alborclú. plaza del Reino, sin número.
inscrito en el Registro al tomo 80'1, libro 2Q2 de Alc1ra, falto 4-3.
finca númer') 2,1.889, inscripción prime1"a, gravado con unpré&
tamo hipotecario de ciento noventa y tres mil pesetas de capital,
mas intereseH y costas a favor del Banco de Crédito a la Con&
trucción, y que el precio se fijó en cuatrocientas cuarenta y siete
mil ochocientas veintidós pesetas. que, según la cláusula primera
de la escritura, se distribuyó así: (Ca) La cantidad de ciento no
venta y tres mil tres pesetas a que asciende el préstamo hipo
tecario que grava el apartamento vendido en faVor del Banco
de Crédito a la Construcción, antes resefiado, que el comprador
retiene estipulando las partes a<J.ul contratantes, según intervie.
nen, que el comprador -queda subrogado integramente en la po
sición del deudor en el préstamo relacionado, destinando dicha
cantidad retenida a su pago, asumiendo incluso la responsabili
dad personal a cuyo fin, en cumplimiento de los requisitos exi
gidos por la Entidad acreedora que han qüedado antes expues
tos, para que se entienda consentida por ella la asunción de la
deuda: 1." Se fija como domicilio para el adquirente, a efectos
de notificaciones y requerimientos referentes al préstamo hipo
te<:ario, en Madrid, calle de Ayala, 128. 2.0 El adquirente se obli
ga a inscribi: esta escritura en el Registro de la Propiedad de
Alclra y a remitir a la Entidad acreedora testimonio notarial de
la escritura de transmisión, inscrita en el Registro de la Propie
dad en el plazo de los ocho días siguientes al de su inscripción.
por entrega personal en el Registro General del Banco o por
correo certificado con acuse de recibo; y b) La cantidad de dos-
cientas cincuenta y cuatro mU ochocientas diecinueve pesetas,
qu,e el comprador se obliga a pagar a la Sociedad vendedora
dentro de un plazo. que terminará el día treinta de marzo df'
mil novecientos setenta, en garantia de cuyo pago de costas, in
tereses de demora y gastos, en su C8.80, el séfior MoreH, para su
Sociedad, reserva la hipoteca al prinCipio apuntada, que queda
constituida por via de deducción, 80bre el aparta.mento objeto
de esta venta.» A continuación figuran las cláusulas de la hipo
teca constituida;

Resultando que presentada en el Registro primera copia del
citado documento, fué calificada con la siguiente nota: «Dene
gada la inscripción a que se refiere la adjunta escritura pública
por observarse los defectos siguientes: 1.0 Que el Administrador
de la Sociedad mercantil ({Mayvi. S. A.», al llevar a efecto. en
nombre y representación de ella, la venta del apartamento nú
me..'I"Q setenta y cinco reserva pa,l'Q dicha Sociedad el derecho
de hipoteca sobre tal apartamento, sin estar autorizado especial
y exprtiameDlie. 2.0 Que In el apartado- b) de la cláusula. pr,i.mera

MINISTERIO DE JUSTICIA la cantidad de doscientas cincuenta y cuatro mil ochocientas
diecinueve pesetas que el comprador se obliga a pagar a la So
ciedad vendedora dentro de un plazo, que terminará el 30 de
marzo de 1970, en garantía de cuyo pago, y de sesenta y tres mil
pesetas más para costas, intereses de demora y gastos, el sefior
Administrador, para su Sociedad, reserva la hipoteca al princie
pio apuntada, que queda constituida por via de deducción sobre
el a;partamenlp objeto de la venta. Constituyéndose por vi. de
deducción una hipoteca, forma ésta no admitida en nuestro
Derecho positivo y ser contraria a lós prtncipios y preceptos de
la legislación hipotecaria. Siendo los defectos indicados iilsubSRe
nables, no procede tomar anotación preventiva»;

Resultando que el Notario autorizante de la escritura lntera

puso recurso gubernativo contra la anterior calificación, y alegó:
que la nota de calificación no aparece redactada conforme a 10
preceptuadc en el articulo 106 del Reglamento Hipotecario, ya
que carece de la precisión y motivación debidas al no alegar ni
un solo ary;iculo legal o principio infringido, acudiendo a una
manifestaCIón genérica de <mo admitida en nuestro Derecho p~

sitivo y ser contraria a los principios y preceptos de la legisJa...
ción hipotecaria.». olvidando que, como r'ecuerda la Resolución
de 24- de diciembre de 1944,. las notas calificadoras debe·n ser
redactadas en forma clara y precisa, sin ambigüedades, ascurie
dades o generalidades que puedan inducir a error o causar indee
fensión a quien de buena fe las impugna; que en cuanto al
primer defecto relativo a la exigencia' de autorización especial
y expresa para reservar a la Sociedad un derecho de hipoteca
sobre el apartamento que vende, cabe decir Que, en primer lugar,
no lo precisa, y Que, en segundo término. dicha autoriZación la
tiene conced1da y asi consta en la propia escritura; que no la
precísa porque el giro o tráfico de la Empresa es justamente
realizar todo tipo de negocios juridicos relacionados con la cons
trucción y venta de inmuebles; que si bien en otra clase de
Sociedad podrían ser considerados como actos de disposición, en
una Sociedad inmobiliaria como «Mayvi, S. A.», son actos de
mera administración, como se desprende del más ligero examen
d.e su objeto social: que tampoco cabe pensar que la representse
clón de cualquier Sociedad precise autorización alguna para re
.servar a la misma cualquier' derecho, porque la reserva es un
acto de conservación y la conservación es una de las más tipicas
funciones administrativas; que podrá precisarse autorización
para enajenar, pero no para retener; que. además, según resulta
de la propia escritura, el Administrador otorgante está espeelal
y expresamente facultado para disponer y contratar respecto de
toda clase de bienes inmuebles o derechos reales y personales
pudiendo en tal sentido con las condiciones que estime pert¡':
nentes, otorgar compraventas con precio aplazado y subrogado-
nes, con~tituir y aceptar hipotecas, etc.; que los Estatutos de
una SOCIedad son ley especial de su representación, según or
dena el articulo 76 de la Ley de Sociedades Anónimas; que en
cuantú al segundo defecto, no cita el Registrador ningún pree
cepto que prohiba la reserva de hipoteca por via de deducción·
que el Derecho romano conoció la constitución de derechos realeS
por vía de reserva o «deductio» al enajenar la cosa <Gallo 11-13);
que nuestro Código Civil contiene abundantlsimas aplicaciones
de esta doctrina, asi la reserva del derecho a recuperar la cosa
vendida (art. 1.507), la reserva de la facultad de disponer de
alguno de los bienes donados <artículo 639), la reserva ya cláStca
del usufructo (articulo 492), la de los derechos de uso y habita·
ción (artículo 528), la de las servidumbres (articulos 541 y 594)
la del censo enfitéutico (artículo 1.605), la del censo reserva.:
tívo (artículo 1.607) la de los foros, superficie, etc. (articu
lo 1.655); que la Ley de 17 de julio de 1965 sobre Venta a Pla
zos de Bienes Muebles impone en su articulo 12 la reserva de
dominio de los bienes vendidos en e~ta forma; que el pacto de
reserva de dominio ya habia sido declarado válido por el Tr1bu~

nal Supremo, entre otras, en las sentencias de 20 de mar20
de 193r y 15 de marzo de 1935; que la doctrina es también uná,..
nimt· en la admisión de este pacto; que el derecho real de hipo
teca es accesorio de un crédito, por lo que éste ha de serIe
preexistente o nacer con ella; Que en el presente caso, deuda.
hipoteca y enajenación con precio aplazado surgen al mismo
tiempo; que la hipoteca voluntaria es la convenida entre partes,
y la compra con deducción de la escritura calificada tmpl1ca el
com~entimiento a la reserva, de la. hipoteca, estableciéndole un
nexo entre dos negocios típicos de por si independientes-com·
praventa e hipoteca-para fonuar uno solo, como dice la Reso...
lución de 13 de mayo de 1968, que contempla un supuesto similar
al que es objeto de debate; que la hipoteca constituida por vía
de reserva el' una hipoteca convencional o voluntaria que encaja
perfectamente dentro de los amplios términos del articulo 138
de la Ley Hi purecaria y que la fórmula de reserva de hipoteca
en garantia del pago drel precio aplazado no ha sido elegida
ca.pricboiQll1eute o por afán d.e noveclad, s1no c¡¡¡e eatima ..
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la más adecuada al fin que se persigue y más conforme con la
voluntad de las partes, puesto que al hacer el contrato la finca
no ha estado nunca en poder del comprador en concepto de
libre;

Resultando que el Registrador Informó: que ha tenIdo muy
en cuenta el articUlo 18 de la Ley Hi~te:carta. que es de rigurosa
observancia, ya que ordena a los Beg1Str~es calificar bajo
su responsabilidad los documentos preeeuma.08 a. :ln.scrj,pclgn;
que, de acuerdo con el artIculo 94l del Reglamento Hipotecarlo.
se ~resan claramente en la nota todos los defectos que imPi
den ia inscripción del documento presentado. teniendo en cuenta
que el propio Notario autorizante de la escritura no dice t1ada
de cuáles son loa preceptos legales en que se funda para CODsti·
tuir por Ciieducc!()n la hipoteca que el Administrador de la
Sociedad vendedora. se reserva en garantia del pago -del precio
aDlazado; que el artíeulo 15 de los Est&tutos sociales de la En
tiClad vendedora, transcrito parcialmente en la escritura de 00IIl
praveota, va enumerando uno por uno 1iod,GB los actol jurkUcoa
que los Admtnlstradores pueden llevar a efecto en nombre de .la.
Sociedad. que· represent8l1, sin que entre tales actos Jurídicos fi~
gure el de podet reservar el derecho de hipoteca de los aparta
mentos que vendan; que siendo la reserva del derecho de hipo
teca un acto de verdadero dom1nio, se neceslta para ello .man..
dato ex'preso por imperativo del artículo 1.7l13 del Cód!go Civll;
que la reserva del derecho de hipoteca no puede considerarse
como un acto de giro o tráfiCo de la Empresa, lino que es de
riguroso dominio, como claramente indica la ReaolucióD de 15 de
cUc1embre de 1963; que, en cuanto al segundo defecto, hay que
tener en cuenta que los bienies inmuebles que' se hipotecan no
pueden ser propios, por 10 que resulta extrafia la constitución
de una hipoteca reservada por el vendedor sobre bienes que
vende por via de deducción; que las distintas reservas de dere-
chos que el recurrente enumera no aon estableei.das por Via de
deducct.ón, sino por preceptos legales que las, establecen; que
el pacto de reserva de hipoteca no es de aplicación en este
recurso' gubernativo, pues como su mismo nombre indica es
necesario que Sea aceptado por ambElS partes contratantes, y
en la escritura calificada la hipoteca que se establece por
deducción se la reserva el PrOPietario 8111 contar con el cansen..
timiento del adquirente, y que, a su Juicio, en resumen, la escri
tura califlClida no está redactada, teniendo en cuenta los. pi1n~
cipios hipotecarios de legalidad y fe· ptlbllca, de obligatoria ob
servancia como expresa la Resolución de 2 de nov1embte de 1948:

Resultando que el pres~dente de la Audiencia tevocó la nota
del Registrador por razones análogas a. las expuestas por el
recunente;

VIstos loa artIculas 1.256. 1.7'13 Y 1.867 dél C6cllgo Clvll;
138 de la Ley Hipotecaria, y la Resolución de 13 de mayo de 1968';

Considerand:) que la cuestión prt.mordial. planteada en el
recurso consiste en resolver si puede constituirse una hipoteca
por via de reserva o «deductio» en el supuesto de com,praventa
con precio aplazado y, en caso afirmativo, si el Administrador
de la Sociedad que intervino en su nombre se encuentra facul
tado para pOder realizar dicho acto;

Considerando que el ¡pacto. por virtud del .cual el vendedor
se reserva una hipoteca sobre el inmueble ena.jenado en. garantía
del precio aplazado. que tiene ·ya SUB precedentes en el Derecho
romano. no se encuentra recogido en nuestro Código Civil de
una manera coticreta, !lo diferencia de lo que ocurre can otros
supuestos, tales como la reserva en el usufructo-articulo 528-,
en las servidumbres-541 y 592-, en las donaciones-639-,
en los censos-1.605 y 1.6Q7-y últimamente en elartfculo 12 de
la Ley de 17 de jUlio de 1965, con la reserva de dominio en los
casos de ventas a plazos de bienes muebles;

Considerando que esta falta de reconocimiento Obliga a ex&
m.1nar si el mencionado pacto puede caber al amparo del pr1n~

cipio de autonomía de la voluntad, sancionado en el articu
lo 1.255 del Código Civil. y siempre que no sea contrario a la
ley, a la moral o al orden pt1blico;

Considerando que la constitución de hipoteca por via deduc~

tiya no vu1Í1-era 10 preceptuado en el articulo 1.857-2.0 del Código
Civil-, que exige que la cosa hipotecada sea propiedad del hipo
tecante, en cuanto que por la venta deja de pertenecr al
acreedor y pasa al dominio del comprador, pacto que tiene fuerza
de obli~ar al haber sido aceptado libremente por ambos contra
tantes y que persigue la misma finalidad de garantia que la
cotnpraventa con hipoteca por la parte de precio aplazado,
respecto del cual. la Resolución de 13 de mayo de 1968 declaró
que se trataba de un negocio complejo y de naturaleza unitaria,
por el cual las partes crean un nexo entre dos negocios tiplcos
que de por si son independientes:

ConsiderandO que loS claros términos en que aparece redac
tado el articulo 15 de los Estatutos de la Sociedad cuando expresa
que «quedará especialmente facultado cada. Administrador para
constituir·y aceptar hipotecas», muestra que ha actuado dentro
de los límites de sus facultades y no necesita ninguna a.utortza..
ción especial para realizar el acto discutido,

Esta Dtrección Oeneral4lha acordado confirmar el auto ape
lado.

Lo que, con devolución del expediente original, comunico
a V. E. para ,su conocimiento y efectos.

Dios guarde a V. E. muchos años.
Madrid, 18 de septiembre de 1969.-EI Director general, Fran

cisco Escrivá de Romani.

Excmo. Sr. I'reol_ de la AudI"P" ~li>I de ValeIlOIa.

MINISTERIO DE HACIENDA

~80LUClON del patrcmo.to par.. kt provisión de
E""",_urlas de Taoocos, A4ministr_e. de
Loterl.. 11 Ag_s de Apa....tos .""tldoro, de g...o
lm.a. 1J01' la que se resuelve elconcur'o anuncft',l.4Qí
en el cBllletln Of/ct4l del E.tado» nllmero 25,
do 2' dO enero de 1'69, para kt provisión de ltL8
vaecintl!!'. de Ea:pende4urlas de TabacoS' e:tfstentes,
en 148 prOViftCiaB de Albacet~, Alicante, Bale",re••·
Barcelona, casteUón., Gerona, Hueaca. L.rfda,. Ma-.
drid, Murcia.. TaffeigO'na, Teruel, Valencia 11 za..
ragoza.

De colÚorrriidad con lo d18Puesto en la Ley de 22 de JUlia
de 1939. modificada .por la ntlmero 16811959. de 23 de diciembre.
y Decreto· dé 17 de mayo dé 1940, eMe Patronato, en sesi6u cel...
brada el dia 23 de 8eptiem.bre de 1969, ha resuelto el concurSO
que para la provisión d:é Expendedurias de Tabacos y .EfiCtOl
timbra<1os vacantes en las provincias de Albacete, Alicante, Baa
leares, Barcelona, CastelUm.,. Gerona, .Huesca, .Lérida, Madi1.d,
Murcia. Tarragona, Téruel, ·VQlerteia ,y Zaragoza, fué anunciado
en el «Boletin Oficial del E'stado» nútnero 25, de 29 de eneto dél
año en curso, habiendo sido deSignados los siguientes peticiona
rios para cubri-:- las vacantes que, por orden alfabético deJas
mismas dentro d~ cada provincia, se relacionan a continuaCión.

Contra el preeen:te acuerdo, tomado por el Patronato en Yil'..
tud de las facultades discreclonáles que le están atribUidas, pue
de formularse recurso de reposición ante el mismo, que déberá
intet1Jonetse dentro del plazo de quince días hábiles, contados
desde el siguiente al de publicación de la lista de adjudicAClonn
en el «Boletín Oficial del Estado--Gaceta de Madrfd». Corrtllgpcm..
de al recurrente la prueba. documental de los hechos· alelados
en defensa de SU p~tena16n o en contra de alguna de las c~
cesiones que se 1m,pugnen, sin cuyos justificantes quedará autQoo
máticamente desestiinado el recurso, que únicamente podrá. ser
interpuesto por aquellos concursantes que habiendo acreditado
reunir alguno de los requisitos espec1f1cados en la convocatorla
pa:ra tener derecho a participar en el concursO no hubieren obte
nido plaza. El Patrpnaro, si lo considera oportuno, podré. cotn~
probar las alegaciones o hechos. aducidos por los recurrentes O
practicar la información que a tal fin estl.nie pertinente.

Madrid. 27 de septiembre de 1969.~EI presidente del P"_
to, Francisco Rodrigue:z Cirugeda.

PRoVINCIA DE ALBAéETE

Abuzaderas. Don Sinforiano Corcales Tones.
Agrantón: Doña Carmen Soria Tercero.
Aguas Nuevas: Don Isidro Ramón González Sánchez.
Albacete, número 29: Dofta. Juan.. Córdo~ Poveda.
Albacete, número 30: Doña Vicente. Flores VUlaverd.e.
Albacete, número 31: Don Manuel Reolid. Moreno.
AImansa, número 1: Don Juan Cuenca Martinez.
Cañadas de Nerpio, Las: Don Lamberto Br1Jido Rubio.
Cordovilla: Don Miguel Martinez Cano.
Chinchilla. número 1: Don Francisco Garcia Jiménez.
Chospes, Los: Don Isidro Redondo Palomares.
Hellin, número 3: Don Jerónimo Espinosa Oriftán.
Hellin, número 7': Dofta Felicitas Cebrián Belmonte.
Huero:- Don Julián Navarro Rodrfguez.
Liétor: Dofia Maria. Victoria Navarro ColladOs.
Madrigueras, número 3:' Dofia Dolores Beamud Garcia-QulJad..
Mingogil: Don Gaspar Llzán Femández. .
Montealegre del Castillo, número 2: Dofia. Africs. L6pez Brot6n•.
Plafiel: Don Isidro Herreros Guerrero.
Rala: Don Teófilo Jiménez Palacios.
Robledo, El: Don· Melqu1ades Lorenzo Martinez.
Santa Marta: Don Ramón MarUnez Martfnez.
Tabarra, número 3: Dofia Maria de los Llanos Yáfiez A~QI.
Villarrobledo, número 8:' Doña Vicenta santos Nieves.
Villarrobledo, número 9,: Don Santiago Garcia Martina.

PROVINCIA DE ALICANTE'

Aeropuerto Internacional. Alicante: Dofia Maria 8anz AI'laI.
Agost, número 2: IJo.f1a Concepción V1cedo Chorro.
Alcoy, número 10: Don Vicente Soriano Valor.
Aleo)', número 11: Dofia María Mercedes Espi Reig.
Alicante, ntitner.l 27: D.ofís. Isabel Sebastiá Blanes.
Alicante, número 31: Doña Antonia Sanchis Sanchis.
Alicante, número 39: Doña Marta Soler Planelles.
Alicante,' número 4~: Doi'ia Encamación Quinto Santo&.
Alicante, número 44: Don Luis Hernández Mateas.
Alicante. nÚIIlero 45: Dofia. Josefa Pérez Martinez.
Alicante, número 46: Dofta. Juana Mart1nez Mom6.
Alicante,· número 47: Doña Amparo Fúster Pérez.
Alicante, número 49: Do:f\a Francisca Lillo Cardenal.
Alicante, número 53: Dofta. Mercedes Pérez Martfnez.
Alicante, número 56: Dofia Antonia Márquez Gallardo.
Alicante, número 57: Dofia ,Antonia Baeza Antón.
AUcante, número 58; Doña Margarita Garcia Santos.
Alicante, número 59: Dotía Concepción Arenas Sales.
Alicante; número 60: tJon Francisco Monerna SirVent.Allcante, nl1mel'll 61:~ MIltllde __p_


