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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

ORDEN de 18 de enero de 1988 por la que se manda
expedir, sin perjuicio de tercero de m;y’or derecho,
Real Carta de Sucesion en el titde de Conde de
La‘zdnﬁa, a favor de doda Mercedes Sanz-Tovar y
Vallelado de Castro.

De conformidad con Io prevenido en el Real Decreto de 27 de
mayo de 1912, ]
ste Ministerio, en nombre de 8. M. el Rey (g. D. g.), ha tenido
a bien disponer que, previo paio del impuesto especial carrespon-
diente y demas hos establecidos, se expida, sin perjuicio de
tercero de mejor derecho, Real Carta de Sucesion en el titulo de
Conde de Lizdrraga, a favor de dofia Mercedes Sanz-Tovar y
Vallelado de Castro, por fallecimiento de su padre, don Gerardo
Sanz-Tovar y Martinez,

Madrid, 18 de eaero de 1988.
Ilmo. Sr. Subsecretario.
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LEDESMA BARTRET

RESOLUCION de 17 de diciembre de 1987, de la
Direccicn General de los Registros y del Notariado, en
el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Las Palmas don Angel Sanz Iglesias contra la nega-
tiva del Registrador de la Fropiedad mimero 5 de la
misma localidad a inscribir ung escritura de compra-
venta, en virtud de apelacidn del recurrente.

Excmo, Sr; En el recurso gubernativo isterpuesto por el
Notario de Las Palmas don Angel Sanz Iglesias contra la negativa
dei Registrador de la Propiedad nimero 5 de 12 misma localidad a
inscribir ung escriturs de compraventa, en virtud de apelacin del
recurrente.
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HECHOS
I
El Notario de Las Paimas don Angel Sanz Iglesias, el dia 2 de
agostc de 1985, autorizé una escritura de compraventa en la que
don Jesis Crovio _De“Eado, en representacién de don Antonio
Lopez Pérez, y en virtud de poder otorgado en escritura autorizada
el din 11 de abril de 1981, ante ¢l Notario de Las Paimas don
Fernando Gonzédlez Vélez Bardén, vendié a don Angel Jorge
Padron une finca urbana de 1a que su representado era duedio con

cardcter privativo, manifestindose también en dicha escritura que
1a citada finca no es ¢l domicilio conyugal del mismo.

n

Presentada primera copis de la escritura de compraventa ¢n ¢l
Registro de la Propiedad nimero 2 de los de Las Paimas,
acompailada de 1z copia de fa escritura de poder fue calificada con
la siguiente nota: «Suspendida la inscripcion del titule precedente
por no verificarse personalmente por el disponente la manifesta-
cién del articule 1.320 del C&digo Civil, de no constituir la
vivienda vendida Ia habitual de los cdnyuges. Las Palmas de Gran
Canaria a veinte de noviembre de mil novecientos ochenta y
cioco.~El Registrador.-Firma ilegible.»

i

El Notario autorizante de la excritura interpuso recurso guber-
nativo contra la anterior calificacién y alegd que se considera que
la calificacién registral ne es ajustada a derecho, porque la nota no
plantez problema alguno a la escritura de peder, porque entiende
que en ninglin caso puede ¢ apoderado efectuar la declaracién de
que lz vivienda vendida no ex Ia habitual de 1a familia. Que aunque
1a nota de calificacion no lo dice ¢s necesario indagar en 1a causa
cn que €] Registrador cree encontrar esta excepeidsn a lo que ¢s regla
general en materia de declaraciones con eficacia juridica, pues ¢l
articulo 1.320 del Civil no se nuncia expresaments
agerca de la representacion, ya que admitda la figura con cardcter
general en nuestro Derecho no hay ué aplicar el principio
casuisticamente a cada negocio o declaracién concreta. Que para
buscar una causa que pueda excluir la represenatacidn en este

supucsto debe determinarse previamente cual es la naturaleza
juridica de la declaracién discutida; segin el articulo 1.320 antcs
citado, desde &l punto de vista del comprador, la falta de consenti-
miento del cényuge no propieierio puede Hegar 8 provocar in ¢aso
de eviccidn si, por ser la vivienda comprada domicilio familiar del
vendedor, se ve privado de ello en virtud de la accidn que pueda
ejercitar el otro conyuge, el cual ostenta un derecho anterior a la
compra, seglin el articulo 1.475 del Cédigo Civil, pero el derecho
del cényuge no propictario nace ea virtud de una situacién de
hecho y precisamente por ¢lle no puede aparecer en la titulacién
que presenta el vendedor y este derecho actuaria en i trifico como
unz czza oculta y para impedirlo el parrafo 2.° del articulo 1.320
det C fago Cav'lll precpc;:cslt;m e 1:u.m p:f;ueba de mnétcncm pgedol:
carga & favor del com T uena fe; o sca, para el com

la declaracién del vendedor tiene un cfecto preventive de la
evieridn, Que desde ¢l punto de vista del vendedor é&ste emite no
ung declaracién de voluntad, que carecia de eficacia dado el
articulo 70 del Cédigo Civil, sine que constata mediante una
declaracién de ciencia un hecho externo a €1 y perceptible por
cualquicra. Que desde el punto de vista del apoderado del
vendedor, como en0 nuestro la compravents no es un
contrato exclusivamente consensual, estd obligado en nombre del
vendedor a efectuar la entrega y saneamiento de la cosa vendida,
articule 1.46] del Codigo Civil, entrega que debe otorgar la
posesién, conforme al articulo 1.474 del mismo Cédigo. Que en la
escritura calificada cl apoderado hace las declaraciones establecidas
por los articulos 1.320 dei Cédlg)o Civil, 55, parrafo 2.° de la Ley
de Arrendamientos Urbanos y 175 del ﬁeglgmento_ Notarial y, sin
embargo, sélo respecto a la pnimera declaracién entiende la nota de
calificacién que no puede prestarla aquél, aunque las tres tienen
una naturaieza muy similar. Que teniendo en cuenta lo anterior y
1a circunstancia de que el tan citado articulo 1.320 no prohibe 1a
Tepresentacion, ¢s consecuente examinar si cabe aplicar por analo-
gia ¢l criterio restrictivo de esta institucién. Que se manifiesta en
otras instituciones civiles, as{ pues: 1.°} debe rechazarse gue la
declaracion del disponente pertenezca al grupe de derechos o
declaraciones personalisimos que no admiten la representacién,
salvo que se acuda al denominado sistema del «nuncio» que
transporta la voluntad det duefio sin Il a configurasia, pero es
que ni siquiera es posible que el apoderado, actuando come nuncie,
traslade al comprader la declamacidn que ¢l poderdante hubiera
becko al otorgar i poder de gue la viviends no es e domicilio
familiar; en efecto, el domicilio ¢s variable y la prevision del
articulo’1.320 se refiere al momento de la venta; por tanto aunque
el pggae; contetiga la ?ccpodeudohm del v%nﬁi.@o{,pl:d pmtfnaﬂdel
comprador exige que 1 a que u e er unos afios
después, realice independientemente su declaracidn; 2.°) tampoco
es aplicable la analogia del articule 1.231 de] Cédige Civil que
restringe la eficacia de la representacién al exigir que re
hechos nales del confesante. Complementa este articulo el 587
de la de Enjuiciamiento Civil, y la diferencia eatre aguel
articulo y et 1.320 del Cédige Civil radica en que el primero recae
sobre hechos personales y ¢l segundo sobre hechos externos ¢ que
no afectan solo al declarante, pudiéndose citar como cjemplo la
scatencia del Tribunal Supremo de 12 de diciembre de 1949, 3.%
también debe rechazarse el posible argumente fundado en la letra
del 0 2.% del articulo 1.320 antes citado, entendiéndose en &l
sentido de que el error o falsedad debe resultar exclusivamente de
la voluntad declarada por el propio duefo. Esta opinitn, de
admitirse, queda desvirtuada dentro. de la propia doctrina de la
representacion que entiende que el re ntante interviene perso-
nalmente en ¢l n i0, contribuyendo a su formacidn, de modo
que su voluntad vale como si fuera la def representado, y aplicando
esta doctrina a los vicios de la voluntad resulta que Ia falsedad o
el error deben predicarse tanto del duedlo come del apoderado, ya
qluc‘furma por si mismo la voluntad n Que, por iltimo, en
e c;lt)aldo pﬂrra.fﬁ é‘:c mﬂh 1.320, hay lgl mndicio de gue g
posible prestar n por representacién pues, COMGO s
sedalado por la ina, nadie se cquivoca sobre cual es el
domicilio habitual de la familia; asi pues, la posibilidad de error
que ¢] articulo antes citado atribuye al disponente debe ﬂoudlcaue
al apoderado del mismo ¢ interpretado de este m dicho
precepto vendria & decir que tampoco el error del representante
sobre el caricter de la vivienda udicard al comprador de bucna
fe, lo que es congruente con la finalidad de proteccidn a este
comprador que persigue ¢l articulo, :
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El Registrador de 1a Propiedad, en defensa de su nots, alego que
ia nota de calificacitn sgsﬁmg&mhmﬂu&dénddpﬂmfo L° det
articulo 1,320 dei Codigo Civil ha de realizarse personalmente por
¢l disponente, sin que quepe la representacién en la emisién de
dicha manifestacién y stlo, en todo caso, su realizacién a través de
ia figura del epuntius». Que el fundarmento de la calificacion
descansa en la idea de que la naturaleza del hecho que ha de ser
confesado no admite, como cualquier hecho, 1a representacitn y es

de cerécier personal. Que ¢f articuls 1.320 antes citado, hace
E-wa}eo_er sobre el pnnmm%re disponibilidad por ¢l ttular,
sesién del colectivo familiar, siendo una norma de proteccién

del interés de la familiar, y, medistamente, de 1s posesion que ésta
ostenta sobre una viviends. Que Jos hechos juridicos sélo cabe
coufesarlos o deponer como testigo de los mismos. Que ¢l hecho
Que DOs OCupa por su cardcter personal ampoco admite representa-

ciém, en efecio, Ia poscsion puede ser controvertida, como cualquier
olrs, sefiala el articulo 445 de]l Cédigo Civil y, ada sin
contienda, el articulo 1.320 del citedo Codigo exige ¢l requisito de

la habitualidad y este acio sdlo cjfm ser apreciado en muchos
casos (sobre 10do en los de dificil concrecion} por ¢l disponeate,
mediante confesién en documento piblico (anticulos 1.280 del
Cédige Civil y 3 de 1a Ley oizxdpotecaﬁ_a), porque admitir la
representacion seria contrario al orden publico y al interés que trata
de proteger ¢ aniculo 1.320. Que < propio articulo 1.320 admite
la posibilidad de error y éste puede ser frecuente si después de
otorgado un poder parz disponer, el disponente, ignordndolo ¢l
a] do, cambia de domicilic o de estado civil, pues dicha
posibilidad sirve para reforzar la tesis de que la manifestacién del
articulo 1.320 debe realizarse personaimente por ¢l disponente, no
s6lo para disminuir ¢] niesgo de ervor, sino para imputar eu su caso,
con claridad ai cansante del mismo las responsabilidades gue se
deriven. Que la vivienda familiar y domicilio habitual p no
coincidir, y asf ¢] articulo 1.320 habla de vivienda. En csto hay que
tener en cuenta los articulos 10 y 70 del Codigo Civil y 62 a 69 de
Ia Lz‘y de Enjuiciamiento Civil. Que hay que sefialar gue ias
manifestaciones hechas por ¢l apoderado con relacidn a la sitbacion
arrendaticia de la finca vendida y de su estado de cargas, no son
equiparables 2 Ia que nos ocupa, ya que el arrendamiento de una
finca s un derecho cuys existencia y prueha es constatable por el
apoderado y el posible error ¢ falsedad en tal manifestacion no

ecia & la eficacie del negocio; ¥ en cuanto al esiado de cargas es
constatable por la simple publicidad del Registro. Que no s exacto
que las declaraciones nzles serin siempre de voluntad y no de
ciencie, ¢n €l caso del articulo 1.320 estamos ante una manifesta-
cion ¥ no una declaracién y hay ejemplos de manifestaciones

personales de ciencia como la Gue ¢l o 2° de la
disposicién adicional segunda Ia Ley 25/1983, de 26 de
diciembre. Que no puede admitirse 1a exclusidn de la manifestacion

del articulo 1.320 del supuesto resll.dado r ¢l anticulo 1.231 del
Cédigo Civil, v que Ia cuesuén de '\dsibiﬁgad o indivisibilidad de
fincas no sdmite parangén con el cardcter familiar de una vivienda
Que la excepcién de no admitir la representacién es normal en
derecho de familiar, como corresponde & Jos hechos ¥ supuestos
personales rcg:l_ados por dicho Derecho; v en cualquier caso, los
poderes han de in tarse restriclivamente, segin copiosa juris-
prudencia, gue no cabe en cilos la aplicacién di:fu aforismo de que
wquien pue mds, puede lo menos» y tampoco considerar la
manifestacién sobre la vivienda como una incidencia del negocio
dispositivo, ya gue nada fiene gue ver con lIa causa de ésie, ¥ que
si todo poder de venta debe contener especificadas dcf.ermina%as
facultades, con mayor razén debe de ificarse, por quicn sdlo
puede saberlo, un presupuesto del negocio como ¢l que se examina
en este recurso; y mis ain, como es ¢l caso, s el r fue
concedido antés de 1a entrada en vigor del articulo 1.320 del Cadigo
Civil, :3: posibilidad de entenderse concedida facultad alguna en
este orden,

v

El Presidente de la Audiencia Territorial de Las Paimas
confirmé la nota del Registrador funddndose en que ¢f negocio de
representacion no puede sbarcar las meras declaraciones de conoci-
miento, sobre todo cusndo dicho negocio afecta al interés de la
familia del transmitente, asi el articulo 1.320 del Cédigo Civil
" .esteblece determinados requisitos, cuando dicho interés concurre;
¥ que 1O nitga que una transmision como Ja que s objeto de este
Tecurso, p
1e decleracidn contem estar, coma en todo negocio de
familia, especislisimamente previsita y ordenada por ¢l represen-
tado y en el poder que este otorgd no hay instrucciones al respecto,

por lo que ¢l negocio dispositivo fue celebrado en contra del
dg Codi, i

articulo 1.719 Civil, precepto que, sn definitiva,
eutoriza.el acto registral fn(;pugnado.

hacerse por medio de representante, perc parz ello,
plada, deberé

¥1

El Notario recurrente apeié ¢f anto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones y adadio: 1.°) que o5 posible prestar por
representacion declareciones de conocimicnto insertas en el nego-
cio y que producen efectos juridicos y asi el articulo 1.709 del
Civil incluye ¢} 10 Tepresentativo; 2.°) que el interés
solamente restringe la representacion en algunos supucstos
concretos, ¥, por tanto, en la regulacién del articulo 1.320 del
igo Civil, ¢s e pérrafo 1.%¢l gue protege ¢l interés de la familia
del disponente y en el o 2. scdi:ist_aprotcgcrel interés del
adquireniz v, en definitiva, ¢} tréfico negocial; y 3.°) que Ia falta de
instrucciones del mandante no uce en ¢l articulo 1,719 del
Céodigo Civil insuficiencia de . ¥ que en su pirrafo 2.° prevé

como debe actuar el mandatario en tal caso.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 1.320 del Cédigo Civil, 18 de la Ley
Hipotecaria, ¢l del Regiamento Hipotecario, 156. 4%y 6.°, 162 y
175 del nto Notarial, 55 de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y 91 de la Ley de Amrendamientos Rusticos.

1. En ¢l supuesto del nle recurso, ¢l istrador califi-
cante sostiens que la maniipestm:éitm prevenida en el articulo 1.320
del igo Civil, en ¢l caso de enajenacidn de vivienda privativa
por via de representacidn, he de ser hecha personalmente por et
cényuge titular sin que baste Ia formulada por i representante. Sin
embargo, ha de wenerse presente que el citado precepto no exige
mznifestacion alguna positiva 0 negativa para la validez de
enajenacion; ésta dependerd en cuanto al exiremo que ahora se
debate, de Ia no concurrencia de la circunstancia de ser a vivienda
transmitids la habitual de la femilia o, en otro caso, de I
observancia del consentimiento ¢ autorizacién pertinente. Aguella
manifestacién se prevé \Unicamente como un instrumenio de
proteccidn del trifico, de potestativa utilizacién por les contratan-
tes, ¥ Que permite mantener al adquirenie de bucna fe, en su
adquisicidn, aun cuando la manifestacidn fuere errénea o falsa. Por
tanto, no e &l articulo 1.320 del Cédigo Civil el gue puede fundar
ia nots recurrida sino, en su caso, el articulo 91 del Reglamento
Hipotecario que, aun cuando trae causa de aguél, preceptis la
concurrencia de esa manifestacién negativa con gnahdad diferente.
Efectivamente, ests norma reglamentaria trata de obviar la dificul-
ted calificatoria respecto de esa circunstancia de hecho -ser o no
vivienda habitual familiar- en virud de Ia limitacion de los medios

ue en tal cometido puede utilizar el Registrador {articulo 13dela
gzy Hipotecaria); con la exigencia de esa manifestacién negative
-dadasfs siones gue para su autor se¢ desencadenarian en
caso de fub - 3¢ obticne garantia suficiente, a los solos efectos
de practicar la inscripcién, de la no concurrencia de aquella
circunstancie y consiguiente validez del acto dispesitivo unilateral;
€8, pues, porque permite presumir lz validez del acto a cfectos

- 'st.mh:s1 ¥ o porque ¢l adquirentc quede deﬁnitl;vamet_:fte prc_;g:-

o, por Jo gue este to reglamentario exige la manifestacién
Eegau]:\g para nmmp}a inscripcidn; asi, aun faltando esa
manifestacién no podria negarse el asiento si de otro modo se
justificase fehacientemente gue la vivienda trassmitida no es la
imbitunl de 1a familia. ]

2. Debe entenderse, si no se guiere dificultar ¢ trifico
injustificadamente, que quien tiene poder por Ley -y lo mismo
debe concluirse respecto al apoderado voluntario- para vender una
finca tiene, también, poder para izar, por €l representado, las
declaraciones que ordinariamente han de realizar los vendedores,
conforme al Codigo ¥ 2 la legislacidn notarial y registral, a fin de
que ¢ acto de 1z venta sea debidamente escriturado e inscrito. Entre
estas declaraciones puede estar la expresion de Ia casa que
constituye In residencia habitual del representado (cfr. anicuios
156. 4.°y 6.°, y 162 del Reglamenio Notarial), y otras relativas a
la finca misma, entre las que debe destacarse ahora «la designacidn
delasmmasomvamenesy,enscnm!,hdewdaqiasede
responsabilidad & que puedan estar afectos los biemes objeto del
contratos (cfr. anticulo 175 de! Reglamento Notarizl), Por o mismo
deben también incluirse otras declaraciones, como la que prevé el
articulo 91 del Reglamento Hipotecario, pues se refiere a una
situacidn que, por su naturaleza, no debe tener, para el acio de la
venta g m los terceros, mayor reievancia que las cargas reales;
como hal de incluir incluso las relativas a la situacién arrendati-
cia de Ia finca vendida {cfr. articules 55 de la Ley de Arrendamien-
:loséjrba_t;}c}rs vy 91 de la Ley de @mndamien]t:;q lesticnsgé a d%e;asai;

e sible mayor trascendencis que para & uirente ten
falsedgg de la declaracién.

Ests Direcci6n General ha acordado estimar ¢l recurso inter-
puesto, revocando ef Avto apelado y 1z nota del Registrador.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico
a V. E. pars su conocimienio y efectos. .

Madrid, 17 de diciembre de 1987.-El Director general, Manano
Martin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territoniat de Las Palmas.



