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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
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dividir matenialmente la finca en la que una mitad pro indiviso
corresponde a la herencia;

Resultandu gque el Notario recurrente apelé contra el auto
presidencial;

Vistos los articulos 400, 403, 406, 899, S0I, 902 v 1.057 del
Codigo Civil; las sentencias del Tribunal Supremo de 8 de mayo de
1934, 25 de enero de 1956 y de febrero de 1970 y las Resoluctones
de este Centro de F1 de septieinbre de i907, 28 de abril de 1945,
19 de juiic de 1952 y 27 de febrerc de 1982;

Considerando como amptiacion de hechos no recogidos en los
resyltandos anteriores, conviene indicar que en ei testamento de
don Matias Torres Lopez, se ordena, enire otros que no inleresen,
un legado @ favor de su esposa, det derecho de habitacién def piso
cuaric de la casa nimero 20 de ia plaza del Rey, de Cariagena; otro
legado de la mitad indivisa de dicha casa, a su hermana Maria
Torres Lopez e instituye herederos universales a su esposa, que con
lo que rectbe por el legado y por esta institucion quedari pagada
por su cuola vidual, dos hermanas y una serie de sobrinos carngles,
r]' finaliza designando albacea, Comisario, Cantador-Partidor de su

erencia a don Salvador Jiménez, a quien ademds autoriza para
efectuar fa entrega de legados,

Constderando que la cuestion principal que plantea el presente
recurso es la relativa a las faceliades del albacea gontador—Panidor,
en orden a la division material de un edificio, en el que la
comunidad hereditaria tienc una participacién indivisa, mediante
la constitucion en régimen de propiedad horizontal y extincian de
comunidad con los resiantes copropietarios, asi como la adjudica-
cion de psos y locales, en pago de sus cuotas;

Counsiderando que al no existir previsién testamentaria acerca
de las facultades del albacez Contador-Partidor, salvo la de entrega
de legados. sélo le corresponderin, ademads de este ulimo, las
establecidas por la Ley, lo que requiere examinar si el acto
realizado, se encuentra o ho dentro de los que puede realizar por
si solo, o, por ¢l contrario, necesita ¢l consentimierto de los
herederos y, en particular, del cényuge legitimario;

" Considerando que si justamente ¢! acto hibremente decidido por
et Contador-Partidor va a tener como efecta, convenido por él, que
¢l piso que el testador queria para habitacion de su viuda sea
adjudicado a otro comunero, no puede entenderse que el Contador-
Partidor esté facublado, pues, aun en el supuesto mismo de gue si
considerase que el Contador-Partidor, como ocurre en la Ley 340
de la Compilacion de Navarra, esté autorizado para la division de
lza cosa comun, siempre las facullades conferidas habrian de
enlenderse modalizadas por l1a finalidad de conseguir la ejecucion
del testamento y, por tapto, limitadas, en todo case, por la
necesidad de dar efectividad a las disposiciones del testador:

Esta Direccion General ha acordado confirmar ¢} auto apeiado
v la nota del Registrador.

Lo que, con devolucion det expedienie original, comusnico
a V. E para su conocimiento y demds efecios.

Madnd, {9 de marzo de 1986 -El Dircctor general, (regono
Crarcia Ancos,

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Albacete!

RESOLUCION de 20 de mar=u de 1986, de la
Direccign General de los Registras v del Notariado, en
¢ recurse gubernarive interpuesiv por don José A
Isiegas Gerner, en represenfacion de don Antonio v
don Octavie Isiegas Gaudioso. contra la negativa del
serior Registrador de la Propiedad riimero 3 de
Zaragoza, a inscribir una escritira de compraventa.

Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesio por don José
A, Isiegas Gerner, en representacion de don Antonio ¥ don Octavio
isiegas (Gaudioso, contra 1a negativa del sefior Registrador de lz
Prepiedad del mimero 3 de Zaragoza a inscribir upa escritura de
compraventa autorizada por el Notarnio de aquella caphal don
Francisco Sanz Pedrero el dia |6 de diciembre de 1983, .

Resultando que mediante escritura autorizada por el Notano de
Zaragora don Francisco Sanz Pedrero el dia i6 de dictembre de
1983, don Oclavio y don Antonio Isicgas Gaudioso, éste, ademas
de por si. en representacion de los conyuges don Valentin Isiegas
Gaudioso y dofia Andresa Mufioz Capdevila. don José Luis Isiegas
Gaudioso y dofta Maria Nieves Aldoz Navarro, y -don Santiago
Isiegas Gaudioso vy doda Oilar Garcia Gargalle. vy de su propia
esposa, dofia Maria Dolores del Junco de Nadal, vendieron a don
Marcos Martinez del Junco la vivienda letra G, en planta novena,
de un edificio en Zaragoza; que don Octavio Isiegas Gandioso estd
casado con dofia Auwrora Latas Bermejo, que la totalidad det
edificio perienece a ios hermanos Isiegas Gaundiose, por quintas €
igualcs paries indivisas, por los siguienies titwlos: El solar que mide
£.364,15 metros cuadrados por agrupacion de otros ires de su
propiedad, que a su vez adquarieron: El primerc. de 383,48 metros
cuadrados, y el undo de 890.67 metros cuadrados por compra,
siendo don Octavio y don Santiago. de estado civil saltcros, y cf
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tercero de 90 metros cuadrados, por compra, constanie fos matoi-
monios de Jos cinco hermanos; y €l edificio, por haberlo construido
& Sus expensas, en la msma proporcion que les pertenece el solar.
segun consta en la correspondiente escritura de declaracién de obra
nueva y constitucién en régimen de propiedad horizontal;

Resultando que en la escritura de- compraventa citada, los
vendedores manifestaron eque entre los cinco constiluyen un
negocio de promocion y construccion inmobiliaria y venta de pisos
y locales que gira a nombre de “Consirucciones Isiegas”, en prucba
de todo lo cual se jestimonian, como adicién a la pnmera copia que
de la presente se expida, los documentos que demuestran estos:
8ue. después de distribuir el 20 por 100 correspondiente & don

vio en dos participaciones de 18,68143 por 100y 1,31837 por
00 por aportacién de solar adquirido antes y constante matrimo-
nio, respectivamente, se hizo constar gue «anto por lo que se
refiere a la cuola de [,31857 por 100 de bienes que pueden ser
presuniivamente ganancizies del matnimonio de don Octavio,
como la quinia pane corespondiente a dicho sefior en ¢} total, a
efectos de la viudedad, se declara que 12 condicidn de comerciante
de don Octavio le libera de obtener ¢l consentimiento convugal o
la renuncia al derecho expectante;

Resultando que «el comprador solicita la inscripcion def pre-
sente documenio y de la operacion de venia que contiene sin
salvedad alguna en cuanio a la falia de consentimiento del eényuge
det vendedor don Ociavio Isiegas Gaudiose, y asimismo a la fzlta
de renuncia del derecho expectante de viudedad, v no de otra
manera; o

Resultando que presentada copia de Ia anterior escritura en el
Registro de la Propiedad noamero 3 de los de Zaragoza, fue
calsficada con nota del tenor siguiente; «Inscrito el precedente
documento solamente en cuanto a la participacion del gD por 100
del dominie de la finca objeto de la compraventa, transmitida por
don Anionio, don Valentin, don José Luis ¥ don Santiago Isiegas
Gaudioso, en el 1omo 1,983 del archivo, libro 654 de la Seccidn
Primera, folio 7, finca nimero 45,661, inscripcion segunda. Sus-
pendida la inscripcion del 20 por [00 restante, ¢ sea, la participa-
cion que, en parte privativa y en parie consorcial, vende don
Octavio Isiegas Gaudioso, porgue se solicila expresamente en la
escritura la inscripeidn de dicha parte,"sin salvedad alguna en
cuanio a la falta de consegtimiento del conyuge del vendedor dun
Octavio [siegas Gaudioso y asimismo a 1a falta de renuncia del
derecho expectante de viudedad, v no de otra manera™. La
inscripcidn de la participacion del referido 20 por 100, sin hacer
constar la falta de renuncia al derecho expectante de viudedad,
desconoceria el contenido del anticulo 76, | v 2, de la Compilacién
del Derecho Civil de Aragén. Y en cuanto a fa cuota de | 31857 por
10D tieme cardcter presuntivamente €onsorcial se suspende ademas
por no constar el consentimiento de} conyuge del vendeder
previsto en el articulo 53t de la referida Compilacion. No se ha
solicilado angiacidn prevemtiva. Se ha dado cumplimicnto al
articulo 485-C del Regiamento Hipolecario, Zaragoza, 18 de enero
de 1984, Ei Registrador. Firma ilegiblen; -

Resultando que don José A, Isiegas Gerner, Procurader de los
Tribunales, en representacion de don Antonio y don Oclavio
[siegas Gaudioso, interpuso recurso gubernativo contra la anterior
nota y alegd: Que la condicion de comerciante inmobiliario de
«Construcciones Isiegass s¢ acredila mediante la Heencia fiscal. la
mscripeion en la Camara de Comercio de Zaragoza y por el propic
Registro de la Propiedad, donde ias escrituras otorgadas por los
hermanos lsiegas son abundantes y desde hace muchos anos: que
«Construcciones lsiegas» constituye una Empresa v en el pensa-
miento del legistador aragonés los bienes adscritos al patrimonio
mercanti] pierden su individualidad a efectos del régimen matrimo-
nial para constituir, tedos y solos, la Empresa, segun se deduce de}
articulo 39.1 de la Compiﬁmién &l considerar aportados al main-
monioc como inmuebles, salvo pacto en contrario, «las explotacio-
nes agricolas, ganaderas, mercaniiles e industriales. con cuamos
clementos esien afecios a unas y otrasw: que frente a la sociedad de
gananciales la Empresa funciona como un solo objeio de derecho,
y Jos elementos gue la integran, aun adguiridos durante el
consorcio ¥y con las ganancias, por falta de idemtificabilidad
{reinvicabilidad) de éstas no devienen gapanciales en especie; que
los hermanos lsiegas, al dedicarse en comunidad a ocupacidn
lucrativa de la que hacen profesidn, componen necesariamente uns
$OCI -sin personalidad juridica- y resulta incoherente que el
conyuge de un socio, que no puede alegar derecho alguno sobre la
condicidn de tal, pueda emediatizar 1a disposicion de los bienes
sociales hasta hacer imposibie e} funcionamiento de la sociedad;
que no se puede oponer gue la venta de inmuebles no es mercantit
o que los inmuebles no pueden constituir mercancia en el sentido
det Codigo de Comercio, pues, a diferencia de) Codigo de 1829, 1z
cxposicion de motivos del vigente Cddigo de Comercio ademite
expresamente la mercantilidad de s compraventa de inmuebles si
se verifica con dnimo de lucro, y el articulo 326 no incluye fa
excepcion expresa de los bienes inmuebles que contenia el articulo
360 del Codigo de 182%: que, ademds, el concepto de «expiotacton



