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toda confusién y se da cumplimiento a los fundamentos del sis-
teme inmobiliario espariol,

Esta Direccién General ha acordado revocar el auto apelado
y confirmar la nota del Registrador,

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

‘Madrid, 29 de octubre de 1084.—El Director general, Grego-
rio Garcia Arcos. .

Excmo. Sr. Presidente de le Audiencia, Territorial de Albacets.

RESOLUCION de 30 de octubre de 1984, de la Di-
reccién General de los Registros y del Notariado,
én el recurso gubernativo interpuesto por dofa Ilu-
minada y done Santas Sanz Garcig contra la nega-
tiva del Registrador de la Propiedad de Aranda
de Duero, a la inmatriculacién de porciones indivi-
sas de ciertas fincas, que se solicitaba en escritura
de particién y adjudicacién de herencig, en virtud
de apelacién de las recurrentes.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por dofia
llumiiacién y dofia Santas Sanz Garcfa contra la pegativa del
Registrador de la Propiedad dé Aranda de Duero a la inmatricu-
lacién d-~ porciones indivisas de ciertas fincas, ‘que se solic¢itaba
en escritura de particién y adjudicacion de herencia, en virtud
de apelacién de las recurrentes; )

Resuliando que, en escritura autorizada por el Notario de
Aranda de Duecro, don José Escamez Morales, el dia 30 de octu-
bre de 198", las hermanas dofia Iluminacién y doiia Santas Sanz
Garcia, procedieron a partir la herencia de su madre, dofia
Crispina Sarcia Martin, adjudicandose las fincas de las que, en
pleno dominio o en cuota dominical indivisa, ésta era titular;

Iesultando que, presentadas dos copias de la anterior es-
critura, fueron calificadas, la expedida a instancia de dofia San-
tas Sanz Garcia, .con la siguiente nota: «Practicadas las ins-
cripciones en cuanto a las fincas descritas con los numeros 47
a 83 en os tomos, libros y oficios que indican los cajetines
estampados al margen de las descripciones de las fincas, todas
ellas radicantes en este distrito hipotecario, y al amparo del
articulo 205 de la Ley Hipotecaria y pendientes de la publica-
cién de edicto reglamentaria. Se deniega le inscripcién de los
derechos descritos bajo los numeros 103 a 108 y 113 a 120,
por los siguientes motivos: 1.° Los descritos bajo los ntme-
ros 103 a (08, 118 y 119, porque tratindose 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 inscribir.
2.° Los descritos bajo los numeros 113 a 117 y 120, porque no se
cumplen en su descripcion los requisitos de los articulos ¢ de la
Ley Hipoiecaria y 51 de su Reglamento. No puede tomarse ano-
tacién preventiva. Complementado este documento con los certi-
ficados de defuncién y de ultimas voluntades de la causante y
del testamento de la misma.—Aranda de Duero a 8 de diciem-
bre de 1982.—E. Registrador.—Firma ilegibles. Y la expedida
a instancia do dofia Iluminaciéon Sanz Garcia, con la siguiente
nota: «Practicadas las inscripciones, en cuanto e las fincas des-
critas con los niimeros 1 a 25 y 111, en donde inaican los caje-
tines estampados al margen de las descripciones de las fincas.
Todas ellas radicantes en este distrito hipotecario.—Se deniega
la inscripcion de los derechos descritos bajo los numeros 45,
101, 102, 109, 110, 112 y 103 a 108 por los siguientes motivos:
1.° Los descritos bajo los numeros 45, 112, 101 a 108, 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 q ‘e se pretende inscribir. 2.° los descritos bajo los
numeros 109 y 110, porque Do se cumplen en sus descripciones
los requisilos de los articulos 0 de la Ley y 51 de su Regla-
mento.—No puede tomarse anotacién preventiva.—Las inscrip-
ciones practicadas lo han sido de inmatriculacién, al amparo
del articulo 205 de la Ley Hipotecaria y pendiertes de la pu-
blicacion de edicto reglamentaria.—Complementado este docu-
mento con los certificados de defuncién y de altimas voluntades
de la causante y del testamnento de la misma.—Aranda de
Dl.]laell'o a 6 de diciembre de 1882.—E} Hegistrador.—Firma ile-
glbiex»;

Resultando que dofa Iluminacion y dofia Santas Sanz Garcia
Interpusieron recurso gubernativo contra la anterior calificacién,
solo en cuanto al primer defecto y alegaron: quo el objeto del
Registrador de la Propiedad no es publicar fincas, sino situacio-
nes juridi 'as d2 las mismas; que la inmaltriculacion es el acce-
s> de la finca al Registro de la Propiedad y, en rigor, no exige
mas que un contraste v constatacién de la existencia de la fin-
ca y de la inexistencia de un anterior ingreso de la misma en
el Regisiro; que para la inmatriculacion se requiere la descrip-
cién de ia finca en los términos eslablecidos en las reglas 1.°
a 4.* del articulo 51 del Reglamento Hipotecario, lo que se cum-
ple en el presente caso, y para la primera inscripcién, que
el derecho que se inscriba sea el dominio, por exigencia del
arliculo 7 de la Ley Hipotecaria; que no ha de tratarse forzo-
samonte dol derecho de propiedad unico y exclusivo de una
sola persona sobre toda una finca, pues la Ley no distingue
y por tanto no debe distinguir el intérprete; que lo que proce-

de en el presente caso es inmatricular todas las fincas, - ins-
cribiendo el derecho dominical que se acredita sobre ellas; que
la tesis del recurrente se upoya en diversos preceptos hipote-
carios —articulo 127, 134 de la Ley y 377 y 278 del- Regla-
nento—, en diversas Resoluciones de la Direccién General vy
en el criterio practicamente unanime de la doctrina; que la
falta de garantias para los comuneros, aducida por el Registra-
dor, tiene su adecuada salvaguardia en procedimientos «ad hocs
recogidos en la propia normativa hipotecaria; y que en la prac-
tica, en ningun Registro se deniegan inscripciones como le que
nos ocupa; ’

Resultando que el Registrador de la Propiedad informé: que
en materia de inmatriculacién existen dos sistemas totalmen-
ta diferentes, -1 germénico y el espafiol; que en el primero
no se identifican inmatriculacion y primera inscripcién, mien-
tras que en el segundo existe una conjuncién o superposicién
de ambas figuras; que en el presente caso se pretende aplicar
a la vez dos sistemas distintos y contradictorios, pues se preten-
de inmatricular toda la finca e inscribir sélo unc cuota, que-
dando una parte ideal de la finca recubierta por el dominio y
el resto del inmueble desprovisto de titularidad deminical y pre-
sentandos2 al -desnudo; que el articulo 7 de la Ley Hipotecaria,
aunque tiene  gran importancia ha de subordinarse a la idea
superior de la segurided del trafico juridico; que la finalidad
del articulo 7, como la del articulo 5 es el rechazo de los
actos posteriores, sin que resuelva nada acerca del dominio
inmatriculable —si ha de ser pleno o menos pleno, exclusivo
o compartido—; esta cuestion la resolvery esa idea-fuerza de
nuestro sistema que es la seguridad del trafico juridico, a cuyos
dictados se han de subordinar éste y los demas preceptos de
la Ley; que la actitud del Registrador negando la inmatricula-
cién de porciones indivisas de fincas que no agoten la totali-
dad de las mismas tiene como consecuencias: de unas parte,
que se cumple en su totalidad el sistema elegido por los redac-
wores de ia Ley Hipotecaria; y de otra, que si en la primera
vez se describe la fince y sobre ella se hace recaer el domi-
nio, exclusivo o compartido, pero total, no se afadiran mayo-
res dificultades al ya defectuoso sistemma de nuestra legisla-
cién res ecto a la descripcion de las fincas, con nuevas des-
cripciones no sjusiadas, tal vez, a la realidad ni al Registro;
¥ a la doble inmatriculacién se le pondria un importante obs-
taculo; que el cumplimienio aparente de los articulos 9 de la Ley
Hipotecaria y 51 del Reglaminio na puede bastar para el logro
de la inscripcion cuando el soporte sustancial de los mismos se
halla gravemente viciado como ocurre en la pretendida inma-
triculaciéon de cuota; que las consecuencias previsibles de esta
operacion serian: fallos en la identificacion de la finca, en el
contenido del derecho y en la posicién de los demds comune-
ros; que el Registrador informante no ha inmatricviado nunca
en el Registro que desempefia participaciones indivisas de fin-
cas; y que el Registro de la Propiedad no esta para dar faci-
lidades a la registracion, sino para examinar y admitir el acto
registrable valido y asegurar el dcrecho publicade por la ins-
cripcion;

Resultando que el Notario autorizante del documento califi-
cado alegé en favor de la registrahilidad de éste diversas opi-
niones doctrinales favorables a .a inmatriculacién de finca en
buse a una cuota o participacion de condcminio, y afirmé que la
seguridad del trafico juridico inmobiliario se lograba con mayor
eicctividad inmatriculando la finca en virtud de una cuota indi-
v.sa de dominio que manteniendo la finca alejada del Registro
cun una vida juridica extraregistral; .

Resuitando que el Presidente de la Audiencia Territorial de
Burgos dicié auto en que confirmaba las notas denegatorias del
Registrad or, en base a las razone. aducidas por éste y a la con-
sideracién de que. el documento calificado carecia de virtuali-
dad inmatriculadora por faltar uno de los requisitos exigidos por
e’ numero 4 del articulo 298 del Reglamento Hipotecario; es de-
cir, el titulo adquisitivo anterior, cuya fecha puede conlarse
respecto de tercero por alguno de los medios del articulo 1.227
del Codigo Civil;

Resultando que las recurrentes se alzaron contra el auto
presidencial, aduciendo, entre otras razones, incogruericia del
mismo con las pretensiones deducidas en el procedimiento, y
declarando que el supuesio discutido se enclava en el aparta-
do 1.° del articulo 208 del Reglamento y no en el apartado 4.°
del mismo; .

Vistos ios articulos 7, 188 y 243 de la Ley Hipotecaria y 278
y 377 d.1 Reglamento para su ejecucién; )

Considerando que al llevarse el Registro de la Propiedad por
fincas abriendo folio particular & cada une de ellas, como indi-
ce el articulo 243 de la Ley Hipotecaria, la cuestion que plan-
tea este expediente hace referencia a si cabe que el ingreso
de un inmueble en el Hegistro pueda tener lugar a instancia
ae¢ quien o quienes solo ostentan una cuota parte del dominio
del mencionado inmueble;

Considerando que esta materia al no estar resuelta de una
manera clara por la legislacion hipolecaria ha originado que
haya sido es:udiada por la docirina, que en base a los textos
lega.es y regiamentarios, se inclina en general por la posibili-
dad de que pusds inmatricularse una finca a peticion de alguno
o alguno. de sus conddminos; )

Considerando en afecto, que al tener que ser de dominio la
primera inscripcion de una finca, segun se ordens en el articu-
}. 7 de la Ley Hipotecaria, ello no implica que haya de ser
solicitada por el propietario unico o por quienes entre todos
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agoten la titularidad dominical sobre el inmueble, pues los
propios textos legales permiten una primera inscripcién de sélo
e: dominio util o de sélo el directo —articulo 377 del Reglamen-
to Hipotecario— con lo que ya se muestra el criterio del legis-
lador favorable a una primera inscripcién que no comprenda la
totalidad del dominio sobre el inmueble que va a inmatricu-
larse; .
Considerando que en confirmacién del anterior criterio legal,
el articulo 278 del mismo Reglamento Hipotecario indica alguna
especialidad cuando se pretende inscribir participaciones o cuc-
tas indivisas de una finca, como es la obligatoriedad de citar
a los cotitulares de dicho inmueble en la forma y términos
prevenidos en la regla 3.° del articulo 201 de la Ley, de lo que
se infiere que la inscripcién de cualquier cuota indivisa puede
abrir folio como imscripcién primera, a efectos inmatricula-
dores; .
Considerando que a la visia de los textos legales expuestos
hay que concluir que a traves del procedimiento inmatricula-
dcr adecuado, puede acceder a los libros registrales con' aper-
tura del ‘olio correspondiente, toda finca que pertenece en pro-
indiviso a varios propistarios, aunque no sea solicitada su inma-
triculacién por la totalidad de ellos, pues de esta forma se
empieza a poner en concordancia el Registro con la realidad
juridica extra registral que es uno de los. fines capitales del
sistema inmobiliario espafol y a la vez permite gozar de sus
beneficios a todos aquellos propietarios que desean acogerse al
mwismo, - ‘

Esta Direccién General ha acordado revocar el auto apelado
y el defecto primero de las dos notas del Registrador, inico que
ha sid> objeto de debate. . ]

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

Madrid, 30 de octubre de 1984.—El Director general, Gregorio
Garcia Ancos.

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

RESOLUCION de 31 de octubre dec 1984, de la
Direccién General de los Registros y del Notariado,
en el recurso gubernativo interpuesto por don Fran-
cisco Roca Ayora, Procurador de los Tribunales,
en representacién del «Banco de Valencia, S. A.»,
contre la negativa del Registrador de la Propiedad
numero 2 de Valencia a inscribir determinados
pactos de una escritura de constitucién de hipoteca,
en virtud de apelacién del recurrente.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por don
Francisco Roca Ayora, Procurador de los Tribunales, en repre-
sentacién del «Banco de Valencia, S. A.», contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de Valencia ntimero 2 a inscribir
determinados pactos de una escritura de constitucién de hipo-
teca, en virtud de apelacién del recurrente;

Resultando que en escritura autorizada por el Notario de
Valencia don Gaspar Ripoll Ortf el dia 24 de agosto de 1982,
el <Banco de Valencia, S. A.», otorgd un préstamo con garantia
hipotecaria en faver de la Entidad mercantil <Miraco, S. A.»,
propiet.ria de los inmuebles sobre los que se constituyé 'a
hipoteca referida; que el préstamo estd sujeto a la regulacién
especial contenida en el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de
octubre, desarrollado vor el Real Decreto 3148/1978, de 10 de
noviembre; que en la escritura de préstamo hipotecario la
clausula cuarta establecia: «Revisién del tipo - interéds. Si por
disposicion ‘oficial fuera variado el tipo de interés de los prés-
tamos 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», v en la clausula
octava_ de constitucién de hipoteca, se expresa como garantia
de 124.000.000 de capital, del pago de esus intereses en el
plazo de tres afios, a razén del 14 por 100 anual, tipo que queda
sujeto a las repercusiones previstas en la estipulacién cuarta
de esta escritura», asi como la cantidad de dieciocho millones
seiscientas mil pesetas para costas y gastos, se constituye hipo-
teca sobre las fincas descritas en la escritura;

Resultando que, presentada la anterior escritura en el Re-
glstro de la Propiedad de Valencia numero 2, fue calificada
con nota del tenor siguiente: «Inscrito el documento que precede
en este Registro de la Propiecdad de Valencia numero 2, en los
tomos, libros, folios, fincas e inscripciones que se indican al
margen de las fincas que en el mismo se describen, puesta nota
efeccién autoliquidacién, no se hace constar la variacién posible
del interés en la garantfa total. Valencia a 11 de septiembre
de 1882.—El Registrador. Firma ilegible.»;

Resultando que don Francisc» Poca Ayora, Procurador de los
Tribunales, en nombre del «Banco de Valencia, S. A.», interpuso
recurso gubernativo contra la calificacién y alegé: Que la clau-
sula cuarta no inscrita ti. ne trascendencia en ‘cuento se trata de
un tipo especial de »réstamcs con gerantia hipotecaria de regu-
lacién oficial, pues, como resuita de la escritura, no se deja al
criterio de una de las partes la fijacién del tipo de iInterés,
sino que se determina que sera legalmente como se produzca
diche modificacién; que no pueden entenderse Infringidos los
principios de seguridad registral y de publicidad frente a ter-
ceros, cuando en la propia escritura y en la misma clausula oc-

tava se determina para cada una de las fincas su responsabill-
dad total, y se fija, yue responderian del capital determinado y
de sus intereses; que la trascendencia real o no de los pactos
resulta en ocasiones muy dificil de determinar por la repercu-
si6bn que un pacto en apariencia puramente obligacional puede
tener en la hipoteca constituida: que se resp~ta en la hipoteca
constituida en garantia de la obligaci6n establecida en la.es-
critura de que se trata, el principio de seguridad frentz a ter-
ceros con buend fe. guienes al adquirir la vivienda que se
transmite conocen su responsabilidad, que esta en funcién no
sélo del capital v d.} interés pactados, sino ‘ambién de la clase
de vivienda que adquirird, y al propio tiempo conocen que la
misma garantiza el pago de una determinada cantidad  por
intereses; que no :o wrecisc. e. este caso fijar -un limite maxi-
mo del tivo de interés, ya jue estd fijado por la cuantia total
2 la responsabi'idau por dicho concepto;

Resultando que el Hegistracor de la Propiedad de Valencla
namero 2 alegé en su informe: Que en realidad se ha inscrito
integramente la clausula cuarta de la escritura y por lo tanto
hay que entender que el recurso se refiere Gnicamente a la no
inscripcién de parte d la clausula octava d: la escritura;
que, ademas, lo unico de dicha clausula que no se ha inscrito
es la frase donde se establece que la responsabilidad por in-
tereses queda suieta a las repcrcusiones previs‘as en la estipu-
lacién cuarta; que la referencl. a. la posible variacion del tipo
de interés puede inducir a error al no compagirarse la garan-
tia total por i-tereses con ~. garantfa individuai de cada finca
por el mismo concepto, puestc que tal posible variacién del
tivo de interés en la constitucién de cada hipoteca individual
no se recoge; que asi como en la inscripcién debe plasmar el
Registrador, sin ambigiedcd ninguna, la garantia hipotecaria
por principal, intereses y costas, no hay inconveniente en
expresar, resvecto del crédito garantizado, todas las posibles
variaciones en cuanto a los tipos de Interés, sean éstas legalas
o voluntarias, pues entre partes, acreedor y deudor. estan siem-
pre vigentes y oroducen todos los efectos; que no se. puede
admitir la opini6n del recurrente en el sentido ¢ que las varia-
ciones del tipo de interés en esta clase de préstamos, al estar
determinados vor el Gobierno de la Nacién, tiene con ello las
suficientes garantias v publicidad para poder afectar a terceros;
porque tal posibilidad de variacién de tipo ¢ interés se es-
tablece en una serie de disposiciones de rango ir ferior a la Ley
Hipotecaria, que no pueden derogar los articulos 12, 114, 115 y
148 de la citada Ley; porque se infringiria I» dispuesto en el
articulo 144 de la Ley Hipotecaria, y porque en un caso seme-
jante el legislador patrio, en la Ley de 5 de mavo de 1941, exigié
que la ampliacién de garantia por los intereses devengados en
el tiempo comprendido entre el 18 de julio de 1938 y el 18 de
mayo de 1841 constara en el Registro por nota marginal, a
instancia del acreedor;

Resultando que el Presidente de la Audiencia Territorial
de Valencia dicté auto en e} que desestimaba el recurso guber-
nativo interpuesto, confirmando la nota de calificacion;

Resultando que el recurrente apelé contra el auto presi-
dencial y aleg6 que lo escueto del contenido de la nota de
calificacion le indujo a error a la hora de interponer el recurso
gubernativo, entendiéndo que la denegacién s extendia tanto
a la clausula octava como a la cuarta, cuando en realidad
c2 refiere anicamente a aquélla; que el requisito de la publici-
dad y seguridad queda cumplido al remitir la fijacion del tipo
de interés a la publicacién que se hiciera vecr los Organismos
publicos en cuurto al tipo aplicable al caso: que se incurre en
na contradiccién al inscribir la clausula cuarta de la escritura
y denegar la inscripcién de su repercusion en 's responsabilidad
hipotecaria a la hora de constituir la hipoteca; que las varia-
ciones del tipo de interés no se prohiben por el articulo 114 de
la Ley Hpotecaria, que - ''mita a fijar un limite maximo que
aqui se respeta; que de la lectura de la responsabilided atribui-
da a cada una de las fincas, resulta bien claramente estableci-
da, por una parte, la referencia al tipo de interés pactado, vy
por otra, el limite cuantitativo que ello supone en pesetas efec-
tivas, por lo que no existe ningun posible perjuicio para ter-
ceros; que no resultan infringidos. como se alega, los articu-
los 12 y 144 de la Ley Hpotecaria, desde el momento en que el
principio de publicidad ha sido respetado, pues éste no puede
llevarse al ex‘remo de cntender que exige que el tipo de interes
pactado se fije numéricamente; que la doctrina admite la po-
sibilidad de que ¢i se modifican los intereses por disposicién
ninisterial, sean estos nuevos los que se apliquen a partir de la
entrada en vignr de los préstamos con clausula de interés
variable va formalizados; que, por ultimo, cabe hacer referen-
cia al artfculo 219 del Reglamento Hipotecario para, a titulo com-
parativo, seflalar un ejemvlo de variacién de responsabilidad
muy superior al establecido en el supuesto que r2 discute;

Resu'tando que solicitado informe al Notario autorizante para
mejor proveer, ol fedetario adujo en el mismo: Que fue volun-
tad de " .s partes intervinientes en la escritura que produjo la
nota recurrida que la previsién modificadora de intereses tu-
viera acceso al Registro; que resulta asf de la interpretaciéon
gramatical, l6gica y sistematica de las cldusulas cuarta y oc-
tava, asf como del argumento legal centrado en el articulo
1.289 del Co6digo Civil, que exige la interpretacién de los con-
tratos onerosos en el sentido de que produzcan la mayor reci-
procidad de intereses; que el problema de fondo que late en el
presente recurso es .l de la posibilidad de inscripcién de la
cldusula que prevea modificacion del interés pactado en base



