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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

25825 RESOLUCION de I6 de octubre de 1989, de la Direccion

Gencral de los Registros v def Notariado, en el recurso
mubernative interpuesto por ¢f Notario de Pinos Puente, don
Aurelio Nutio Vicente, contra la negativa del Registrador de
fa Propiedad de Hueima, f'nscrfg'r determinadas cléusu-
las de una escritura de cesicn @ cambio de alimentas, de
varias fincas, en vietud de apelacidn del recurrente.

Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el Notaneo de
Pincs Puente, don Aurelio Nufio Vicenle, contra la negativa del
Registrader de 1a Propiedad de Huelma, a inscribir determinados pactos
de una escritura de cesion 2 cambio de alimentos, de vanas fincas. en
virtud de apelacion del recurrente.

HECHOCS

]

Con fecha 17 de julio de 1987 fue autorizada por el Notlario de Pinas
Puente, don Aurglio Nuno Vicenie, una escritua por la que los conyuges
don José Lopez Serranc y dofia Amparo Valvidia Justicia cedian a don
Fernando, dofia Mana Josefa v dona Maria Expectacion Lopez Valvidia,
en la forma que se deralla en la referida escritura, detcrminadas fincas
a cambio del cumplimiento de las siguientes obligacionas respecto de
ambos conyuges o del que ambos sobreviva: a)  Cuidar v asistit a los
cedentes hasta el fallecimiento de los mismos. b)  Sufragar ios importes
de alimentacién, vestido, calzado y servicio médico-farmacéutico de
aquellos sehiores, Tal servicio médico, podrin exigir que les sea prestado
en cualquier lugar de Espafia o en el extranjero, ¢) Y costear todos
gastos que s¢ ocasionen con motivo de dos meses de vacaciones anuales,
que los cedentes podran disfrutar en el establecimiento hotelero y en el
lugar, dentro del territorio nacicnal o en el extrnjero, gque libremente
elyan. B) En el supueste de que no se cumplan las obligaciones
anteriores, fos cesionarios deberan ser requeridos notarialmente para
que lo efectden, y transcurrido que sea un mes a conlar de dicho
requenimiento, sin mas tramites, se resclverd el presente contrato,
volvienda el objeto del mismo a poder de los cedentes, sin que éstos
tengan oblipacion de devolver cantidad alguna de dinero ni de indemni-
zar por ningun concepto. C)  Mientras vivan los cedentes no podrdn ser
enajenados ni gravados, por ningin titulo o concepto los bienes cedidos.

1§

Presentada la citada escritura en el Regisiro de la Propiedad de
Huelma, fue calificada con la siguiente nota: «Inscrito ¢l documente gue
precede, con vista de las cscrituras de capitulaciones matrimonizles
otorgadas por don Rafael Léper Justicia v dofia Maria Josela Lopez
Vatvidia y don Fernando Lopez Valvidia ¥ doha Mariz Evgenia Garcia
Moreno, en Pinos Puente ¢l 17 de julio de 1987 ante ! Notario don
durelio Nufio Vicenle ¥ con exclusion de lo que despuds se dird, en
cuanto a las fincas radicantes en la demarcacion de este Registro, en los
tomos vy tibros, a los folios, bajo los nimeros e inscripciones que se
expresan en los cajetines estampados al margen de la descripcion de
cada finca. Y denegada la inscripcion de los apartados a), b, ¢ ¥ B) del
antgcedente 11, por constifuirsc una condiceén resoluloriz explicita en
garantia de una obligacion distinta del pago del precio. contraviniéndose
asi los articulos Il de la Ley Hipotecana y 59 de su Reglamento
interpretados, enre otras. por la Resolucion de 29 de diciembre de 1982,
Asimismo, denepada la inscripcion del apariado C), de dicho antece-
dente 1T por tratarse de una prohibicién de disponer no prevista en el
aniicule 26 de la Ley Hipotecaria, Huelma, 29 de agosto de 1987.-Ll
Registrador-Fdo.: Juan F. Ruiz-Rico Mdrquez.»

IH

E! Notario aulorizante del documento interpuso recursod gubernalivs
contra la anterior calificacion y alegd: 1.° Determinacicn del negocio
jurtdico que se contiene en la eseritura calificada. Que la diferencia entre
la cesién & cambio de alimentos v Ja compraventa, consiste en gue, si
bien ambos coniratos son onerosos, el primero es aleatonio y el segunda
conmutalivo, En la cesién, a2 cambic de azlimentos, se transmiten una
serie de clementos patrimoniales para recibir unos alimentos. cuvo

contenido legal se recoge en cl articule 142 del Cadigo Civil, que en este
caso estdn configurados, no séle por la entrega matenial de bienes, sino
por un hacer por parle de los cesionanios {«do ut faclase). Quc la
diferencia ¢nire la cesion a cambio de alimentos v la renta vitalicia,
CORsislc €n qQue ed la primera la contrapresiacion €5 esencialmente
variable, a razdn de las necesidades de alimentisia. vy la segunda la
pensidn ¢sta determinada v €5 constante ¢n Su cuantid, Cansiste en un
dar; ¥ aunqgue la renta vitalicia pueda ser variada en su cuantia, se debe
siEmpre a una previsién contractual o a una revision del Juez, mientras
que en la cesidén a cambio de alimentos, la vartabilidad se deriva de la
propie finglidad del contrato que configura a la prestacién como deuda
de valor. También se diferencian en que, en la citada cesidn, dependen
necesariamente su duracidn de la vida del alimentisia, mientras que en
la renta wvitalicia, se pucde estahlecer en atencion & la vida de una
persona distinta del perceptor de la pensidn, pudiendo transmiitirse a los
herederos del deudor o del acreedor. Asi pues la jurisprudenciz del
Tribunal Supreme ha difcrenciado claramente ambas figuras, denomi-
nando «vitalicion a la cesidn a cambio de zlimentos en Ja Sentencia de
28 de mayo de 1965. ratficindose esta doctrina en la de 6 de mavo
de 1980, entre otras. Que con 10 expucsto anteriormenic se demuestra
que en ¢l contrato calificado por 2l Registrador de Huelma, no puede
cAlstir precio, por ko que no se estima correcta la referencia al mismo,
asi come al articulo 3% dei Reglamento Hipotecario que hace en la nota
de calificacion. Por owro lado, no puede ser aplicable el articulo 1.805
ael Cadigo Civil ya que en la sentencia del Tribunal Supremo de 28 de
mayo de 1965 s¢ declara la validez de 13 clausula en ¢l vitalicio que
eslablezea que el alimentista pueda readquinr la finca, an cuaiguier
momeno que quiera. 2. Esencialidad de la contraprestacién —Que en
1a cosién 4 cambic de alimentos, es elemento esencial que dichos
alimentos s¢ presten, pucs, en ninglkn caso se transmitirian los bienes si
no se percibie a cambio la contraprestacion de los alimentos. Por tanto
se desvirlua totalmenie el negocio juridico celebrado por el hecho de que
¢l Remistrador de ia Propiedad inscriba la transmision de los bienes y
rechace la inseripeion de Ja contraprestacion, quedando vacio de causa.
Esto sin perjuicio de las posibles lesiones a los cedentes en el caso de que
aparcciescn terceros adquirentes protegidos por la fe publica registral,
3. Sobre la posible resolucion del contrato por incumplimiento de los
cesionarios. Que la posibilidad de resolucion gue se establece en lz
letra B} de! antecedentc I de la escritura de 17 de julio de 1987, se
refiere 2 una condicién resolutonia que, por voluntad de las partes y al
amparo del principio de libertad contractual, pueden establecer las
parles, por no scr contrarios a la ley, a la moral o al orden piblico,; y ello
sit perjuicio de lo que, con cardcter general, se recoge en el
articulo 1.124 del Cédigo Civil; y si. conforme a la sentencia anterior-
mente citada, ¢l alimentista puede rcadquirir la finca cedida, con mas
razon podra resolver si se ha incumplide por los cesionarios la
obligacion de prestar alimentos y siguen negandose a presterlos después
de ser requeridos, Que lampoco podra alegarse en contra de la referida
resplucién, el hecho de que los alimentistas no tengan abligacion de
devolver cantidad alguna de dinero, m de indemnizar por ningun
conceplo a los cesionarios;, v cllo se debe: 1.° a que la resolucion es
derivada del incumplimiento reiterado de los cesionarios de su obliga-
cion de prestar alimentos; 2.% que durante todo el tiempo anterior 2 la
resotucidn, los cesionarios han vemido percibiendo los frutos de las
cuantiosas fincas cedidas, con lo que no puede hablarse de un enriqueci-
Mento injusto en los alimentistas en caso de resolucion, v 3.2 que dicha
vondicion es valida. va gue no contradice ni 4 la ley, oi a la moral, y
mucho menos, al orden piblico; 4. Sobre la inscripcion parcial del
mstrumento.-Que ne se wdica en la nota calificadora en base a qué
criterio se ha inscrito parciaimente la escritura calificada, Que se
considera no se debe inscribir parcialmente, va que en ningun caso debe
SEr INSCTIta una transmision que carece de causa. Y 5. Sobre la negativa
de la inscripeion de la prohibicidn de disponer-{Que al tratarse de una
cesion de bicnes oncrosa no debe tencr acceso al Registro, y sélo como
obligacion personal se ha hecho constar en la escritura, pero se considera
yue si no se inserbe la contraprestacion. con lo que parece que se ceden
los bienes gratuitamenite, ¢s dc elemental prudencia inscribir la prohibi-
c1on de disponer para evitar los perjuicios que a los cedentes les llevaria
la aparicién de un posible tercero protegido por la fe piblica registral,

v
El Regisiradar de la Propiedad en defensa de su nota informd:

1. Determinacidn del negocio juridico que se contiene en la escritura
catificada.- Que en la escniura czlificada no se expresa que el contratop
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objete de la misma sea de vitalicio, ¥ adolece dicho titule de evidenie
imprecision en los contornos juridicos de los derechos en €l constituidos.
Que aun admimendo que se tratase de un contrate vitalicio. es
imprescindible hacer constar, dade el cardcier atipico de dicho contrato
v la falta de regulacion especifica por las partes, que es necesario acudic
para colmar el vacio legal, a las normas reguladoras de la renta vitalicia,
por ser este el contrato tipico mas afin ¥ existir entre ambos contralos
una relacion de parentesco similar a la existente entre la compraventa
¥ 1a permuta; ademads. esta conclusién viene reforzada por la aplicacion
zhaltgica del articuio 1.514 del Cadigo Civil. Que de lo anterior resulttan
las sipuientes consecuencias; a) Ei coniralo objeio de la escrilura
calificada tiene cardcter real y unilateral, ¥y b) dada la aplicacion
subsidiania de los precepios de la remta vitalicia, parece mas que
probable la aplicacion del articulo 1.805 del Cédigo Civil. De todas
formas, aunque se considere ajeno al presente contrato dicho articulo,
estd clara la obligacion %ue tiene el alimentista para readquirir la finca.
segin la sentencia de 28 de mayo de 1965 2. Fsencialidad de la
contraprestacion.~Que. ¢n ningdn caso, pucdc manlenerse que la no
mseripeitn de los pactos rechazada pueda originar un vacio de causa,
sobre 10do en un sistema como el nuesiro basado en el nacimiento del
negocio obligacional que origina €! derecho real fuera del Repistro,
mdxime icniendo en cucnta que ¢l cedente podrd reclamar judicialmenie
a los cesionarios e! cumplimiento de las obligaciones contraidas.
Ademds, en virtud de lo establecido en el articulo £.277 del Codigo
Civil, hay que maniener que la causa tiene plena vigencia juridica en el
caso de que conste con toda precision ¢n ¢l inslrumento piblico
calificado. 3. Sobre la posible resolucion dei contrato por incumpli-
mienio de los cesionarios.-Que a csle respecto parcee oporlune hacer jas
siguienies consideraciones: 1.2 Que al no haber precio no puede
inscribirse una condicion como la presente, por no encajar ni en el
articulo 1.504 del Codign Civil, ni en los articulos 11 de la ley
Hipolecaria, ¥ 59 de su Reg]amcmo, siendo fundamental la Resolucion
de 29 de diciembre de 1982, ranuficada por las Resoluctones de 16 y 17
de septiembre de 1987; 2*  con relacion a las condiciones resolutorios
del articulo 1,124 no puede comprenderse entre elias 1a que es objeto de
este recurso; 3" en cuanto a las condiciones resolutorias ordinanas del
articule 23 de la Ley Hipotecaria, conviene punmalizar lo siguiente:
a)  Todas las Resoluciones de la Direccion General de los Regisiros v
del Newariado, referentes 2 1a posibilidad de parantizar realmente el
cumplimiento de 1as preswaciones de ios alimenianies en el contrato de
renta vitalicia, mantienen que la unica forma legal de verificar dicha
garaniia es mediante la hipoteca del articulo 157 de la Ley Hipotecaria,
la cual, en el caso que se estudia, se trataria de una hipoteca de seguridad
sin que sea factible la condicion resolutoria cxplicita. En este sentido,
hay que citar las Resoluciones de 1 de marzo de 1939, 21 de diciembre
de 1943 ¥ 31 de mayo de 1951; b) que 2ungue s¢ repute la condicion
que se estudia como condicién resolutoria ordinaria, es también
aplicable la doctrina mantenida por las Rescluciones mencionadas, dado
¢l catdcter contrario @ Derecho de la cliusula penal en ella contenida;
¢} que dado el caracter excepcional def articulo 82 de la Ley Hipoleca-
ria, supuestos como el presente deben ser analizados con la mayor de las
caulelas, maxime si se tiene en cuenta que en ¢l anticule 1.255 del
Cédigo Civil se establecen limitas precisos al principio de autonomia de
la voluniad, como recoge la Resolucion de 195)1: d)  que el hecho de la
posible percepcion por los cesionarios de los frutos de los hienes cedidos.
no hace vialida la readquisicién 101al ¥ sin contraprestacion por el
cedente, pues, aparie de la aplicacién del aniculo 336 del Cédigo Civil,
parece evidente gue la resolucidn puede provocar un ennguecimiento
sin causa al cedente. Esio es mds patenie en un contralo como el que se
vstudia, que al no valorarse la asislencia. se provoca una situacion de
indefension total por parte del cesionario, situacién qua implica dejar al
arbitrio del cedente la eficacia del contrate, contraviniéndose el articulo
1.236 del Codigo Civil; e)  que los articolos 1,123 del Cadigo Civil y
175-6." del Reglamento Hipotecario refuerzan la tesis que se manticne
en ¢sle informe; ) due la admisién de 1a clausula que se analiza, seria
mas peligrosa aun en los contratos aleatorios que ¢n Jus cunmutativos,
por no estar determinade el mentante de las obligaciones que deben
satistacer lus cesionarios. 4. Scbre la inscripcion parcial del instru-
mento.—Que dicha inseripcion viene permitida en los articulos 429 y 434
del Reglamento Hipotecario, v, en virtud de la docirina del ariculo 3%
del Reglamento Hipotecario.

v

El Presidente de la Audiencia Territarial de Granada, confirmo la
nota del Registrador, funddndose cn los argumentos contenidos en el
informe de dicho funcionario,

Vi

El Notariv recurrente apeld el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones v anadié gue el contrato de cesion de bienes a cambio
de alimemos es un contrato bilateral, oneroso. aleatorjo. innominado v
de tracto sucesivo. La prestacion de alimentos es la causa del contrato
para ¢l cedente. ¥ es esencialmente distinto del conualo de renta

witalicia. Que la prestacion de alimentos. cuidados, atenciones, etcétera,
por parie del alimentista, es la ¢sencia del contralo y ¢s su causa. no s¢
puede desligar la inscripcion de la causa, que es elemento esencial del
negocio. de tal modo que, sin ella, ésic seria inexistente (articulo 1.261
del Cadige Civil). Que en cuanto a la condicion resolutoria que se
gslablece en el contrato hay que concluir: Es hbre voluniad de las partes,
al celebrar ¢l negocin, el que si ese cumplimiento no se produce, el
contrato s¢ resuelva; por 1ante la titularidad gue adquiere el alimentista
es condicional v afectada por una posible resolucidn (tiene trascendencia
teal v s inseribible al amparo el articulo 9, 2.° de la Ley Hipotecaria y
concordantes del Reglamento. En caso de incumplimicnto, serd el Juez
el gue determine el aleance de la resalucidn, atemperandolo a las
circunstancias del caso, Que dicha condicidn resolutoria es distinta a la
det articule 1.504 del Cédigo Civil y es inscribible independientemente
de dicho precepto. Que, por {ltmo, e ningn caso, y aungue s¢ hubiere
prestado el consentimiento, puede €l documento ser objeto de inserip-
¢ién parcial, por guedar totalmente desvirtuado.,

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 4, 153, 847, 1.152 vy siguienges, 1.255, 1.504,
1.541, 1.802 y siguienles, 1.859 v 1 884 del Codigo Civil; 9, I v 23 de
la Ley Hipoiecaria: las sentencias del Tribunal Supremo, de 14 de
octubre de 1960, 28 de mavo de 1963, 6 de mayo de 1980, ] de julio de
1982, 18 de abril de 1984, 13 de julio de 1985, 30 de noviembre de 1987
v 3 de noviembre de 1988, v las Resoluciones de | de marzo de 1939,
21 de diciembre de 1943, 31 de mayo de 1951 v 29 de diciembre de 1982,

~ 1. En el supuesio de hecho del presente recurso concurren lus
siguientes ¢lementos deierminantes:

T.ws padres ceden a sus hijos determinados bienes a cambio del
cumplimiento por éstos de la obligacion de culdarlos y asistirlos hasta
su fallecimiento. sufragandoles los gasios médico-farmacéuticos que
precisen, asi como los derivados de dos meses de vacaciones anuales,
con derecho a Hbre sleccion para los cedentes de establecimienta
hospitalario u hotelero tanto en Espafia como en el extranjero.

¢ estipula igualmente, que en caso de incumplimiento por los
cesionarios y transcurmido un mes desde el requerimiento notanal de
cumplimiento que al efecto s haga, se rescivera el contrato, volviendo
los bicnes a poder de los cedentes sin que éstos hayan de devolver
cantidad alguna ni indemnizacidn por ningin concepto.

El Registrador inscribe la transmision de los bienes, pero deniega la
constatacion tabular de las obligaciones que en contraprestacion asumen
los cesionanos asi como la de la condicién resolutoria explicila por
garantizarse una obligacion distinta del papo del precio, conforme al
articulo 11 de la Ley Hipotecaria y 59 delEch]amcnto.

2. Debe tenerse en cuenta gue en el Registro de la Propiedad
Espanol no se¢ imscriben abstractamente las titularidades reales inmobi-
liarias sing ¢l completo hecho, acto o negocio que las causa cualguiera
que sca su clase; no puede desconocerse la unidad nepocial tal como
aparece configurada por los otorganies, de modo que, si comao aftrma el
Registrador, s¢ ha querido constituir una condicion resolutoria explicita
con garantia del cumplimiento de las contraprestaciones, no podria
inscribirse la transmisidn y denegarse el aceeso registral de la cautela
resolutoria, por cuanio ello implica la alteracién del equilibrie negocial
pretendido y atribuir al negocio efectos distintos de los queridos por los
interesados.

3. El Registrador. partiendo de que en el acto calificade se
constituye una condicidn resolutoria explicita, se opone a su constangia
por venir a cntender que sélo es posible establecerla comeo garantia
cuande se trata de garantizar el precio. Y a enjuiciar este salo defecto
debe conerciarse ahora la presente Resolucion.

4. El hecho de que unicamenie para la compraventa s¢ contemple
la condicion resotutoria explicita en garantiz del pago del precio
{articulos 1.504 del Cadige Civil v 11 de la Ley Hipotecaria), no
significa quc dicha garanua hava de constrefirse a este contrato con
exclusion de aquellos otros, lgualmente onerosos, en los que por el
contenido v caracteristicas de las prestaciones interdependientes {espe-
cialmente, cvando se trapsmitiesen inmucbles a ¢ambio de cierias
obligaciones de hacer. no hacer, o dar cosa que no sea dinero), resulta
igualmente fundada su admision. Al contrano, la aplicaciéon analégica
de las normas cuando exisle identidad sustancial entre los casos
considerados (articulo 4 del Cédigo Civil), el cardcter de la compra-
venta como proloupo de los contratos onerosos. la previsidn expresa de
aplicacién de sus normas a contratos afines, cuando fuere procedents
{cfr. articule 1.541); la amplia prevision del pdrrafo I del mismo
articulo 11 de la Ley Hipotecaria: la fundamentacion juridica de la
resolucion en la reciproca condicicnalidad de las prestaciones respacti-
vas, pues frustado e} fin negocial por ¢l incumplimiente de una de ka
pane, ha de posibilitarse a lz otra ia desvinculacion de sus respectivos
compromisos, la libertad de estipulacion reconocida en nuestro ordena-
miento, dentro de los limites legales del articulo 1.255 del Cadigo Civil;
fa adnision dei juege real de las condicioncs impuestas {cfr, articulos 9
¥ 23 de la Ley Hipotecaria) v la admision de la revocacidn de las
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donacienes por incumplimento de cargas (cir. articulo 847 del Codigo
Civily; la no volneracion de 12 prohibicién del pacto comisorio (articu-
los 183G v 1.884 del Cadige Civil). toda ver que los bienes se hahian
wransmitido condicionandolos al cumplimiento de la conrapresiacion,
determinan la procedencia de ta condicion resolutonia explicita en esos
01ros contratns ONerosos siempre que, dada la cficacia werga omness de
1ai caviela. quede delimitada en su alcance ¥ operatividad por el mismo
coatrato o, complementariaments como vcurre en esle caso (ot
articulo 153), por ia Ley.

5. Cientamente, los articitlos 1. 802 y siguienies al regular ¢l denomi-
nade contrato de renta vitalicia deshgan las tholanidades transmitidas de
fas vicisitudes de las obligaciones asumidas por ¢l adguirente hasta el
extrema de excluir la recuperacion del precio enajenado en case de
impago de las pensiones (articule 1.805 del Codigo Civil). Ahora bien,
debe (enerse en cucila: g} gue como ha declarado el Tnbunal Supremo
{seotencizs de 28 de mayo de 1965, 6 dc mayo de 1980, 1 de julie
de 198218 de abril de 1984, {3 de julio de 19835, 30 de noviembre de
1987 v 3 de noviembre de 1988), el contrato por ¢l que las partes, al
amparo del principio de libertad de estipulacion, pactah que una de ellas
se obligue respecto de la otra a prestarie alimentos en la extension,
ampiitud y tErminos que convengan mediante la contraprestacion que
fjen, no os uoa modalidad de la renta vitalicia sino un contrato
autonomo mnominado ¥ alipico, con sus variedades propias sepin los
fines persepaidos, y regide por los pactos, clausulas ¥ condiciones que se
incorporen al nusmo dentro de los limites fijados por el ardculo 1.255
¥.subsidiariamente, por las normas gencrales de las obligaciones: by que
diche amicuio 1.805 dei Cadigo Civil no tmplice una prohibicion del
pacto reselulorin st una prevision legal de caricter dispositivo para el
vuse de stencio contractual al respecioy, 251 reselta del principio gencral
4ar antonamia privada en conjuncién con la supresion en ef Codige Civil
vigenie de la prolibicion expresa que figuraba en el Provecto fsabeline
de 1831 (vid, Seniencis de 14 de nctebre de 19600) v e5 compatible con
l2 :ndudable orerosidad del contralo de renta vitalicia que no queda
mienoscabado por el hecho de que ls prestacion de una de las paries se
cumpla simeltdneamente 2 la celehracidn del negocio (se enticnda ¢ ne

O8I CITCURSIANCGE como requisito de su perfeccion).

El que ¢l contrato no sca puramentys oneroso sing aleatonio y el gue

las wbligaciones no svan de tracto tnice sinw Jde (racto sucesivo ¥ que ©n
patte pucden estar cumphdas cuando, habiendo corndo una ¢tapa del
nempo #nogue juega el dlea causal. se praduzen el incumplimiento, no
constiteyen caracteristicas mcompatibies con ¢l efecto resolutorio, en
particular, cuando al ampare del principio de libertad de contratacion
(efr. articulos 1255 y 1152 vy siguientes del Codigo Crvil) las partes, al
_constaieir la pension, precisan ¢l aleance de las devoluciones en la
hipatesis de resolucidn sin perjuicio, en su caso, de las faculiades
moderadoras del Juez si el adqurenie se opone a la efectividad de Iz
resolucion en 10s 1érminos convenidos. Rechazar la posibilidad de
_paciar la reselucién solo beneficiaria a una de tas partes. justamente a
la gue infringe, en 1odo o en parle. sus compromisos. & pesar de que las
prestaciones debidas sen vitales para Ja otra parte contralanie,

Esta Direcoidn General ha acordado revocar ¢l auto apelado v la nota
dei Registrador en el extremo recurrido [pues ia denegacidn del apartado
¢) relauvo a la prehibicion de disponer no aparcce recurtido].

Lo que. con-devolucion del expeliente original, comunico a V. E.
para su conocimients ¥ efectos. )

Madnd, 16 de octubre de 1989.-El Director generul, José Candido
Paz-Ares.

“Exemo. Sr. Presidente de Ja Audicncia Territorial de Granada.

2B8286 RESOLUCION de 18 dp actiubre de 1989, de la Direccion
General de los Regisiros v del Nutariadn, en el recurso
gubernativo tmrerpuesio por la Procuradora donta Maria
Angustias det Barrio Leon, en monbre de don Julo Ielesids
Cihria, contra la negutiva del Regrsirador de la Propedad
mimere [ de Madrid a inseribiv una escritvire de reconoci-
nuento de propredad. en virtud de apelacion del recurrente.

FExcmo, 8. En ¢f recurso gubernativo interpuesto por fa Procuradora
dona Maria Angustias del Barrie Leon. en nombre de don Julio Iglesias
Cubna. comira 1a negativa del Registrador de la Propiedad nomero | de
Madrid a inscribir una escritura de reconocimienio de propiedad. en
virtud de apelacion del recurrente.

HECHOS

1
_ Eldia 6 de julie de 1982, ante don Francisco Javier Lopez Contreras,
Nolario de Madrid. dofia Maria Fugenia Folla Cempos olorgé escritura
cn la gue reconoce que tres [incas urbanas, que se describen en la

escritura v de las que figura como propielarid, pertenecen & don Julio
Iglesias Cubria. gue intervenia, ademais de por si, en nombre ¥
representacion de la ciada sefiora, seghn escrilitta de apoderamiento,
otorgada en Madrid el dia 29 de junio de 1977 por el Nowarie don
Hipolito Sanchez Velasco.

En ¢! exponendo I de la citeda escritura se dice que «Dona Maria
Cugenia Folla Campos ha firmade un documento que tengo a la visla
v fotocopio a continuaciiny. Ea dicho documento la citada seiiora
reconoce que dichas fincas fueron pagadas con dincro de don Julio
Iglesias Cubria, a quicnh reconoce como dnico ducno.

11

Presentada la citada escritura en el Registro de [a Propiedad numero
I de los de Madrid. fue calificada con la siguiente nota: «Presentados
nuevamente en esle Registro la escriwra vy poder precedentes, acampa-
nados de testimonio de auto del Juzgado de Pnmera Instancia njmerg
2 de Madnd, de § de jubo de 1975, 1 otros documentos gue subsanan
el defecio primero de la nota anterior, se confirma la calificacién en
cuame a os demas en el sentide de que se observa: 1.7 Que el aclo que
contiene no esta comprendede entre las facultades concedidas ¢n ¢l
poder, sin que sea bastante tampoco la autonzacion de autocontratacion
que se otorga. va que estd referida 2 las miseias facuhiades detalladas, y
concebida en terminos gencrales. Serd por lanio precisa la ratificacion de
la poderdante. Y, 2.° que ol documento privado que se incorpora, no
pucde ser wmado en consideracion a ninpun efecto porque: A} No
aparece legitimada la firma por el Notano aslorzranie, B) es. ademas. en
parie. ilegible. Y ) parece tamhién. sin que pueda afirmarse por lo
dichn anteriormente que §s6lo se refiere 3 dos fincas, omittendo fa
numero 3 siluada en este Registro. 1o que origina contradiccion con el
resto de la escritura. Y comsidersndo a estos defectos subsunaoles,
suspendo 1a inscripadn solicitada. No ose ha solicitade anotacidn
preventiva. (onlra es1a nota podra interponerse recurso dentro del plazo
de cuatro meses ante ol cseclentisimo senor Presidente de 1o Audiencia
Territorial de Madrid. segin 10s articules 60 de la Leyv Hipotecaria, v 112
v sipuientes de su Reglamenta —Madrid. 19 de noviembre de 1987 —E]
Registrador.-Fdo.: Julio Gdmez Amats

1!

La Procuradora de los Tribunales dofia Maria Angustias del Barrio
Ledn, en representacion de don Jubio Jglesias Cubria, Interpuso recurso
gubernative contra la anterior calificacién. vy alegd: 1.° En cuanto at
primer apartacdo de la noa de calificacion.—Que se hace constar que se
trata de un poder gencral en ol que s¢ hace concretamente alusion a la
posibilidad de que el apoderado pucda en el ¢jercicio de las facultades
incidit en la figura de la autocontratacion y gue acepta una interprata-
cion amplisima. Que ¢l senior Repistrador no determina juridicamente
qué calificacidn tiene ¢f aclo que incorpora la csentura presentada, gue
no es mas que una transmision de propiedad, ¥, en consecughcia, al na
calificarlo no puede delerminar 81 estd o no comprendido entre las
faculiades concedidas ¢n ¢l poder. 2.° En lo relerente a la segunda parte
de la calificacion.-Que en el apartado segunda de la exposicion de la
escritura ¢alificada, se dice por ¢l Notano gue «Dofia Maria Eugenia
Folia Campos ha firmado un documento gue tenge a la vista y fotocopio
a continuacionw, por lo que el Notario esta legitimando la firma del
documento que incorpora. Que no s¢ puede determinar a qué parte del
documento se refiere ¢l sefor Repistrador al afirmar que el misme es,
en parte, ilegible. Que en cuanto al apartado ), el niimerc 3 se refiere
a una plaza de paraje del mismo edificio donde se uhica el piso y que
es logico pensar que se considera como parte integrante del piso v, ¢n
1odo casa. daria tugar a 1a no inscripcidn de Iz finca nimero 3, pero no
a la finga nimero 2. Que si el acto estd comprendido entre las facubiades.
Jdel poder. no tiene sentido ol segundo apartado de la calificacion relativa
al documento privado, parcciendo que el sefiar Kegistrador califica cste
documento incorporado v no lz escritura y el poder, cuando lo clero es
que ¢i documento privadoe trawa exclesivamente de aclarar el porqué del
otorgamicnte del poder ¥ los términos amplios del mismo.

v
El Registrador de Ja Propiedad. ee defensa de su nota, informe:

. Interpretacion de ias facultades otorgadas en el poder—Que el
poder no incluve la facultad de hacer «reconocimiento de propiedads,
v menos, a favor de sl mismo sin una causa clara o contraprestasior
Justificada: ¥ si no exisie [a facultad, no hay ncasidn para pensar <1 «r
el ejercicio de ella podria flegarse a ln autocontraiacion. Es deoir, que
términos del poder son claros v al no existir la duda no cabe
imierpretacion: Arnicules 1.281 ¥ 675 del Cadipo Civil; por tanto. se dobe
aplicar sin mas consideraciones el articulo 1714 del Codigo Cuivil. Gue
conforme a lo establecido en ¢l articulo 1.713 del Cadigo Civil, las
facultades de rguroso dominto han de ser concedidas expresamente, v
no pucde SUPONerse que Potgue se otorpuen na o varias, se concedan
Olras no sspoeciiicadas: este poncpio se sigue oo ¢l nusmo Codigo, en




