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16784 RESOLUCION de 28 de mayo de 1986, de la Direc-
cion General de los Registros y del Notariado. en e
recurso - gubernativo interpueste por ef Notario de
Villarejo de Salvanés dor Gerardo MuBoz de Dios,
contra la negativa del Registrador de la Propiedad
mimerg 12 de Madrid a inscribir una escriturg de
venia de usufrucio.

Excmo. Sr: En el recurso gubemative interpuesio por el
Notanio de Villarejo de Szlvanés don Gerardo Muiioz de Dios,
contra ia negativa del Registrador de la Propiedad nimero 12 de
Madrid a inscabir una escritura de venta de usufructo.

HECHOS

i

Et 20 de noviembre de 1981 y ante el Notario de Madnd don
Manuel Andrino Herndndez, dofia Leonor Gomez Cuétara Ferndn-
dez adquirid pars si la nuda propiedad de una vivienda v
participacion indivisa de un local para garaje que aparece descrito
en la mencionada escritura, Igualmente y como mandataria verbal
de su madre, dofia Concepcién Fernmandez Bravo, adquirié para
és1a ¢l usufructo vitalicio de dicho inmueble.

En la escritura autorizada et 27 de junio de 1984 ante el Notario
recurrenterdtita Concepeidn Fernandez Bravo v su esposo ratifica-
ron la anterior compra ¥ a la vez venden el usufructo adquirido a
su hya v nudo propietaria, procediéndose a la extincion de éste.

1

Presentadas las dos anteriores escrituras en ¢l Registra de la
Propiedad nimero 12 de Madrid fue inscrita en cuanio a la
ratificacion, y respecio a la venta del derecho de usufructo fue
calificada con la nota siguiente; «Regisire de la Propiedad de
Madrid nimero 12.-S¢ suspende la mnscripcion del precedente
documento por no describirse en él las fincas sobre gue recae el
derecho de usufructo transmitido, con infraccién del articulo 2] de
Ia Hipotecaria en relacidn cont lod articulos 9 de dicha Lev y
31 y 93 de su Reglamento, sin que sea suficiente, segin declaracion
explicita y reiterada de la Jurisprudencia hipotecana, la referencia
a la descripcidn que consta en otras escrituras. No se ha tomado
anolacién por no haberse solicitado.-Se ha cumplido ron ko
prevenido en fl articulo 485-C del Reglamento.-Madrid, 2 de
noviembre de 1984.-El Registrador.» -

© i

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso guber-
nativo y alegé los preceptos de la legislacién hipotecaria que se
invocan, exige indudablemente 12 descripeion de 1a finca sobre la
que recae el derecho @ inscribir. Pero aun partiendo de los
caracieres formalistas de esta legislacion, hay que indagar el
verdadero azlcance y seatido de la norma en relacidn al supuesto
CoRCTeln, ¥ que no &5 otro que la venta de un usufructo, derecho
transitoriaments desmembrado del dominio y que en este acio s¢
integra en la personz del nudo propietario gue intervino en la
escritura de compra del nudo propietario. Por ¢so, ambas panes
conocen la dexripcién de la finca t_g'nlw hay terceros pasihles
adquirentes ¢ interesados a guienes afecte conocer eta descripcién
va que el usufrucio se ha consolidado con la nuda propietana, y st
en ¢l futuro voiviera a transmitirse seria un nuevo derecho que ¢
transmitiria pero nuncz £l adquinide en este acto gue ha dejado de
eXistir.

En la referencia abstracta que s& contiene en 1a wota de la
Jurisprudencia hipotecaria eatieade que el Registrador debe refe-
rirse a la Resolucion de 20 de abril de 1967, que indicaba que los
terceros puedan sin tener que recurtir & otros medios conocer con
exactitud todo fo relative a su descripcidn y demds circunstancias
fisicas y materiales. Pero ¢l propic Centro directivo establece
excepcioncs & csta exigencia gené de los articulos 3y 51 dela
Ley vy Reglamento Hipotecano para evitar repetir dados innecesa-
rios que ya constan, y sefiala una serie de supuestos que no suponen
una refacién taxativa, sino enumerativa. Lo mismo cabe decir de
la Resolucién de 11 de febrero de 1974 y termina senalando que la
clarnidad en la redaccidn de los documentos evitando repeticiongs
innecesarias ¢s doctrina constanie de la Direccidn General.

¥y

_El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alegd, en
prnimer lugar, consideraciones de tipo doctrinal ya que la descrip-
cidn de Que se trata es mecesaria para la debida prestacton dei
vonsenlimicnto contractual, cs ademas un medio insustifwible para

la identificacion del objeto del contrato vy, sobre todo, permite in
autonomia de los documentos a Iz que 1a legislacién notarial tiende,
E: que origina una sensacién extrada que ta escritura piblica oo se

ste a si misma y haya de ser completada cor otros documentos.
Aparte las anteriores consideraciones, hay que tener en cucnta los
articulos 21 v 9 de la Ley, asi como el 51 y 98 del Reglamento
Hipotecaric ¥ ¢l |70 del Reglamento Notarizal, Por tltimo cita toda
una serie de resoluciones que proctaman la necesidad tanto de 1z
descripcién del inmueble como la referencia a otras escrituras, sin
que en el caso presente s¢ trale de un supucsic excepcional que
escape a la regla general, ¢ incluso las dos resoluciones citadas por
el rec?jrremc abonan muy poco €l caricter excepcional gue se
pretende.

Y

El Presidente de la Audiencia confirma la nota del Registrador
acogiendo los argumentos expuestos por este Gitimo funcionano.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 9 de !a Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento
para su cjecucion, |70 del Reglamento Notanal y las resoluciones
de este Centro de 22 de mayo de 1902, 27 de abril de 1909, 4 de
noviembre de 1915, 20 de abril de 1967, 26 de noviembre de 1571
y 11 de febrero de 1974 . :

I. Losarticulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Reglametno
disponen que los titulos inscribibles habrdn de consignar la
descripcidn de los inmuebles a que los mismos se refieren, al objeto
de que los-Registradores puedan llevar a cabo la identificacion de
las fincas —exigencia primordial de puestro sistema hipotecario— y
s$i0 que pormalmente su omisidn pueda suplirse por la referencia
a otros documentos o escrituras piiblicas, conforme reiteradamente
tiene declarado este Centro, y porque asi los terceros pueden, sin
tener que recurrir g otros medios, conocer con exactitud todo lo
relativa a su descripcion y demds circunstancias fisicas y materiales
{cfr. Resoluctéon de 20 de abril de 1967).

2, Incluso desde el punto de vista de la legislacidn notarial,
como indica el funcionario calificador en su informe ha de
procurarse -y ello corresponde al Notario al redactarlo- que el
instrumento piblico présente la suficiente autonomia a fin de que
por su lectura pueda bastarse por si mismo, y gue sélo tenga que
ser compietado con otros docurnentos a los que haga referencia
cuando ello sea necesario, ya que asi se facilita su comprension y
se soslayan confusinismos, pero a la vez hay también que tratar de
evitar al incidir en la situacion contraria mediante la inclusién
dentro del contexto de la escritura publica de testimonios entresa-
cados de otros documentos que puedan hacer fatigosa su lectura,
ademds de confusa, frente al mandato del articulo 148 det Regla-
mento Notwarial que exige se redacte con estilo claro, puro y preciso.
Es una cuestion de mesura que el buen sentido del Notario habri -
de discermir, segiin cada caso concreto, ¢l observar, siempre
cumpliendo las normas legales, la verdad en el concepto, la
prog:edad en ¢l lenguaje y la severidad en la forma

. En el presente supuesto, en una primera escritura de
compraventa -en la que aparecen correctamente descritos los
inmuebles— la compradora adquiere para si la nuda propicdad de
los mismos y ¢l usufructo %am su madre, en cuye nombre actia sin
representacion suficiente. Eb titulo se inscribe en cuaniq a fa nuda
propiedad en el Registro de la Propiedad. En una posterior
escritura ratifics la madre la compra efectuada en cuanfo al
usufructo y lo transmite a 1a vez a la nudo propietaria sin que se
describa ahora la finca. Ambas cscritures s¢ presentan en el
Registro de la Propiedad ’

Es pues, un supucsto en ¢l que cabe prescindir de la descripeién,
ya que al transmitirse ¢} usufrucio 8 la nuda propietania se extingue
agquél y se consolida e plens dominio en la persona que compré los
inmue{)iea, ¥ que tiene en su poder el titulo descriptivo de las
fincas, que serviré de base pam futuros actos de transmision y
gravamen, sin gue los terceros o interesados pudieran verse
afeclados, ya que a través de [a escritura de comprs pueden conoces
su descripeion ¢ identificarios. Supuesto concreto y _excgmom
%ue al igual que otros ha venido reconociendo su posibili este

entro a fin de evilar repeticiones innecesanias, )

Esta Direccidn General ha acordado revocar ¢l auto apelado.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico
a V., E. para su conocimiento g demas efectos. )

Madrid, 28 de mayo de 1586.-El Director general, Gregono
Garcia Ancos.

Excmo. Sr. Presidenic de Ia Audiencia Tertitorial de Madrid.



