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ORDEN dr 19 de marze de 1986 por la que se acuerda
ef cumplimidnio de la sentencia dictada por lu Sala de
fo Contencioso-ddministrativo de la Audiencia Nacio-

nal, en el recurso mimero 311.926, interpuesto por
dofa Maria Josefa Alzate Aramburu,

10033

Iimo. Sr: En el recurso de lo contenciosc-administrativo
nimero 313.926, seguido a instancia de doda Maria Josefa Alzate
Aramburu, oficial de la Administracidon de Justicia, con destino en
el Tnbunal Supremo, contra la demandada Administracién Gene-
ral del Estado, representada y defendida por su Abogacia, contra la
desesiimacion ticita, producida por silencio adeministrative del
Ministerio de Justicia, def recurso de reposicion interpuesto contra
el acle de «retencién por sancidénm, verificado a través de la
Habililacion de Personal, con cuantiz de 5321 pesetas. s¢ ha
dictado sentencia por 1a Sala de lo Contencioso Administrative de
la Audiencia Nacional, con fecha de 24 de enero del presente ario,
cuya pane dispositiva dice asi:

«Fallamos: Que estimando en parte el aciual recurso conten-
cioso-adminisirativo interpuesto como demandante por Mana
Josefa Alzate Arambury, fremie a la demandada Administracién
Ceneral del Estado, contra los actos administrativos del Ministerio
‘de Justicia a 105 que la demanda se conirac; debemos declarar y
declaramos no ser conformes a derecho y, por consiguiente,
anulamos los referidos ac10s admimstrativos al presente impugna-
dos; debiendo la Administracién demandada devolver integra-
mente, a la parte hoy actora, 1a cantidad que indehidamente le fue
retenida, desestimando ¢l resto de las pretensiones que fa demanda
actlia; todo ¢llo sin hacer una expresa declaracion de condena en
costas, respecto de las derivadas del actual proceso jurisdiccional.»

En su virtud, esie Ministerio, de conformidad con lo establecido
en la Ley Reguladora de la Junisdiccion Contencinso-Administra-
tiva, de 27 de diciembre de 1956, ha dispuesto que se cumpla en
sus propios términos la expresada sentencia. :

Lo gue digo a V. I para su conocimiento y demas efectos.
~Madrid, 19 de marzo de 1986.-P. 1., el Subsecretario. Liborio
Hierro Sdnchez-Pescador.

Hmo. Sr. Director general de Relaciones con la Administracion de
Justicia. :

RESOLUCION de 18 de marzo de 1986, de la
- Direccion General de los Registros y del Notariado, en
el recurso gubernativo interpueste a gfectos mera-
mente doctrinales, por el Notario de Barcelona don
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Tomds Giménez Duart, contra ia negativa del sedor .

Registrador de Ia Propiedad del nimero 5 de la misma
localidad, a inscribir una escritura de compraventy
autorizada por el recurrente.

~ Excmo. Sr: En el recurso gubernativo interpuesto a clectos
meramente doctrinales, por el Notario de Barcclona dun Tomads
Giménez Duart, contra la negativa del senor Registrador de la
Propiedad del ndmero § de ta misma localidad a inscribir una
gscritura de compraventa autorizada por ¢l recurrente el dia 9 de
diciembre de 1982, . ]

Resultando que mediante escritura autorizada por ¢l Notasio de
Barcelona don Tomds Giménez Duart el dia 9 de diciembre de
£982, don Jos¢é Luis Galindo Delgado y su esposa, doia Pilar
Alguact Diez, compraron una vivienda; que el representante de la
Compaiii vendedora —«Centro de Marketing Inmobihiano, Socie-
dad Anoniman- don José Maria Barrau Compte, no comparecio en
el momento de la autorizacign del documento, wprocediendo a
otorgarse la presenie por don José Luis Galindo Delgado y dona
Pilar Alguact] Diez, previa adveriencia que les hago, de la necesi-
dad imprescindible de la aceplacion por parte de aquélla, insis-
tiende en su olorgamients. Doy fe. Estan las firmas de los
comparecientes»,; i . N

Resultando que mediante diligencia extendida a continuacion,
se hizo constar la comparecencia, al dia siguinete de aquel
ctorgamiento, de don José Maria Barrau Compte, «en representa-
cién indicada de “Centro de Marketing Inmobliario, Sociedad
Anonima” (CMI)», quien, previa lectura integra que a 5o eleccién
efectud de la escritura gue precede, la aprueba y consiente,
adhinéndose en todas ¥ cada una de sus paries, ¥ en io menestar,
ta ratifican, .

Resultando que presentada copia del anterior documento en &l
Registro de 1a Propiedad nimero 5 de Barcelona fue calificado con
nota dei siguiente tenor: «Denegada Ja inscripcion del presente
decumento por adolecer de los siguientes defectos: A} Al ser Ia
compraventa un centrato consensual y bilateral, y resaltar otorgada
la escritura de compraventa Unicamente por la parte compradora.
la achesion vy ratificacion que hace el representante de la Sociedad
vendedora en la diligencia posterior es nula, ya que ¢l negetio

juridico contenido en la escritura resulta inexistente conforme gl
articulo 1,445 v concordantes del Cédige Civil. B) El otorgamiento

"y Ips pactos formalizados en la citada escritura no se han podido

producir en realidad, al no comparecer en ella una de las partes, ya
que aquétios presuponen el encuentro de votuntades y ¢l consenti-
mienio de ambas partes para el nacimiento de la compraventa ante
el Notario autonzante de la misma, por o que no se¢ ha podido
cumphir lo e)ci?ido por la estructura hidsica de los instrumentos
E{:bhcos y por los articulos 176 y 193 del Reglamente Notarial. C)

I documento presentado. en et que se observa la unidad de acto
=articulos 180, £97 y 210 det Reglamento Notarial- no puede ser
incluido en ninguno de tos supuestos en que aquélla se dispensa, a
los que se refiere ¢l parrafo segundo del articulo 176 del Regla-
mento Notarial. No se formaliza en la escritura, evidentemente,
una oferia de contrato contermnpladas en ¢ anticulo 1.262 del Cadigo
Civil, ni la citada diligencia puede ser de aceptacion o ﬁe
ratificacion, ni de adhesion a una oferta 0 a un pegocio juridico
preexistenie, pues en este caso, dicha oferta o el negocio bilateral
no existen: la oferta, porque no ha sido realizada, y ¢l negoecio
juridico, por haber sido otorgados los pactos exclusivamente por
una de las partes y, ademas, sin asurnit ni poder asumir fa
inlervencion ni los pactos de la otra parte que no comparece. D) Se
infringen los articulos 147 ¥ 174 del Reglamento Notaral, ya que
al comparecer una sola parte se tendria que haber formalizade
necesariamente un instrumento distinto, que podria haber sido el
dc la oferta de compra de la finca u otros posibles legalmente.
También s¢ vulnera el articuio 148 del citade Reglamento, ya que
no s¢ ha podido cumplir, al no otorgarse otra escriturs diferente,
con la regla imprescindible de la “severidad en 1a forma™, con lo
qQue 1al vezr pueda explicarse por motivos de urgencia, pero éstos y
cuaiesquiera otrds, no pucden admitirse E justificarse legaimente al
productr las infracciones expresadas. E) En lz diligencia no se hace
constar que el compareciente tiene capacidad para otorgarla, ni se
da fe especial de que le ha sido leida 1a misma o que 3¢ e ha
permitido feerla; tampoco se dice que presta consentimiento a su-
contenido, por la que, respecto a dicha diligencia. se infringen los
articulos 25, parrafo tercero, de la Ley del Notariado, yel 167 y 193
de su Reglamento. Siendo insubsanables los defectosa, b, ey d. ¥
subsanable el e. no se practica anotacion preventiva de suspension
la que no ha sido solicitada. Esia nota se extiende con la
conformidad dei Registrador colitular de este Registro. Barcelona,
27 de abril de 1983.-El Registrador. Firma ilegiblew;

Resultande que don Tomias Giménez Duart, Notario autori-
zante de la ¢scritura, inlerpuso recurso gubernativo, a cfectos
meramenie doctrinales, y alegd: Que ei representanie de la Socie-
dad vendedora no pudg comparecer en €] momento de la auioniza-
cién y ante la imposibilidad de la parte compradora de reilerar la
comparecencia en fechas inmediatas posteriores, opto por autorizar
¢l titulo mediante otorgamicatos socesivos, ¢n la forma previsia
por ¢ articulo 176, pirrafo segundo, del Reglamento Notana) en la
redaccién dada por el Decreto de 22 de julio de 1967, que
acepiando ei defecio subsanable senalado con la letra e) de 1a nowa
-pese a contener, 3 sk juicio, un exceso de formalismo-, recu
contra los demads, calificados de insubsanables; que en contra d
sentido general de la nota de calificacion, no existe en nuestro
derecho positivo ningin preceptd sustantivo Que imponga, ©on
caracter general, la unidad de acto o prestacion simulidnea del
consentimiento por ambas partes, sino que ¢ deduce la regla
general contraria de diversos preceptos del Cadigo Civil, tales como
el 1.258 -los codlratos se perfeccionan por ¢l mero consenii-
miento-, |.262, 2.° ~coniratacién por caria y, por extension, entre
ausente, 1.278— los contraios seran obligatorios, cualquiera que sea
fa forma en que se hayan celebrado, siempre que en ¢ilos concurran
las condicioncs necesanas para su validez, 633 -sobre aceptacion
de donaciones-, que en ¢l presente case no estamos anie un
supuesio regulado en el 1.262, 2.° del Cadige Civil, sino ante {a
formalizacion de un negocio juridico ya perfecto, ¢ incluso en gran
parte, consumado, con anterioridad a la mera formalizacién del
titulo, es decir, ante una reciproca compulsion y aceptacion de lo
dispuesto en el anticulo 1.279 del Cadige Civil; que ain cuando se
entendiera, frente a la postura de Registrador y Notaria, que el
titulo conkiene una sucesiva oferta y aceptacién, resulla evidente
que ld llamada «ieoria del conocimientow que se desprende del
parrafo segundo del articulo 1.262, no es de orden paéblico, ni tal
precepto imperativo, come to prueba la solucidn contraria —«teoria
de la emisién o mero conocimientos— dads por el articulo 34 del
Cdadigo de Comercio para unz categoria tan amplia como la de los
coniratos mercantiles; que la parte que pnmeramente comparece
manifiesta, no que eleva 2 cfar.':blico un documeato privado que
qQuizd no existiera, sino que da forma al negocio juridico que con
fa parte que posteriormente comparecerd ya ha concluido, manifes-
tando incluso a determinados efectos fiscales gue «la opéracién que -
se formaliza es anterior al 31 de diciermbre de 198}; de donde s¢
deduce que ¢l contrato ys s¢ ha perfeccionado antes del otorga-
miento del ttulo gotaral al no tener ésie cardcter constiiutivo, que

-
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frente a lo erguido por ¢f Registrador, precisamente por no ser la
compravenia un conirato formal, sino consensual, s¢ perfecciona
con independencia del otorgamicnto de la escritura; que en cuanio
a la bilateralidad, ambas partes han otorgado que aceptan en su
integridad el titulo, Pf parece absurda la postura del Registrador,
segin Ja cual Ios titulos se otorgan al unisono o no existen; que ¢l
sucesivo encuentro de voluntades no tiene un significado fisico
-como parece entender €l sefior Registrador-, sino juridico; que cn
cuanto al prircipio de unidad de acto conviene distinguir sus dos
aspectos, formai-instrumental y material-negocial; quenﬁ unidad de
acio formal significa que la lectura, Ja contormidad del uno o los
varios comparecientes, y ia autlorizacion por el federativo deben
producirse en una cadencia temporal po interrumpids, y s
competencia de la legislacidon sustaniiva reguladors del negocio
concreto, y, en nuestro caso, el Codigo Civil en ningin momento
exige la unidad de firma, como antes guedé expuesto, y por elio el
articuto 176 del Reglamente Notanal permite el otorgamientio
sucesivo 0 por adheston ecuando la Lei( no exigiere expresamenic
el requisito de la unidad del actos; que frente a esta argumentacion
nada prueban fos articulos 180, 197 y 210 det Reglamento Notarial,
invocados por el Registrador, pues se refieren a la unidad del aclo
en su sentido formal, que el Motano no debid redactar un
instrumento distinto, en contra de lo que deduce ¢} Registrador del
articulo 147 del Reglamenio Notarial, sing que fue, precisamente,
la imerpretacidn de la voluntad de ambas partes lo que ilevd a
redactar el instrumento en los términes discutidos; en cuanto al
articulo 148 del Reglamenio Notanal, también esgrimido cn la
nota, que el ajustarse & lo realmente gquerido por las partes es 1o que
ha dado lugar a lIa calificacion negativa del Registrador, y ello,

robablemente, no hubiera sucedido si, como se dice en la ngia, se

ubiera redactado un documento distinto que hubiera resubiado
conceptualmente no verdadera;, gue en orden a la propiedad del
lenguaje, que el documenio no estdi redactado en un acepiable
casicllano, aun reconociendo ciertas deficiencias de puntuacion y
acentuacion que no cree sean susceptibles de calificacion; respecto

a la severidad de ia forma, que yna forma, para ser severa, ha de

ser, anle todo, conceptualmente verdadera, como ocurre en el
~ presente ¢aso, no haciendo dsumir a una de las partes el mandato
verbal de la otra cuando en realidad no lo ostenta, aunque elle vaya
en detrimento de la elegancia estructural del instrumento;
Resultando gue el Registrador informd que cuando se trata de
un negocio juridico que pretende ‘aéceder a! Registro, la forma
publica adquiere el cardcler de elemento esencial, aungque el
negocio que en ella se recoja sea sélo consensual: que este recurso
recae. por exigencias de los articulos 18 ¥ 3.° de 1a Ley Hipotecaria,
sobre la Icgahdad de ias formalidades extrinsecas y 1a validez de!
contenido def documentv y en €] se discuie si un tnstrumento
publico preparado para otorgarse en unidad de acto puede utili-
zarse y autorizarse igualmente sin unidad de mcio, mediante la
simpie indicacidn al final de aquel de que no comparece una de las
partes que al principio se da como compareciente, ralificando ésta
a continuacion, mediante wna diligenciz considerada de adhesién,
que la no comparecencia de una de las partes exige degatmene al
#lotario. en aras a la exactitud y autenmicidad esenciales a su
ncién, modificar la escritura preparada, va que s¢ estructura
juridica y sus formalidades legales quedaron esencialmente altera-
das al no comparecer ¢} representante de la parte vendedora: que
al no comparecer el representante aludido no pudo exponer que «la
Companiz ....es propietaria de la siguiente fincax, ni convenir los
elementos esenciales, naturales y accidentales de! conirato de
compraventa, ni en ¢l otorgamiento, vender y tfransferir ..., ni
1ampoco el Notario pudo dar fe de conocer al senor Barrau en el
dia del otorgamienio, pese a gue en la escritura puede leerse «det
conocimiento del sefior Barrau _.. yo, ¢f Notario, doy fes; que por
1odo ello, ¢! pretendido negocio juridico contenido en la escritura,
tal v como se formaliza en misma, no podia
legalmente y, por consiguiente, la ditigencia posterior, llamada de
adhesién, a dicho negocio inexistente, resulta necesariamente nula;
gque ain cuando no oxista falsedad de cardcter penal m dolo, se
produce una inexactitud manifiesta en la autenticacion del instru-
mento piblico, que deviene contradictorio al estar redactado para
otorgarse y formalizarse en unidad de acto, y después se aprovecha
pars otorgarse y formalizarse sin wnidad de acio; que existe,
ademds, una incoherencia sustancial, pues, pacta, por seis veces,
qulen nl siquiera compearece; se da, ademas, una inexactitud bisica
a} darse fe de 1a capacidad y de la prestacion del consentimiento del

sefior Barraw, y ung falta de precision al decir ¢l funcionario

autorizante que estdén las firmas de los comparecientes: que lo
COTecto en £5105 CASOS es retrasar la autorizacidn del instrumeanto
hasta €! dia cn que puedan comparecer ambas parte simultinea-
mente, ¢ bien redactar un instrumento distinto, ya medianic un
mandataniog verbal, ton lo cual ¢ mandante puede ratificar'su
contenido en escritura o diligencia posterior, ya haciendo constar
en ia escritura la voluniad negocial de una persona de celebrar con
otra ¢l contrato que se determina, 81 ésia presia su consentimientn
e¢n determinado plazo, el cual pucde hacerse constar mediante

roducirse -

diligencia de adhesion; que, en rigor, el procedimiento que se
discute en este recurso no puede considerarse correcto y utilizable
cuando no comparece una de las partes que debia comparecer en
las escrituras preparadas con unidad de acto, porgue ¢! instrumento
autorizado no se zdapia a los hechos auténticos ni a la voluntad de
1a parte comfipareciente; que ¢l fedatario emplea principalmente tres
argumentos: Pnimero, la escnitura de compraventa ¢s una mera
formulacién notanal de un contrato previo ya perfecto. Segundo, se
trata de -un otorgamiento sucesivo o de un simple caso de
contratacion entre ausentes. Tercero, siendo aceptahie e castellano
utilizado, de o que adolece el titulo, es de una excesiva severidad
formal; que frente al primer aserto del recurrente, la generalidad de
la doctrina considera que cuando se pasa dei negocio privado a la
forma piiblica notarial se produce una «renovalio CONMITactus»,
siendo el consentimiento «nuevo, distinto e independiente del que
fas partes hubieren prestado al negocio preliminam; gue no se trata
el caso controvertido de un supuesto olorgamiento sucesivo, pues
ello requiere, conforme al articulo 176 del Reglamento Notarial, la
aceptacion de una oferta, previa y debidamente formalizada en la
escritura anterior, y la voluniad negocial de a parte compareciente
de celebrar con otra, no presente, la compraventa; gue tampoco se
trata de unt caso de contralacion entre ausenles, pues aparte de otras
consideraciones, no se cumple ¢l requisito de comunicacion fcha-
ciente de la acepiacion del oferente; gue en cuanto 2 la severidad
de la forma, el funcionaric autorizanie ha incumplide el articulo
176 del Reglamenio Notarial, pues no ha redaciado el documento
de acuerdo con 1a declaracion de voluntad de los otorgantes -y
otorgantes son Gnicamente fos que comparecen, por si O represcnta-
dos-, el articulo 147 del mismo Reglamento, pues no ha adaprado
ta voluntad de los otorgantes a las formalidades juridicas necesanas
Fam su eficacia, y el 148 del citado texto, pues no ha empleado en
a redaccion un lenguaje claro, puro, preciso, sin términos ascuros
ni ambiguos, ni se ha ajustado 2 ta verdad cn €] concepto;

Resullande gue ¢l Presidente de fa Audiencia Termtonal de
Barcelona dic1é Auto desestimando el recurso y manieniendo la
nota de cahficacion por estimar que «la escotura ratificada ha de
calificarse de incarrecta en sas términos y contenido, porque lo gue
en clla se¢ afirma queda desvirtuado con la dihigencia final», que
aunque el lapso de tiempo que media entre el otorgamiento v la
ratificacién es corto, «es, sin embargo, suficiente para que las
circunstancias quc en aquella ocasion sc tuvicron en cucnta
pudicran haber cambiado en el momento de la ratificacion, por lo
que resulia ineludible la unidad de acio para ef lipo de contrato que
¢n la escritura se consigna»; ¥y que, aun cuando ha falsedad de lo
consignado en la escrilura no sea punible, Ja diligencia posterior at
acto no la dotz de validez nt la convalida;

Resultando que don Antonio de Anzizu Furets, como apode-
rado del recurrente, se alzo de la decision presidencial.

Vistos los articulo 1.218, 1,223, 1.258 y 1.445 del Coadigo Civil:
3.% y 18 de la Ley Hipotecana, 27 de ia Ley del Notariado de 28
de mayo de 1862 y 147, [76-2.° 178, 180, 193, 197 v 210 del
Reglamento Notanial-de 2 de junio de 1944

Considerando que Ja cuestion a Ja que pucden cenirse os cuatro
defectos recurridos es la de dilucidar si puede tener acceso al
Registro de la Propiedad una escritura redactada formalmenie
como de compraventa, pero en la que no comparecen las partes
simultaneamente, sino solo una de ellas y desputs, al dia siguiente,
la otra, o gue se hace constar mediante una diligencia de adhesion;

Considerandc que el control de la lepalidad de las formas
extrinsecas de los documentos {cfr. articulo 18 de la Ley Hipoteca-
ria) cobra la misma tmportancia que e} de Jos demds exiremos de
la calificacidn, puesto gue l1a forma, si no s requisito csencial de
fa compraventa, si supone, a efectos registra!es, un presupuesto
necesano para 1a inscnipeidn (articulo 1.° de la Ley Hipotecaria);

Considerando que 1a esencia de 42 unidagd de acto formal, segon
se patentiza en las escriluras de un solo otorganie, consiste en que
ia lectura, consentimiento, firma y autorizacién del texio documen-
tal iengan lugar «win continentis, sin que sca licita ninguna
interrupcion, satvo la que pueda ser motivada por algin accidente
pasa(l:ero_. seglin esiablecen para e testamento abterto el anicule 699
del Codigo Civil y l1a jurisprudencia que lo interpreia, asi como el
articulo 180 del Reglamento Neotarial para las escrituras referentes
2 actos enire vivos; .

Consigerando que ta Ley Orgdnica del Notariado responde, sin
lugar a dudas, a este sentido esencial o nuclear de la unidad de acto.
aungue sin elevar su falta de observancia 2 causa de 1a nulidad de
los instrumenios plblicos en el zrticulo 27, v asi lo han puesto de
relieve los sucesivos Reglamentos Notariales, a partir def de 30 de -
diciembre de 1982, pues si bien ¢l Reglamento vigente, siguiendo
al de 1935, carece de norma expresa que lo esiablezca. su omisidn
puede faciimente llenarse para 1as escrituras piblicas en base a fos
articulos 176 v 1R(, asi come de la 1merpretacion a contrano del
articulo 197, referente a las actas;

Considerando que ¢n las escrituras piblicas con pluratidad de
otorganies el concepto de unidad de acto se amplia, compren-
diendo 1a comparecencia simultinea en todos ellos ante el Notario
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para llevar a cabo, inimterrumnpidamesnte, la- lectura, consenti-
miento, firma y aulorizacidn del texto documental,
Considerando gue esta comparecencia simullinea ofrece gran-
des ventajas en los casos ¢n que la escritura contiene un negocio
bilatcral o pluriiaterzl al proporcionar a las partes conirapuesias
una dltima v decisiva reunmion en la gue s¢ pucden deshacer
2quUivoCcos y erroneas interpretaciones y aclarar o corregir, en su

casa, el texio propuesto y 1ode etlo bajo el imparcial asesoramiento

del Notarig;

Considerando que lo anteriormente expuesto hace conveniente
que b Notario procure por todos los medios a su alcance [a
cuomparecencia simultanea de los otorgantes a pesar de las incomo-
didades que ello pueda ocasionaries, pero todas aquetlas razones no
tienen alcance suficiente para que la legislacidn nolarial haya
iratado de imponer esa ampliacion de la umdad de acto format o
documental en todes aquellos casos en que no viene previamente
exigida la untdad dc acto sustantiva;

Consigerando, sin embargo, que esta frustracién de k2 unidad de
acto ampliada no puede conducir a otorgamientos sucesivos dentro
de un mismo texto documental, que nuestro Derecho desconoce,
sino al paraleto fraccionamiento de la unidad de contexto, en que
cl acto unico se disgrega, por tanto, en dos o mas aclos regidos, cada
uno, por la unidad de acto esencial ¢ nuclear, ya que han de
consistir en la lectura. consentimmiento, firma y autorizacion ininte-
rrumpidas de su propio texto, y siende indiferente, por lo demas,
que los varios textos documentates resultantes de 1a ruptura de la
unidad de contexto se configurem como instrumentos publicos
distintos, segun prevé para la donacidn de inmuebles el articulo 633
del Codige Civil, o como sucesivas diligencias de un documento
formalmente inico, segin permite tambita el articulo 176-2 del
Reglamenio Notarial;

Considerando que los contratos no precisan unidad de acto
sustantiva, segun se ‘deduce del articulo 1.262-2 det Cédigo Ciwil
para la contratacion entre ausentes y, por anio, la compraventa
que nos ocupa pude documentarse sin unidad de acto formal
ampliada, mediante dos otorgamientos sucesivos en textos diferen-
tes, aungue se recogieran en un solo instrumento publico;

Cossiderando, finalmente, que este instrumento no fue prepa-
rado desde un pnngipio para tales ¢torgamientos sucesivos. y ello
origina distorsiones en su redaccién que hubieran debido evitarse,
pero que no son suficientes para rechazar la inscripcion:

Esta Direccion General ha acordado revocar ¢l Auto apelado y
los cuatro primeres defectos de la mota del Registrador, tnicos
schre los que se ha sostenido debate,

Lo que. con devolucion del expediente original, comunico
a V. E. para su conocimiento y demads efectos.
Madrid, 18 de mayo de 1986.-El Diréctor
Garcia Ancos. - :

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

general, Gregono

RESOLUCION de 19 de marze de 1986, de la
Direccign General de los Registros y del Notariado, en
el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Cartagend den Juan Romero-Girdn Deleilo, contra fa
neiam:a del Registrador de la Propiedad de la misma
poblacidn, a inscribir una escritura de division mate-
rial o extincion de condominio.

Excmo. Sr.. En el recurso gubernative interpuesio por el
Notario de Cartagena don Juan Romero-Girén Deletto, contra 1a
negativa del Registrador de ta Propiedad de ia misma poblacion, a
inscribir una escritura de division material 0 extincion de condoms:-
nio, en virtud de apeiacign dei recurrente;

Resultando que el Notario de Cartagena don Juan Romero
Girén-Deleito avtorizd, con fecha 24 de mayo de 1983, una
escritura de division material o extincion de condominio, venfi-
cada medianie la constitucion, en régimen de propiedad horizontal,
de un edificio site en Cartagena, compareciendo en aquélia don
José Antonio y don Juan Manuel Lugue Torres, como titulares,
respectivamente, de un 30 y un 20 por 100 en el edificio comun,
y den Salvador Jiménez Jiménez como albacea y Contador-
Partidor de don Matias Torres Lépez, representado a la herencia
yacente de este causante, que es utular del 50 por 100 restanie de
dicho edificio comun, e interviniendo igualmente en la escritura
caificada dofa Maria Torres Lopez, en concepto de legataria de ia
indicada cuotla indivisa del SO por 100 comespondiente a don
Matias Torres Lopez, en el indicado edificio, admitiendo la
escritura calificada que ia intervencion de esta legataria «no es al
objeto de recibir la enirega de su legado. pues, al no haberse
practicado aun las operaciones particionales, no se ha acreditado fa
extsiencia 0 no de acreedores que son preferentes a los legalanos,
sing gue interviene, exclusivamente al objeto de consentir la
valoracion y adjudicacion a ka herencia de los locales o depana-
mentos,
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Resultando que. presentada copia de la anterior escritura en ot
Registro de la Propiedad, tue calificada con nota del tenor literal
sigutente: «Suspendida {a inscnpeion por ¢f defectg subsanable de
faltar el consentimicnto de la comunidad de herederos y legatarios
del copropietario fallecido, entre eilos su viuda, cuyo legado en-
pago de legitima del numero 5, cliusuta 1.2 del testamento de dicho
condueno, queda imposibritade por la actuacion del akthacea v
Contador-Partidor (anticulos 1,259, 402, 30! v {.057 del Codigo
Civil; sentencias del Tribunal Supremo de 25 de enero de (956, {1
de abril de 1967, 9 de febrero de 1970 v 8 de mavo de 1954 y
Resoluciones de ia Direccion General de los Repistros de 28 de
abril de 1945, 27 de febrero de 1982 v [4 de septiembre de 1964)
Cumplido el articulo 485, ¢ Jd¢l Reglamento Hipotecano, Carta-
gena, |7 de septicmbre de {983, el Repistrador. Firma ilegiblex,

Resultando que ef Notario autorizante de ta escritura calificada
interpuso recurso gubernativo y alego: (Que ¢! representanie de la -
herencia ha sido designado por el causante como albacea, Comisa-
rin ¥ Contador-Partidor, de donde resulta claramente la volumad
del testador de voncenpirar en una sola persona 1odas las facultades
posibles de un ejecutor testamentario universal. que Ja extincion
del condominio de una finca cuya mitad indivisa pertenece a fa
herencia, es un acto de menor trascendencia ccondmica gue la
liquidacion de la sociedad de gananciales, operacion gue puede
practicar ef Contador-Partidor junto con el cényuge viude; que upa
situacion de herencia vacenie no puede impedir que ia division
materizl se pructique cuando la solicita quien tiene derecho a
pedirla; que fa herencia yacenle, represeatada por el Contador-
Partidor, no puede resultar perjudicada dado que los derechos que
¢} causante ostentaba en la finca, han sido objeto de legado, v la
legataria comparece € la escirtura para consentir y aprobar la
valoracion y division material; que se incorpora a la cscritura
valoracion parciat acrediativa de que la mitad adjudicada a ta
herencia yacente cubre et 50 por 100 del valor del edificio; gue. en
todo caso, ¢ aplicable el articulo 405 y fos correlativos de Ia

articion de la herencia. de modo que los aceeedores, en el

ipotético y andmalo supuesio de que luvieran que dirigirse contra
la legataria. no resubtan perjudicados por la division, conservando
sus derechos contra Ja 1otalidad de la finca, que alcanzan,-incluso.
a soficitar la impugnacion de la divisidn practicada: que en la
escritura calificada no se efecta entrega del legado, sino que se
pospone al momento en que. una vez satisfechos los acreederes
hereditarios, si los hubicse, pucda cfectuarse legalmente; que no es
obstaculo el legado a la viuda de un derecho de habitacién. pues si
lo inico que ef testador ostentaba es un-mitad indivisa de 1odo ¢}
edificio. mal puede jegar un derecho de habitacién referido a un
piso concreto, sobre el que no ostentaba el plero dominlo: que.
cualqui¢ra que sea la situacion aphicable a ¢sta cuestidn, directa o
analdgicamente, es evidente que ¢l marco de la division material de
la fiaca en pro indivise no es el adecuado para resolverio: que no
puede alegarse que el albacea Contador-Partidor podria practicar fa
extincion del condominio, pero no fa division horizonial, pues s¢
trala de un solo acto, ¥, ¢n 10do caso, queda en pie el argumento
fundamental de que a la comunidad de herederos le es indiferente
los pisos que se adjudiquen a Ja herencia, pues. sean cuales scan.
perteneceran a la legatana;

Resultando que el Regisirador de I Propiedad informé: Que no
cuestiona la posibilidad de practicar la extincion del condominio,
sino inicamenic la persona o personas faculladas para realizaria en
representacion o interés de la herencia; que la atribucion al caundal
relicto” de bicnes concretos de valor inferior al que tenia su
preexistents cuocta abstracta es algo que escapa casi totatmente a las
posibilidades de la calificacion registral, de donde también resulia
fa imponiancia de que la extineion del condominio aparezca
realizada por las personas plenamente faculadas parz cilo: que ¢
albacea Comtador-Partidor solo le ha conferido. ¢xpresamente, el
testador, ta facuttad de entregar tegados, sin que entre las facultades
legales figure ta de representar a la herencia: que las facuhiades de
los albaceas, incluso conferidas por el testador expresamente, no
pucden periudicar las tegitimas, ni eliminar ta intervencion de los
legitimarios cuando reakicen actos de disposicion o gravamen de
inmuebles de fa herencia; gue no puede suplir esta fala de
facultades del atbacea Contador-Partidor en orden a la extincién
del condominio, la intervencion de a tegataria de la cuota indivisa
de! edificio. pues no pudiendo tomar por si posesion de |2 cosa
tepada, ni inscribir su legado en el Regisiro de la Propiedad.
tampoco puede intervenit cn la extincion det condominio preten-
diendo su inscripcion en el Regisiro; que, estando de acuerdo en
que ‘el marco de la division maierial de 1a finca en pro indivision
no ¢s el adecuado para resolver ¢l problema que plantea el lcgado
de habitacion, no parece adecuado que, sin realizarse interpretacién.
alguna, y por la via de los hechos censumados. se impida la eficacia
del legado de aquel derecho por 12 actuacion det legatanio volunta-
rio gravado ¥ ¢ atbacesa; : .

Resultando que el Presidente de la Audiencia Territorial de
Albacete dicte auto en que confirmaba la nola de catificacion,
reiterando que el albacea Contador-Partidor no esté [acultada para



