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RESOLUCION de 5 de octutre e 1983, de la Sub-
secrefaria. par la yue sz ahunecig haber sido salict
tada por don Rafaxel Moreno Beniumea la suce:.on
el titulo de Conde ae Sunta Marta de Babio.

29393

Don Rafael Moreno Benjumea ha solicitado la sucesién en
el titulo de Conde de Santa Marta de Bab.o. vacante ou: fa-
llecim'ento de su padre, don José Moreno y Torres, lo qué se
anuncla por el plezo Jus treinta dias, cortados a par.r de la
publicacion de este edicto, a 10s ef®ctos del articulo 6.° del
Real Decreto de 27 de mayo de 1912, para que puedan solicitar
lo. conveniente los que se consideren con - derecho al referido
tituio. : ’

-Madrid, 5 de octubre de 1983.—El Subsecretario, Liborio Hie-
rro Sanchez-Pescador.

RESOLUCION de 1. de octubre de 1983, de la Di-
reccion General de lgs Registros y del Notariado,
en el recurso gubernativo interpuesto por el Procu-
rador de los Tribunales don Manuel Estrada Agu.-
lar, contra la negatwa del Registrador de la Pro-
piedad de San Fernando, a inscribir una escritura
de constitucién de hipoteca otorgada por «Zafer,
Sociedad Anonima», en virtud de apelacion del re-
currente. ‘

29391

Excmo Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el
Procurador de los Tribunales don Manuel Estrada Aguilar, con-
tra la negativa del Registrador de la Propiedad de San Fernan-
do a inscribir una escritura de constitucién de hipoteca otorgada
por «Zafer, S. A», en virtud de apelacion del recurrente;

Resullando que en escritura autorizada por el Notario de
Cadiz don Francisco Manrique Romero, el dia 17 de octubre
de 1981, la Entidad mercantil «Zafer, S. A.», representada por
don José Carlos lbafiez Garcia, que actuaba en virtud de poder
que le fue conferido el 2 ce julio de 1873 ante el Notarwo de
Madrid don José Calleja Olarte, constituyd hipoteca a favor de
la Compania Mercantil <Promotora Martinica, S. A.», sobre un
solar radicanie en San Fernando, en garantia de pago de una
deuda, que ¢n la propia escritura se reconocié que tenia origen
en «las relaciones comerciales mantenidas en relacién con ia
construccioén del solar antes descrito=, solar que es la finca que
en la escritura de hipoteca; que en, el mencionado poder se
facultaba a don José Carlos lbanez Garcia, entre otras, para
poder realizar los siguientes actos:. «Séptima: Celebrar, en repre-
sentacién de la Sociedad, toda clase de negocios, actos y con-
tratos mercaniiies; librar, girar, aceptar, intervenir, endosar,
protestar o dar respuesta, en letras de cambio, avalando, indi-
cando. cobrando y pagando. Abrir cuentas corrienes o de cré-
dito en el «Banco de Espafia o en cualquier Banco o estableci-
miento de crédito, ahorro o particular, disponiendo de las mis-
mas, firmando al efecto, talones, cheques y demas documosr.tos
negociar vy descontar efectos de ccmercio, cupones y demas ti-
tulos, y, en general, efectuar toda clase de imposiciones, dep6-
sitos y disposiciones de fondos, en la forma que en cada caso
proceda Novena: Comprar, vender, permutar y por cualquier
titulo, adquirir, arrendar, enaienar o disponer bienes inmuebles,
por los precios, pactos y condiciones gue estipule, dando o per-
cihiendo el precio al contado o a plazcs. Décima: Tomar a
préstamo, cantidades destinadas a la construccién, por el plazo,.
interés, condiciones y garantias, incluso hipotecarias que se esti-
pulen, dividir y cancelar, total o parcialmente hipotecas.» v por
ultimo en la estipulacién sexta d. la escritura Promotora Mar-
tinica consentia la pospesicion de esta hipoteca a la que «Zafer,
Sociedad Andnima», pueda constituir er el futuro a favor te
cualquier caja de Ahorros, Baaco Hipotecar.o o de la Construc-
ciéon para garantizar la devolucion de un préstamo destinado a la
construcci¢n de viviendas que se edifiguan sobre el solar hipo-
tecado; ?

Resultando que el anterior solar hipotecario habia sido adqui-
rido por «Zaler, S. A.», por compra a «Promotora Marinica,
Sociedad AnOnimas», en gscritura autorizada en CAadiz por el
mismo Notario el dia 4 de diciembre de 19606, y sobre dicho solar
'se van a construir 183 viviendas de proteccién oficial de promo-
cién privada, que han sido calificadas provisionalmente en cédu-
la expedida el 8 de agosto de 1930, expediente 11-1-0033-30;

Resultando que presentada copia de la escritura de consti-
tucion de hipoteca en el Registro de la Propiedad de San Fer-
nando fue calificada con nota del tenor literal siguiente: <Pro-
rrogado el asiento de presentacién del precedente documento aue
se practicara ei 24 de octubre ultimo. por la causa establecida
en el articulo 255 de la vigente Lev Hipotecaria, habiendo sido
satisfecho el impuesto dentro de los 180 dias de su fecha, se
suspende la inscripcién del instrumento que antecede, por ¢ bser-
verse los si-uientes defectos: 1.* No acreditarse el poder otor-
gado por la Sociedad deudora mediante copia auiéntica del

mismo, presentindose en cambio, un testimonio por exhibicién -

de aquel documento. 2.° No acreditarse el nombramiento ¥y
facultades del sefior Lépez Villalta como presidente del Cunseio
de Administracién de «Promotora Martinica, S. A.», con la copia
de la escritura de transformacién social de la Compafifa 3° Aun
en el supuesto de que se pudiera estimar acreditada la repre-
sentacion de que trata e! apartado primero de esta nota, el
poder ejercitado sélo autoriza al compareciente seior Ibafiez
Garcia para «tomar a préstamo cantidades destinadas a la

consiruccién» constituyendo al efecto hipotecas sobre bienes de
ia Sociedad, lo que se interpreta restrictivo de la facultad de
hipotecar, siendo asi que en el caso del documento calificado
al derecho real se establece en garantia de una deuda receno-
cida por «Zafer, S. A.», como consecuencia de las relaciones co-
merciales nmianienidas en relacién con la construccién en el
solar que se hipoteca.” Dada la naturaleza subsanable de los
defectos expresados, a solicitud del presentante tomo anotacion
preventiva de suspensién al tclio 127 vuelto del libro 415, iinca
numero 15.781, anotacién letra A, San Fernando a 18 de mayo
de 1982.—El Registrador.«Firma ilegible.»

Resultar.do que el Procurador de los Tribunales, don Manuel
Estrada Aguilar, en representacién de la Emntidad «Promotora
Martinica, S. A.», interpuso recurso gubernativo contra la ante-
rior calificaci¢n s6lo en cuanto a los defectos 1.° y 3.° para lo
cual aleg6: Que, en cuanto a. primer defecto, diversas Besoniucio-
nes de la Direccién General de los Registros y del Notariado
consideran suficiente el testimonio por exhibicion de la escritura
de poder, testimonio que debe ser integro bajo la fe del Notario
autorizante, sin necesidad de aportar copia del apoderamiento;
que, en cuanto al tercer defecto, el apoderado de la Sociedad
deudora actué con facultades suficientes para reconocer la deuda
y constituir seguidamente hipoteca en garani‘a del pago, como
se desprende de la escritura de poder interpretada segun la vo-
luntad del! poderdante.y segun las reglas de los articulos 1.281
a 1.289 del Cédigo Civil; que el articulo 1.713 del Cdédigo exize
«mandato expresos para hipotecar, pero tal expresién se opone
a conjetural o presuntivo, 'y no impide que -la facultad de
hipotecar resulta del contexto del poder debidamente interpre-
tado; que en punto noveno del poder se autoriza para disponer,
lo que, unido al viejo aforismo «lo mas siempre comprende a
lo menos», permite también hipotecar; que la cldusula 1écima
no debe entenderse como hace la nota calificadora, como restric-
tiva de la facultad de hipctecar, pues nétese que finalidad del
préstamo es el desenvolvimiento del objeto social de la Compa-
iii , y que una interpretacion distinta supondria una limitacién
al mismo; que las clausulas novena y décima se comolementan,
y por ello la facultad de hipotecar esta dentro del objeto social;
que, aun ‘suponiendo a efectos hipotéticos que el poder no ‘ucul-
ta para hipotecar, el sefor lbanez Garcia tenfa ia condici6n
de factor notorio de la Sociedad en el momento de la consti-
tucién de la hipoteca, por lo que sus facultades estan predeter-
minadas por la Ley, a tenor del articulo 288 del Cédigo de
Comerc'o, pudiendo realizar todos los actos comprendidos en el
giro y trafico de la Empresa y tal doctrina es aplicable aunque
Ios poderes del factor esten inscritos, segun sefalé la sentencia
del Tribunal Supremo de 30 de septiembre ie 1960 y en 'a que
afirma, que aun obrando fuera dc las facultades conferidas, el
factor obliga a su principal con el fin de proteger a los terceros
de buena fe, cuando sus contratos recaen sobre el giro o trafico
del establecimiento mercantil y pertenezca notoriamente a una
Empresa o Sociedad conocidas; que por eso la cuestién es si el
reconocimiento de una deuda, vropia de la Sociedad, congruente
con su objeto social y la constitucién de la hipoteca que la ga-
rantiza es o0 no un acto ~omprendido dentro del giro o trafico
de la Emopresa y al que la Resolucién de 2 de octubre de 1981°
se ha referido indicando la conducta que ha de observar el
Registrador; que, finalmente. teniendo en cuenta que las normas
deben ser interoretadas con arreglo a la realidad social del
tiempo en que han de ser avnlicadas. hay que tener presente la
universal tendencia a proteger el trafico mercantil.

Resultando que el Regisirador de la Propiedad emitié informe
en el que reconocié la exactitud de 'a argumentacién del recu-
rrente respecto al orimer defecto y. amparandose en la facultad
aque le otorga el articulo 116 del Reglamento Hivotecario recti-
fico la calificacién recurrida; oue en cuanto al defecto tercero
aleg6 que mo se considera anlicable la clausula novena del
nader, puesfo que su amolitud choca abiertamente con la nece-
sidad de poder especial bastante para constituir hipoteca rue
establece el articulo 139 de la Ley Hipotecaria; que la clausula
décima sélo autoriza al Avoderado la constitucién de hipoteca en
zarantia de los préstamos que concertara el Apoderado para
destinar las cantidades recibidas por tal titulo a la construccién,
lo que pone de manifiesto que s6lo para tal supuesto estaba auto-
rizado el Apoderado, y no para otros, como reconocer deudas,
aunque éstas tengan su origen en las «relaciones comerciales
mantenidas en relacién con la construccién en el solar antes
descrito ..... .»; que la doctrina del factor notorio se basa en una
circuntancia de hecho, como es la notoriedad, que no puede
ser apreciada por el Rezistrador en el procedimiento calificador,
como base para fundar en ella la in:scribibilidad o no de un
acto o negocio; . .

Resultando que el Notario autorizante de la escritura califi-
cada emitié informe y aleg6: Que la cliusula novena del poder
es clara y no deja lugar a dudas; el apoderado puede disponer
de bienes inmuebles por los pactos y condiciones que estipule,
v es evidente que hipotecar es un acto de disposicion; que la
interpretacién restrictiva del poder que se deduce del artlcl_x-
lo 1713 del Cédigo Civil significa que la facultad para cumplir
alguno de los actos de riguroso dominio no comprende por sf

sola la facultad de llevar a cabo los demas, pero en el caso

gue examinamos la cuestién es inversa: El poder faculta literal-
mente para disponer, y en esa faculiad, amplisima, est4 com-
orendido uno de los modos de disponer, como es la hipoteca;
que el poder que ejercits e! sefior Ibafez contiene clausulas con-
cebidas en términos amplisimos y otras en las que reltera y
especifica casos concretos, y de éstas ultimas no debe concluir-
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se, & contrario, la limitacién de las primeras; que, en cuanto
al tema del factor notorio, si el Registrador debe calificar por
lo que resulte de los documentos presentados y de los asientos
del Registro, no se comprende como no pudoe apreciar la cua-
lidad de factor notorio del sefior Ibafiez, que ha otorgado unas
900 escrituras de compraventa de pisos y locales en representa-
cién de «Zafer, S. A.», y las previas de adquisicién de solares,

declaracion de obra nueva, divisiones en régimen de propiedad |

horizontal, constitucion de hipotecas, etcé\iera;

Resultando que el Presidente de la Audiencia Territorial de
Sevilla dicté auto en el que, desestimando el recurso gubernati-
vo interpuesto, mantenia la nota de calificacion;

Vistos los articulos 1.281 a 1.289 y 1.713 del Cédigo Civil;
286 del Cédigo de Comercio; 139 de la Ley Hipotecaria; 76 de
la Ley de Sociedades Anonimas y las Resoluciones de este -Cen-
tro de 30 de diciembre de 1831, 7 de julio de 1932, 5 de diciem-
bre de 1961, 8 de noviembre de 1962, 20 de septiembre de 1965,
31 de marzo de 1979 y 6 de noviembre de 1982;

Considerands que la Sociedad Anénima «Zafer», podia —de
acuerdo con sus normas estatutarias— por medio de su Conse-
jero Delegado otorgar poderes a una tercera persona, bien auto-
rizandola para la totalidad de las facultades que competian al
6rgano administrativo o bien confiriéndole parcialmente algunas
o varias facultades concretas, todo ello de acuerdo con el articu-
lo 77 de la Ley de Sociedades Andnimas; .

Considerando que el examen del poder notarial otorgado por
el Conseiero-Delegado de dicha Sociedad a favor del Apoderado
designado muestra que no tuvo ese caracter total a que antes se
hizo referencia, sino que por el contrario se le confiaron una
serie de facultades —en gran numero indudablemente— pero de
indole muy concreta, lo que en principio impide estimar su
ceracter de factor notorio, aparte de que desde el punto de vista
de la inscripcién de los actos que hubiese podido concluir apo-
yado en esa situaci6n, tiene escasa trascendencia esa circunstan-
cia dado el aspecto esencialmente formal del derecho registral,
que en base 'a los beneficios que el sistema ofrece, a cambio
exige un rigor en-la calificacién del Registrador derivado del
principio de legalidad, que no podria llevar a cabo con la efi-
cacia debida en situaciones como la del factor notorio que estan
al margen de los titulos y documentos presentados en el Regis-
tro para su estudio y calificacion, y todo ello sin perjuicio de
que las partes puedan discutir ante los Tribunales competentes
la validez del acto que en tales circunstancias se haya podido
concluir; : .

Considerando que, al-iratarse en este caso de un poder con-
creto otorgado a una persona ajena al 6rgano de gestién queda
fuera de lugar, como ya declaré la Resolucion de 6 de septiem-
bre de 1982, la cuestion relativa a la representacién organica de
la Sociedad, maxime cuando como se ha visto anteriormente
ese poder no se ha conferido con un caracter omnicomprensivo
de todas las facultades de los Administradores sociales, por ilo
que el hecho de que el acto realizado pudiese encontrarse den-
tro de los comprendidos en el objeto social, no supone en si
que se encuentre el Apoderado legalmente autorizado para rea-
lizarlo; ,

Considerando, en consecugncia. que en este recurso se debate

si con arreglo a lo exigido en los articulos 1.713 del Codigo Civil -

y 139 de la Ley Hipotecaria el reoresentante de la Compafiia
deudora se encontraba autorizado para pactar la hipoteca cons-
tituida en base al poder otorgado, lo que obliga a su vez a
una interoretacién de sus términos y clausulas gque permita
conocer la voluntad del dominis en esta delicada cuestién;
Considerando que es reiterada doctrina de este Centro la de
que todo poder dehe ser interpretado con sumo cuidado a fin de
imoedir que por averiguaciones mas o menos aventuradas tenga
lugar una extralimiacion vor parte del Apoderado en las facul-

tades que le han sido confiadas. que ocasione perjuicios a la So--

ciedad, y por eso los funcionarios encargados de autorizar esta
clase de escrituras deberan poner ia maxima atencién en la
redaccion de sus clausulas para gue aparezcan con indudable
claridad v se refleien bhien los actos que pueden realizarse y los
limites que en el apoderamiento han querido, en su caso, esta-
blecerse;

Considerando que la clausula décima del poder no contiene
una clausula generalizada de hipotecar, sino limitada al su-
puesto concreto de voder constituir este tipo de gravamen en
garantia de las cantidades que s: tomen a préstamo y se desti-
nen a la construccién. por lo que en principio caen fuera de la
voluntad del poderdante todos aguellos supuestos gue no se en-
cuentren dentro del contexto de la clausula, y por eso no cabe
ampbliarlo —dada la interpretacién jurisprudencial de los articu-
los .1.713 del Cédigo Civil y 139 de la Ley Hipotecaria— a casos
no exnresamente indicados. como lo seria la constitucidén de la
hipoteca en base a un reconocimiento de deuda hecho por
el Anoderado, al existir una clara diferenciacién entre ambas
figuras, pues en el primer caso —que es el expresamente esta-
blecido en la escritura de poder— las cantidades a percibir
se reciben al constituirs la hivoteca y aparece plasmada su
entrega en el documenfo publico correspondiente, mientras que
en el segundo caso hay una declaracion unilateral del Apoderado
de gue tales cantiddes se percibieron sin que conste justifica-
damente tal entrega, .y en base a esta declaracion se procede
a zravar el inmueble del dominus;

Considerando que el estudio de la clausula novena, en 'a que
fundamentalmente hace hincanié el recurrente, muestra que
aparece referida a las facultades de comprar y vender —apar-

te la de arrendar— como lo prueba la utilizacién de las expresio-
nes de <precio al contado o a plazos» que son términos que
no se compaginan con la posibilidad de constituir con caracter
indiscriminado una hipoteca, ya que en todo caso, y =n un
esfuerzo interpretativo cabria entenderla comprendida tal facul-
tad solamente si tratara de garantizar el precie aplazado en la
compra o venta de un bien, dados los términos en que aparece
redactada la mencionada clausula, pero esto tltimo no ha suce-
dido en el presente caso en donde en la escritura de compra-
venta del solar sobre el que se van a construir las edificaciones
por la Sociedad compradora se ha confesado por el vendedor
haber recibido la integridad del precio de compra y otorgado la
correspondiente carta de pago;

Considerando que las alegaciones cortenidas en algunos de
los informes emitidos por las que se pretende contradecir el on-
tenido de la an*erior escritura de compra a través de la existen-
cia. de otros documentos que demostrarian que no se satisfizo
integramente el precio del solar adquirido y que la hipoteca
discutida garantizaria esa parte de precio aplazado, operacion
esencial por constituir el elemento basico para iniciar la cons-
truccioén, son alegaciones que no pueden ser apreciadas dentro
del estrecho cauce del recurso gubernativo, ya que el Registra-
dor ha de ejercer su funcidon sobre los documentos que le’ han
sido presentados a calificacion, pero es que incluso aunque esto
hubiera sucedido, el superior valor del documento piblico —ar-
ticulo 1.218, 2.° del Cédigo Civil— sobre el privado no reconocido
—articulo 1.285— supondria igualmente un obst4culo para apre-
ciar aquellas alegaciones, ya que toda esta cuestién tiene su
encaje y es mas propia de un procedimiento contencioso,

Esta Direccién General ha acordado confirmar el
apelado.

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

Madrid, 11 de octubre de 1983.—El Director general, Francis-
co.Mata Pallarés.

auto

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla.

RESOLUCION de 18 de octubre d~ 1983, de la
Direccién General de Registros y Notariado, en
ejecucion-de la Orden de 22 de abril de 1983, por
la que se dejan sin efecto las agrupaciones provi-
sionales de los Registros de la Propiedad de Barco
de Valdeorras-Puebla de Trives; Brihuega-Cognliu-
do; Castrojeriz-Villadiego; Monforte-Quiroga; Po-
zoblanco-Hinojosa del Duque; Tremp-Sort; San Vi-
cente de la Barquera-Potes, de modo que todos
ellos funcionen con independencia.
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El Decreto 1850/1967, de 22 de julio, dispuso que, con ca-
récter provisional, pudiera ser designado un solo titular que
desempefiara dos 0 mas Registros de la Propiedad.

Teniendo en cuenta que por Orden ministerial de 22 de abril
de 1983, se dispuso la desagrupacion de aquellos Registros agru-
pados que estuviesen vacantes en dicha fecha, asi como los que
vacasen €en lo sucesivo,

En ejecucién de dichas normas, esta Direccién General ha
acordado: .

Primero.—Dejar sin efecto las agrupaciones provisionales de
los Regist;os de la Propiedad de:

Barco de Valdeorras-Puebla de Trives:

Brihuega-Cogolludo

Castrojeriz-Villadiego.

Monforte-Quiroga.

Pozoblanco-Hinojosa del Duque.

Tremp-Sort. .

Sén Vicente de la Barquera-Potes, de modo que todos ellos
funcionen con independencia.

Segundo.—Anunciar las respectivas vacantes para ser pro-
vistas en el inmediato concurso ordinario que se anuncie, con-
forme a 1o dispuesto en los articulos 234 de la Ley Hipotecaria
y 4?7 de su Reglamenio, desempefiada cada una por un solo
titular. -

Lo que digo a V.S para su conocimiento y efectos.

Dios guarde a V S. muchos afios.

Madrid, 18 de octubre de 1983.—E] Director general, Francis-
co Mata Pallarés. .

Sr. Jefe del Servicio Registral Inmobiliario vy Mercantil.

RESOLUCION de 28 de octubre de 1983, de la Sub-
secretaria, por la gue se anuncia haber sido soli-
citada por don Luis Gémez del Campo y Bacardi,
la rehabilitacion en el titulo de Maqués de Cres-
pano.

Don Luis Gémez del Campo y Bacardi ha solicitado la reha-
bilitacion en el titulo de Maraués de Crespano, concedido a
don Sancho Duque de Estrada y Valdés en 4 de septiembre de
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