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nistrativa de 27 de diciembre de 1956, ha dispuesto que se cum-
pla en sus propios wérminos la expresada sentencia,

Lo que digo a V. 1. para su conocimiento y demas efectos.

Dios puarde a V. I. muchos afios, :

Madnd. 7 de marzo de 1985.--P, D., el Subsecretario, Liboria
Hierro Sanchez-Pescador. :

- limo. 8r. Secretario Técnico de Relaciones con la Administracion
dg Justicia. :

RESQOLUCION de 20 de febrera de 1985, de la Di-
reccion General de los Regiwros y del Notariado, en
el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Hospitalet de Livbregat don David Pérer Maynar.
conira la negaiiva del Registrudor de la Propiedad de
Barcelong numero 7 u inscribir una escritura de com-
pravenia.
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el No-
tario de Haospitalet de Liobregat don David Perez Maynar con-
tra la negativa del Registrador de la Prapiedad de Barcelona nu-
miero .7 a inscribir una escritura de compraventa. )

Resultando que por escritura autorizada ¢ 8 de noviembre de
1983 ante ¢l Notaric de Hospilalet don David Perez Maynar la
Enlidad «inmobiliaria M.Y.G., Sociedad Andnima». vendio a
don Genzalo Abril Romera y dofia Beatriz Ayala Peinado. ma-
yores de edad, divosciado, el primero. y casada, bajo régimen de
separacion. la segunda, y vecinos de Barcelona, por mitad y
prondiviso la participacion de 4/649 en el departamento que en
la expresada escritura se describe; ) _

Resultando que presentada en el Registro de la Propiedad de
Barcelona nimero 7, la anterior escritura de compravenia fue cu-
tificada con nota del tenor literal siguicnte: «Suspendida la ins-
cripeidn del precedente documento, porque expresandose que
unc de los compradores es divorciada, sin que conste su regimen
econdmico matrimonial anterior ni su regionalidad civil. debe
acreditarse tal condiciéon de diverciado (v‘ fa correspondiente ins-
cripcion de la sentencia en el Registra Civil, aportando la peru-
nente certificacion de ese Registro, pues. tratandose de un estado
que sblo surge con la correspondiente sentencia firme de divor-
cio, y cuya eficucia respesto a terceros solo se produce con la
inscripcion en el Registro Civil {articule 89 del Codigo Civil). de-
ben acreditarse adecuadamente dichos extremos u efectos de la
inscripcion de fa adquisicion en el Registro de la Propiedad.
dado que ésta puede producirse de modo diferents segun existd
o no tal sentencia (articulos 90 a 96 del Reglamento Hipoteca-
ro}, y ademas podria, en otro caso. no gcx!umrse la concordan-
¢ia adecuada entre el Registro Civil y el Registro de la Propiedad
en un asunto en el que se plantea la rcs[gectwa eficacta de una Te-
solucion judidlal en cuanto a terceros. Defecto subsanable. No se
foma anotacion preventiva por no haberse solicitado. No se
practica tampoco operacion alguna respecto 2 la mitad indivisa
de la otra compradora, por no solicitarse expresamente esa Ins-
cripcion parcial del documento (articulo 434, parrafo 4° del Re-
glamento Hipotecario). Contra la presente calificacién cabe el re-
curso regulado por el asticule 66 de la Ley Hipotecaria y 12 y
siguientes del Reglamento Hipotecario.—Barcetona, 7 de febrere
de 1984.— Et Registrador (firma ilegible)»: )

Resultando que contra la anterior calificacion se interpuso re-
curso gubernativo por el Notario autonizante don David Pérez

Maynar, quien alego: Que la nota obliga a acredilar dos extre-

mos: a), la condicidn de divorciade mediante la exhibicion de la
correspondiente seatencia de divercio; ¥ b). la inscripcidn de la
sentencia en el Registro Civil: que respecio a lo primero, no hay
P to legal alguno que ampare lo pedido, ya que el articulo
89 dei Codigo Civil se-refiere a la disolucion del matrimonio, y
no a la sentencia en si; que. por otra parte, la cualidad de divor-
vip supone un estado civil configurado plenamente por la Ley. ¥
sin gue sus efectos puedan ser modalizados por la sentencia (ue
lo produce; que respecto 2 lo segundo. la nota muestra un 4rgu-
mente aparentemente impecable, pero que liene un grave fallo,
como se ve de la propia escritura en donde al comprar dos per-
<onas, una divorciada y otra casada, sole a i primera —articulo
39— le exige la prucba de la inscripcion de su estado, mieniras
Jue no se lo exige a la ofra, que es casada, a pesar de lo dispues-
to en el articuto 61, 3.°, del Cadige Civil; que ante dos supuestos
sustancialmenie idéntiticos —el 61 y el 89—, el Registrador apli-
ca mas alld de lo exigido por la {ey ¢l segundo, ¥ olvida por
completo ¢l primero, y esta contradiccion es 1a ruzon de ser del
"presente recurso; que en realidad lo gue subyace en la nota recu-

rrida es considerar el divorcio como un estado civil, admitido
como normal en la Ley. amparado contra la falsedad en las or-
mas penales, y excluido de la investigacion del Registrador por el
texto del articulo 187 del Reglamente Notarial, v por el propio
Reglamento Hipotecario  articulo, 51,9—, preceptos que jus-
titica sobradamente la prudente actitud del Registrador al mos-
trarse dispuesto a inscnbir la adquisicion de! comprador casado,
a pesar de su deseo expreso de concordancia registral, v de que
la posible inexistencia de un matrimonio o su falta de scripcion
de Jos bienes con arreglo a los articulos 90 a 96 del Reglamento
Hipotecario, postura que el Notario auterizante alaba v cree de-
beria extenderla al supuesto de conyuge divorciado dada la iden-
tidad existente: y que el sistema del Reglamento Notariaf de pro-
teger ¢l tercero frente a la falsedad de compareciente mediante
fuertes sanciones penales, €s el sistema imperante en todos los
paises que conoce: :

Resultando que ¢l Registrador en defensa de su nota infor-
mo: a), que para er practicar Ja inscrpecion como bien priva-
tivo del que se dice divorciado es necesario acreditar su condi:
cién, dado lo dispuesto en el articulo 1, 3. de la Ley Hipoteca-
ria. y que los articulos 90 a 96 del Reglamento se refieren a dis-
tintos supuestos de constancia de titularidad, pues es cuesiion
basica. o0 que esta divorciado, y entonces el bien se inscribe como
privativo, ¢ todavia no lo esia, y entonces la inscripcion se prac-
ticaria conforme a lo que resultara de su régimen econdmico ma-
trimonial, y de ahi la necesidad de la certificacion del Registro
Civit acreditativa de la inscripcion de s sentencia de divorco: b),
que si se practicase la inscripeién de ta adquisicion a nombre del
que se dice divorciado sin acreditarlo podria luego enajenar o
gravar la finca haciendo surgir tegcero protegidos por el articulo

4 de la Ley Hipotencia; c). que la sentencia de divorcio, al igual

ue la de seI;aracién y nulidad, constituye acto o situacién juri-

jca inscribible en el Registre de la Propiedad, por lo que s ze
hiciera constar la condicion de divorciado por la mera declara-
cién, s podrian obtener unos efectos que la legislacion solo ha
previsto a ravés de la inscripcion de la sentencia firme de divor-
cio; que en esto se diferencia de los otros estado civiles (casado,
soltero, viudo) y que todo ello lo abona la disposicién adicional
novena de la Ley %e Divorcio; d). que a través de una interpreta-
cion sistermndtica el criterio de la nota es el mds acorde con otros
preceptos del Cadigo Civil. como es el 318, 325 y 327 & 218: ¢),
que la funcion cautelar del Registrador tendente a evitar conflic-
tos futuros asi lo abona; que en contestacion aj informe del No-
tario-recurrente. manifiesta que este funcionaric no ha interpre-
tado bicn la nota, ya que 50lo ha puesto de manifesto la exigen-
cia del certificado del Registro Civil; que no existe contradiccion
en (ue en un supuesto s¢ exija este ultimo certificado, y en ¢i de
persona casada no. ya que el primero surge por una resolucién
judicial. y ademas en el segundo se indica en 1a escritura que #sta
casado en régimen de separacion de bienes, mientras del primera
no se indica nada. y por eso respecto del compareciente casado
no habia que. exigir nada (articulo 1.232, 1.2, del Codige Civil);

-| que el articulo 187 del Reglamento mas bien constituye un argu-

mento en favor de la nota, ¥ que no resulta admisible utilizar
como argumento lo que establecia un precepto derogado. como
el articulo 51, 9.7 del Reglamento Hipotecario;

Resultando que el excelentisimo sefior Presidente d¢ la
Audiencia Territorial dictdé auto por el que revocaba la nota del
Registrador, ¢n base a que 12 condicion de divorciado es hoy un
estado civil, igual que los demas, por lo que no es necesarie cxi-
gencia alguna especial para acredifarlo, y asi resulta del articulo
187 del Reglamento Notarial;

Vistos los articulo 85, 89 ¥ 327 del Codigo Civil: 2 de la T ey
del Registro Civil; 9 vy 18 de la Ley Hipotecania; 5t, 90, 92, 95,
y 96 del Reglamento ilipotecario; 159, 161 y 187 del Reglamento
Notarial; 363 del Reglamento del Registro Civit; la Instruccion
de 22 de marzo de 1574, la Resolucion de 14 de mayo de 1934
¥ la Circular de 16 de noviembre de {984;

Considerando que el estado civil de divorciado - lo mismo
que el de viudo— exige ¢n relacién con el Registro de la Propie-
dud establecer una distincion neta entre aquellos casos en los
que, por resultar afectada la titelaridad previamente inscrita o la
legitimacion del otorgante, es necesario probar precisamente ia
disolucion del vinculo matrimonial, ¥ aquellos otros en los que,
por no durse dichas circunstancias v tratarse tap s6lo de comple-
tar la identificacion de la persona, ha de bastar probar el estado
civil de divorciado;

Considerando que en los supuestos primeramente indicades
la pruecba de divorcio Gnicamente la puede proporcionar el Re-
gistro Civil mediante la presentucian de la certificacion oportu-
na. con la salvedad excepcional de que en los casos de falta de
inscripcion son admisibles otros medios de prueba siempre. que
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previa o simulldneamente, se haya instado la inscripcién omitida
(cfr. articulo 2 de la Ley del Registro Civil); mientras gue si la.
hipdteseis encaja en los otros supuestos el estado civil de divor-
ciado se acredita preferentemente por la declaracion del propio
interesado {cfr. articulo 363 del Reglamento del Registro Civil ¥
Circular de 16 de noviembre de 1934), sin necesidad de acudir 4
los otros medios ‘que sefiala este articulo, come consecuencia 10-
gica de que no puede exigirse a los particulares mas prucbas de
un elemento negativo. cual es el hecho de que el interesudo no
ha vuelto agontraer matrimonio: : - :

Comnsiderando que en el caso objeto de este recurso se trata
de una escritura otorgada en Cataludfia. en la que uno de los

-compradores ha afirmado ser divorciado, en la cual es excesivo’

exigir la prueba del divorcio st se tiene en cuenta que: a), €l ar-.
ticulo 161 del Reglamenlo Notarial solamente obliga al Notario
i hacer constar ia regionalidad de los comparecientes, cuando
¢ésta pueda influir en E determinacion de la capacidad «y otor-
guen fuera del territorio de su region». lo gue significa que el
Notario autonizante ha juzgado que aquel comprador tenia 1a ve-
cindad civil catalana; b), el articula, 159 del Reglamento Nota-
rial. -respecto del otorgante casado, viudo o divorciado, unica-
mente impone al Notario ef deber de hacer constar el nombre y
:\Eellidos de! conyuge si «ei acto o cortrato afectare a los dere-
chos presentes o futuros de la sociedad conyugal», afiadiendo
tambien [a salvedad de que la referencia al conyuge no es necesa-
ria cuando por Ley 0 por pacto no exista entre los conyugres so-
ciedad de gananciales; ¢). la aplicacién por el Notario de ambos
-articulos - que mantienen su redaccion desde el Decreto de 2 de
junio de 1944— implica que &ste ha apreciado que el conyuge o
ex conyuge del comprador no quedaba afectado en sus derechos,
de modo que la adquisicion iba a ser siempre privatica; y d), esta
conclusion aparece respaldada por la reciente reforma del Regla-
mento Hipotecario llevade a cabe por el -Real Decreto
23881984, de 10 de octubre, ¢l cual —como consecuencia preci-
samente de un requerimiento de incompetencia formulade por la
Generalidad de Catalufia y aceptado por el Gobierno — ha dado
nueva redaccidn al articulo 51, regli 9.°. parrafo segundo, a fin
de que en la inscripeion figure el nombre y apellidos del conyuge
del adquirente, solamente si el acto o contrato afeciare a los de-
rechos presentes o futuros de 1a sociedad conyugal. en perfecto
paralclismo, pues, con e precepio citado del Reglamenta Notarial,

- Considerando gque habiendo cumplido, pues, la escritura no-
tarial las reglas especiales sobre comparecencia e identificacion
del otorgante comprador, ¥ no habiendo duda sobre su capaci-
dad, la-adquisicién ha de ser inscribible. sin que en et limitado
campo en el que se desenvuelve el recurso gubernativo sea dable
sefalar al Registrador el modo concreto de exterder cl asiento en
€sig Caso, pues ésta es una cuestidn no discutida en el recurso,
Esta Direccion General ha acordado confimar el aute apelado.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico a
V. E. para su conocimiento, ¢l del recurrente ¥ efectos.

Madrid, 20 de febrero de 1985.-El Direstor general, Gregorio -

Gurcia Ancos. ) . -

- Excmuo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona.

RESOLUCION dv 4 de marzo de 1985 de la Direc-
cioh General de fos Regisiros v del Notariado, on el
recurse gubernativo interpuesto por el Notario de Ge-
rone don-Manuel Aguilar Garcia contra la negariva
del Regisirador de la Propicdud de La Bisbal a ins-
cribir ung cscritura de préstamo hipoiecario. .
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Excme. Sr: En el recurso gubernative interpuesio por et No-
turio de Gerona don Manuel Aguilar Garcia contra la negativa
del Registrador de la Propiedad de La Bisbul @ inseribir una es-
vritury de préstamo hipotecario.

. Resultando gue en escritura autorizada por el Notarto de Ge-
rona don Munuel Aguilar Garcia el dia 18 de mayo de 1981, don
Enrique Garcia Caros, en su calidad de Administrador finico de
la Seciedad «Intalufia. Sociedud Andniman, constituyd hipoteca
subre wu determinado inmueble social. en gurantia de un présta-

mo rectbido, o favor de «Estructurgs Ulira, Sociedad Andmma»,

segiin lu indicady escritura el Administrudor dnice fue nombrado
weon las arihuciones del articulo 22 de los Estatutos sociales. y
catre gllus, d}, comprar o adquirir, vender o gnajenar y asi como
contritar v en general transmitic toda clase de bicnvs, tanto mue-

bles como inmuebles, derechos y acriones inherentes a la Socie-

dad o de¢ la que tu misma sca propietaria. con toda cluse de per-
sonas & a favor de cualquier persons fisica o juridica o Entidad
de cualqurer tipo, ¥ mediante los pactos y condiciones gue estime
conveniente: h} Conferir y revocar poderes, lo misme mercantiles
- que generiles v dar o tomar cantidades a préstamo: que el ar--
ticulo 2. Jde los Estatutos sociulgs establece el objeto social de di-
cha Sociedad y expresa: «El objeto social lo constiruird: la adqui-
sicion de lerrenos. fincas o parcelas. tanto risticas como urbanus
pard. su explotavion en forma agricola. minery o industrial para
5 pOstenor reconstruccion © para su ventu o administracidn.
Ejecucion completa o puarcial por cuenta propia o de lerceros
contratistas, subcontratistas o -destajistas ep sw sentido mas am-
plio, de obras urbanas. industriales, comerciales, de esparcimien-
to ¥ de recreo, hoteles o viviendas, tanto de caracter de renta fi-
mitada, subvencionada, renta libre ¢ cualquier otra’ modaiidad,
bien para su explotacion como tales en forma de arrendamiento
O pidra su VEnRta», ) :
Resultando que presentada la anterior escritura en el Regis-

tro de fa Propiedad de La Bisbal fue calificada con la nota si-
guiente: «Suspendida la inscnipcion d®l precedente documenio
presentado en este Registro el 19 de octubre de 1981, asiento ni-
mero 593 al folio 52. Diario 155, prorrogado. segin nota de 28
de diciembre de 1981, hallandose vigente, por.el defecto subsuna-
ble siguiente: carecer &l sefior Garcia Curos en el concepto en
que comparece como Administrador pnice de la Entidad “Inta-
ludia, Sociedad Andnima™, de faculades para “hipotecar™ que
no resullun de fus que se transcriben en lu escritura, gue son Jus
de "conferir ¥ revocar poderes. lo misio mercantiles que generu-
les y dur o tomar cantidades a préstamo”. de ucuerde con lo dis-

uesto en el articulo 1713, 20y 714, ambos del Codigo Civil.
"No se ha practicide anoticién preventiva de suspension por no
haberse solicitado por el presentante. Se ha cumplido lo estable-
cido en el articuio 485 deIpRe lamento Hipotecario.-[.g Bishal, 7
de abril de 1982, El Ragistrador.~Firma ilegible»:

" Resultando que €] Notario autorizante interpuso recurso gu-
- bernative contra lu anterior calificacion, y alegd: que no cabe in-
terpretar el articulo 1713 del Cédigo Civil._entendiendo que
para hipotecar s necesario que figure explicitumente consignada,
entre las [acultades del apoderado. la de hipotecur: en la furga
enumerucivn de facultudes del Administrador se comprenden vu-
rias en las que debe entenderse incluida lu facultad de hipotecar.
pues se habla de atransinitir inmuebless como expresion distinta
de vender o enajenar; que se le faculty pars realizae exos actos
sobre avciones v dercchos, lo cual no sdlo puede referirse 4 la hi-
poteea, sine gue casi no puede hacerlo a ninguna otra figura:
gue la jurisprudencia ticne establecido con teuteracion, gue el
mandato expreso aludido en el articulo 1.713 ¢» perlectamenie
conciliable con las dos formas de exteriorizacion provistas en el
articulo 1.710 (mandado expreso o ticito), ya que'lo que s¢ ex-
cluye cs el mandato concebido en términos generules: gue en rea-
lidad no es necesario Hegar a esu exégesis, pues i uplicacion del
articulo 1,713 resulta aqui inoportuna, pues se parte de una con-
fusion inaceplable entre los concepros de representacion y pader;
el poder es un titwle de donde deriva la representacion, pero ésta
puede prevenir de otro litule diferente. como lu Ley, el contrato
de Sociedad o el arrendamiento de servicios: yue dentro det am-
bito mercantl es lundamental la representaciin -con contenido
legal, vinculante v sobreordenado 4 la voluntud del poderdante,
quc se du en el caso del factor —que estd legitimindo paru todo
lo relative al giro o trafico de la empresu - ¥ en ¢ de {a repre-
sentacion organica de las Sociedades, que tigne como contenido
tiﬁico ¢ inderogable frente a terceros todo lo que sea necesurio al
objeto social que, en consecuencia, si en el obielo social de esta
Entidad se comprende la realizucion de actos dispositivos sobre
inmuebles v concertar préstamos, su Administrador dnico. como
linico representante, podra realizar cualesquiera que no sein
contrurios, antes bien coadvuven al objeto social: que por ese ca-
ricter decisivo del objeto social, 1a Direccién Gencral ha resucio
diversoy vasos de’ mucha mavor complejidad y dificultad que el
presente, en el sentido uninime de reconocer Fucultades para hi- -
potecar. 4 un Administrador gque no teniz utribuida nominalmen-
t¢ la realizacion de 1al avto dispositivo. y que incluso de forma
expresy parecia excluirlo, en cuanto literalmente solo se le conce-
dian para actos de gestidn social o de administracion; que la mis-
ma conctusion se deriva de la proteccion al trifico, esenciat en el
ordenumicnio mercantl; que en materia diferente, pero de indu-
dable unulogia. puede citarse en el articule 447 deb Codigo de
Comercio: en €] se expresa da necesidad de poder especsl para
firmur letras de cambio a nombre de otro: v en el piarrulo 3 se
afiade que [os Administradores de compaifia s¢ entenderan auto-
rizados por el hecho solo de su nombramiento; y que lus normas
han de ser interpretadas conforme a la realidad social de! tiempo

en que han de ser aplicadas, y esa realidad soeial del trifico mer-



