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ANOTACION DE DEMANDA
REIVINDICATORIA. FINCA YA
AGRUPADA.

Se presenta mandamiento ordenando la
anotacidén preventiva de la demanda
reivindicatoria del Estado contra un titular
registral y sobre una finca determinada. Sin
embargo, 1a finca no existe como tal pues su
titular la inmatriculd y agrupd con otra, propie-
dad de su esposa, por lo que es cotitular de la
finca de resultado. Procede denegar, pues la
esposa no ha sido demandada y el objeto es
distinto del que consta inscrito. Hay que teneren
cuenta que al tratarse de demandareivindicatoria
se pretenderd cancelar la agrupacién para recu-
perar el dominio.

DEMANDA DE NULIDAD. ART.
38,2 LH.

Se plantea si para anotar una demanda por
nulidad de actuaciones judiciales en el procedi-
miento del art. 131 LH, es necesario que simul-
tdneamente los asientos contradictorios art. 38,2
LH. Esta accion serd necesaria cuando llegue el

momento de la cancelacién, pero su falta no es -

obstdculo para practicar la anotacién, pues pue-
de interponerse en cualquier momento de la fase
de ejecucion.

Inmaculada Gosalvez
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RESOLUCIONES

R. 3 NOVIEMBRE 2000
(BOE 18 DICIEMBRE)

TRES PRESTAMOS
_’ DIFERENTES “UNIFICADAS”
\ EN UNA SOLA CUENTA A

\"HIPOTECA EN GARANTIA DE

EFECTOS EJECUTIVOS, SIN
\  QUE EXISTA NOVACION.

—Se deniega [a inscripcidn de una escritu-
ra de hipoteca de maximo, en la cual el Banco
acreedor garantiza el cumplimiento de las obli-
gaciones nacidas de los préstamos que ha con-
certado en pdéliza intervenida por fedatario pu-
blico con tres sociedades, y se estipula que, a
efectos ejecutivos, se pacta la apertura de una
cuenta corriente en la que se cargard el derecho
de crédito del Banco por la falta de pago de
cualquiera de las obligaciones aseguradas a su
vencimiento, o por vencimiento anticipado de
cualquiera de las obligaciones aseguradas, ven-
cimiento anticipado de cualquiera de ellas que
provocari el de las demds. En virtud de lo esti-
pulado, se pacta que para la ejecucion, el Banco
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certificard el saldo de la cuenta y se procederd

‘con arreglo al art. 153 LH.

— El Registrador alegd los siguientes de-
fectos:

1)y ninguno de los apoderados ni el adminis-
trador de las sociedades comparecientes mani-
fiestan la vigencia de sus respectivos poderes o
cargos.

2} se vulnera el principio de especialidad y

de accesoriedad, al constituirse una sola hipote-
caen garantia de tres obligaciones ya existentes,
estableciendo para ello una hipoteca de miximo
que no se ajusta a las exigencias legales ni
jurisprudenciales.
) 3) se estipula un sistema de cuenta corrien-
te cuyos asientos son finicamente de cargo, pre-
viendo ademds que el vencimiento anticipado de
cualquiera de las obligaciones aseguradas pro-
vocard el de las demads.

4) no se ha pactado la novacidn de las
distintas obligaciones al cierre de la cuenta, sino
tan s6lo la reunidn contable de diversas opera-
ciones a efectos de 1a ejecucidn.

— La DG revoca el primer defecto, al
afirmar que no existe norma alguna que imponga
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la aseveracién de la vigencia del poder o cargo,
aparte de que la manifestacién de esa vigencia
puede entenderse implicita en la afirmacién que
de su cualidad de apoderado o administrador
hace el compareciente. La presentacion del titu-
lo acreditativo de la representacién supone la
presuncién de la vigencia del mismo.

Y en cuanto.a los defectos 2,3 y 4, 1a DG
establece que, aunque en este caso la relacién
bésica dela cual derivala obligacién estd perfec-
tamente delimitada con los elementos esenciales
para constituir una hipoteca, no obstante, al
garantizarse las obligaciones de tres préstamos
convenidos por un mismo acreedor con tres
sociedades diferentes, no se cumple suficiente-
mente el principio de determinacién ni de
accesoriedad: Ia pretensidn de unificaresas obli-
gaciones, a través del pacto de establecimiento
de una cuenta corriente cuyo saldo determinard
el importe de la deuda a efectos ejecutivos,
estipulando que el vencimiento anticipado de
cualquiera de las obligaciones provocari el de
las demds, no es suficiente para la admisién de
una sola hipoteca, puesto que ese pacto de ven-
cimiento anticipado que arrastra a las demés
obligaciones no implica que las obligaciones
pierdan su exigibilidad aislada, ni que sean sus-
tituidas, con alcance novatorio pleno, por una
obligacién nueva e independiente —el saldo
resultante—, que pudiera sostener por si la ga-
rantia hipotecaria.

R. 4 NOVIEMBRE 2000
(BOE 19 DICIEMBRE)

POSPOSICION DE HIPOTECA:
NO REQUIERE EL
CONSENTIMIENTO DEL
TITULAR REGISTRAL CUYO
RANGO MEJORA.

— Posposicion de hipoteca consentida en
un “acta de manifestaciones™: la referencia he-
cha por el Notario al nombre del documento —
"acta de manifestaciones” —, no puede permitir
que se desvirtiie su verdadera naturaleza, que es
la de auténtica escritura, puesto que en ella el
Notario da fe de conocer al compareciente y
emite juicio sobre su capacidad, y a continua-
cion recoge una auténtica declaracién de volun-
tad —"de forma voluntaria, postpone el crédi-
to..." —, lo cual implica auténtica prestacién de
consentimiento, y no simple manifestacién. Y
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finalmente, el Notario da fe de haber leido el
documento al compareciente que, encontrdndo-
lo conforme, aprueba y firma con el Notario, lo
que supone claramente un otorgamiento, como
asuncién de la voluntad declarada, cosa inexis-

* tente en las actas. Asf pues, el instrumento pre-

sentado es el idéneo para la prictica del asiento
solicitado, a pesar del nombre asignado por el
Notario. :

— No es necesario que el titular de Ia
hipoteca posterior, que se ve beneficiado por la
posposicion, consienta. La posposicién puede
serfruto de unnegocio bilateral, pero también de
uno unilateral, conla sola voluntad del titular de}
derecho cuyo rango se pospone, puesto que el
titular que se va a ver favorecido no adquiere en
realidad ningiin derecho, sino que tan sélo mejo-
ra de rango, y el rango no puede considerarse
como derecho en si, sino como una posicién o
cualidad de la garantia.

Por otra parte, con el consentimiento para
la posposicidn se estéd abdicando del rango hasta
entonces detentado, con lo cual no cabe hablar
de negocio abstracto.

R. 6 NOVIEMBRE 2000
(BOE 24 ENERO 2001)

INTERESES VARIABLES: LA
EXIGENCIA DE UN TIPO
MAXIMO SOLO ES
TRASCENDENTE PARA LOS
EFECTOS DE LA HIPOTECA.
ACREDITACION DEL SALDO
POR CERTIFICACION DE LA
ENTIDAD ACREEDORA:
AMBITO DEL ART. 153 LLH.
Reltera la doctrina de {a Res. de
28 de septlembre de 2000.

— En los préstamos hipotecarios a interés
variable, el principio de determinacién queda
cumplido si se establece en la cldusula de cons-
titucién de hipoteca un tipo maximo a la variabi-
lidad, sin que constituya defecto el que dicho
tipo méximo se diga fijado “a efectos meramente
hipotecarios”, puesto que realmente es a este
tinico efectoal que se refiere la exigencia de tope
mdximo. Lo tnico importante, a efectos
registrales, es que se determine un limite a la
variabilidad de los intereses, mAs all4 del cual ya
no podrd jugar la cobertura hipotecaria; por
encima de dicho 1fmite, los intereses devengados




ya no podrdn ser satisfechos con cargo al precio
de remate Pero en el dmbite de las relaciones
personales entre acreedor y deudor no resulta
exigible la fijacidén de tope mdximo a la varia-
ci6n de intereses.

Laexpresion "a efectos meramente hipote-
carios” debe entenderse en el sentido de estable-
cer la extensién de la garantia hipotecaria de los
intereses, es decir, define el alcance del propio
derechoreal de hipoteca, y juega, a estos efectos,
tanto entre partes como respecto a terceros.

— Pacto de que, en caso de ejercicio de la
accidn hipotecaria a través del juicio ejecutivo
ordinario, 1a liquidacidn podrd practicarse por el
Banco mediante certificacién del saldo deudor,
bastando para el ejercicio de la accién con la
presentacion de la copiaautorizada de la escritu-
ra acompafiada de la certificacidn bancaria, y de
documento fehaciente que acredite que la liqui-
dacidn se ha practicado en la forma pactada, que
el saldo coincide con el resultante de 1a cuenta
del deudor, y que a éste se le ha notificado
previamente. Resulta admisible dicho pacto,
aunque no recoja literalmente lo dispuesto en
art. 133 LH y 245 RH —posibilidad de oposicion
por error o falsedad, etc—, puesto que 1) dichos
trimites serdn de aplicacion estén o no pactados,
dado su cardcter de “ius cogens”, 2) la estipula-
cidén cuestionada se limita al dmbito del juicio
ejecutive, 3) en la tramitacién del juicio ejecuti-
volaley prevé expresamente la oponibilidad por
el demandado de las excepciones de falsedad y
pluspeticién, 4) las exigencias adicionales del
art. 153 LH parecen limitarse al seno del proce-
dimiento judicial sumario, dadala limitacién en
éste de las causas de suspensién y la imposibili-
dad de alegacidn de excepciones.

R. 7 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

INMATRICULACION POR
EXPEDIENTE DE DOMINIO:
CERTIFICACION REGISTRAL
DE NO ESTAR INSCRITA LA
FINCA A FAVOR DE NINGUNA
PERSONA Y CALIFICACION
POSTERIOR DEL AUTO, CON
NUEVOS DATOS QUE
IDENTIFICAN DE MANERA
MAS PERFECTA LA FINCA,
DENEGATORIA DE LA
INMATRICULACION.
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— Supuesto: se deniega la inmatriculacion
de una finca habiendo seguido un expediente de
dominio, por resultar la finca ya inscrita a nom-
bre de otra persona, dindose 1a circunstancia de
que en Ia certificacién que para la tramitacién
del expediente emitié la Registradora, y para
cuya emisién se facilitaron al Registro dnica-
mente las descripciones catastrales de la finca
cuya inmatriculacidn se pretendia, se hizo cons-
tar que la finca, tal y como se describia en la
solicitud de certificacién, no aparecia inscrita.

— La DG confirma la nota, sin perjuicio de
la posible responsabilidad del Registrador al
expedir una certificacién errénea, aunque tam-
bién establece el contraargumento de que los
mismos datos que el promotor aporté para incoar
el expediente, que aclaraban notablemente la
identificacién de la finca —como la identifica-
cion de las personas de quienes procedia la finca
y de los titulares catastrales—, los pudo aportar
en la solicitud de certificacién.

R. 8 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

ANOTACION DE EMBARGO
CADUCADA: INOPERANCIA
DEL MANDAMIENTO QUE
ORDENA CANCELAR LAS
CARGAS POSTERIORES.

— Caducada una anotacién de embargo, y
existiendo cargas posteriores inscritas o anota-
das, no procede la cancelacidn de esas cargas
posteriores en virtud del mandamiento dictado
como consecuencia del juicio ejecutivo que did
origen a dicha anotacidn ya caducada, pues des-
de su caducidad la anotacidn carece de todo
efecto juridico, y por tanto los asientos posterio-
res ganan rango respecto de agquella.

R. 11 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

INSCRIPCION DE LA
ADJUDICACION DIMANANTE
DE UN JUICIO EJECUTIVO
CUANDO LA ANOTACION DE
EMBARGO QUE LO
PUBLICABA YA ESTABA
CADUCADA: SUBSISTENCIA
DE LAS CARGAS
POSTERIORES, A LAS




CUALES QUEDA
SUBORDINADA LA
ADJUDICACION INSCRITA.

— Supuesto: consta una anotacién de em-
bargo, y, con posterioridad incluso a la nota de
expedicién de certificacién de cargas, estd ins-
crita una hipoteca. Caducada la primera anota-
cidn, se presenté el testimonio del auto de adju-
dicacién y consiguiente mandamiento
cancelatorio de la anotacién y de las cargas
posteriores, derivados del procedimiento en cuyo
seno se ordend dicha anotacién ahora caducada.
Puesto que estaba caducada al tiempo de Ia
presentacidn de ambos documentos, el Registra-
dor inscribié la adjudicacion pero denegd la
cancelacion de las cargas posteriores, inscri-
biendo a favor del adjudicatario con la carga de
la hipoteca. Con posterioridad se anoté la de-
manda incoada por el adjudicatario para lograr
la cancelaci6n de [a hipoteca. Y ahora se presen-
ta auto de adjudicacién y mandamiento de can-
celacion derivados de la ejecucién de esa hipo-
teca.

. — La DG revoca la nota denegatoria: per-
dida Ia preferencia que en su dia ostentaba la
anotacién de embargo, y consiguientemente su-
bordinado el que fue rematante en ese juicio
ejecutivo a la hipoteca, que paso a ser carga
preferente, no cabe mantener [a vigencia de su
inscripcionfrente a los efectos cancelatorios que
para los asientos posteriores al de aquella hi-
poteca tiene su ejecucién. Siendo ademis la
inscripcion en favor del adjudicatario de fecha
posteriora la nota de expedici6n de certificacién
de cargas del 131.4, ni siquiera era preceptiva la
notificacién al titular dominical inscrito, y el
tnico control registral para la cancelacién de su
inscripcién se refiere a la constancia de haberse
consignado el sobrante.

Sin embargo, y aunque la DG noentraenel
tema, dada la limitacién del recurso gubernativo
a las cuestiones directamente planteadas en la
calificacién, en este caso debe resaltarse la si-
tuacidn especial que supone la existencia de una
anotacion de demanda de cancelacién de la hipo-
teca ejecutada, y los problemas que esta anota-
cién plantea: si puede cancelarse en virtud del
mandamiento que genéricamente ordena la can-
celacidn de los asientos posteriores a fa hipote-
ca, o la relacién existente entre esa anotacién y
el régimen de suspension del art. 132 LH (antes
de su reforma por la nueva LEC).
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R. 14 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

ANOTACION DE QUERELLA:
CABE, SIEMPRE QUE SE
EJERCITE UNA ACCION CIVIL
CON TRASCENDENCIA
REGISTRAL.

— Se deniega la prictica de una anotacién
preventiva de querella, por no estar comprendi-
da dentro de las previstas en la LH ni en ninguna
ley especial.

— DG revoca la nota: cuando en la que-
rella se hace valer no sélo la accion penal,
sino también la civil, procede la anotacién de
la querella, pues lo trascendental, a efectos
del 42.1 LH, es que se ejercite una accién con
trascendencia real inmobiliaria, siendo indi-
ferente el procedimiento a través del cual se
ejercita. Y a lo anterior debe afiadirse: que la
comision de un delito obliga a la reparacién
civil de los dafios causados, que la accién
civil nacida del delito puede ejercitarse junto
con la penal, e incluso, ejercitada séio la
penal, se entiende empleada también la civil, -
salvo que el querellante o perjudicado la hu-
biera renunciado o se la hubiera reservado
expresamente para después del juicio crimi-
nal, y que la actnacién de la responsabilidad
civil nacida del delito puede originar la decla-
racion por el tribunal penal de la nulidad de uni
titulo inscrito en el Registro. Por todo lo
expuesto, procede la anotacién, siempre que
del mandamiento resulte el contenido de la
accion civil ejercitada o se adjunte el texto de
la querelia en que se recoja, puesto que lo
anotado no es nunca la mera interposicién de

‘querella, sino el ejercicio, a través de ella, de

una accidn civil con trascendencia real.

R. 15 NOVIEMBRE 2000
- (BOE 9 ENERO 2001) .

ANOTACION DE QUERELLA:
CABE, SIEMPRE QUE SE
EJERCITE UNA ACCION CiVIL
CON TRASCENDENCIA
REGISTRAL.

Reitera la doctrina de la R. 14 n'c'i}'iembre
2000 (BOE < enero 2001).




R. 16 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

ELEVACION A PUBLICO DE UN
CONTRATO PRIVADO DE
VENTA POR LLA APODERADA
DEL VENDEDOR, DESPUES DE
QUE ESTE HAYA FALLECIDO.
EXTINCION DEL PODER.

— Escritura de elevacidn a ptiblico de un
contrato de venta privado, otorgada por la apo-
derada del vendedor, la cual en su nombre tam-
bién suscribid el contrato privado, y en el cual se
hace constar que el vendedor-poderdante ha fa-
llecido: la atribucién de forma piblica a un
documento privado celebrado por representante
sélo incumbe al representado, puesto que es en
la esfera juridica de éste donde el negocio reali-
zado por el representado surte sus efectos. Ocu-
re que, si bien durante la vigencia del poder
puede el representante en nombre de su repre-
sentado proceder a la elevacidn a piiblico, una
vez extinguido el poder, como ocurre en este
caso, por muerte del poderdante, el ex apoderado
no tiene legitimacidn para vincular al poderdante
con su actuacidn, y por tanto sélo los herederos
del poderdante estdn legitimados para elevar a
ptiblice el contrato.

R. 17 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

VENTA POR APODERADO:
INTERPRETACION ESTRICTA
DEL PODER Y NECESIDAD DE

PERFECTA IDENTIFICACION
ENTRE LLAS FINCAS VENDIDAS
Y LAS CONTENIDAS EN EL

PODER. ]
AUTOCONTRATACION.

— Otorgados dos poderes para la venta de
ciertas parcelas enclavadas en una determinada
finca registral, las cuales se identifican con ex-
presién de su superficie y planos que se adjun-
tan, no resulta inscribible la escritura de venta
por la cual se vende la totalidad de la finca de la
que forman parte esas parcelas, expresando que
tiene una superficie superior a la suma de las
mencionadas parcelas, adjuntando ademds a la
escritura un plano que no coincide con el
adjuntado a los poderes, puesto que no resulta

‘\\
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inequivoca la coincidencia entre las parcelas
vendidas y aquellas para las que se otorgaron los
mencionados poderes.

— Hay autocontratacion cuando una mis-
ma persona acttia como administrador tnico de
la sociedad apoderada para vender y de la socie-
dad compradora, puesto que en la genérica atri-
bucién de poderes o facultades no se comprende
el supuesto de que el acto a realizar contraponga
los intereses de una y otra parte.

;12 TR NG SR
R./18:NOVIEMBRE. 2000
(BOE 25 ENERO 2001)

ANOTACION DE QUERELLA:
CABE, SIEMPRE QUE SE
EJERCITE UNA ACCION CIVIL
CON TRASCENDENCIA
REGISTRAL.

Reitera la doctrina de las RR. 14 y 15
noviembre 2000 (BOE 9 enero 2001)-M__
" R.i8 NOVIEMBRE 2000
(BOE 24 ENERO 2001)

INTERESES VARIABLES: LA
EXIGENCIA DE UN TIPO
MAXIMO SOLO ES
TRASCENDENTE PARA LOS
EFECTOS DE LA HIPOTECA.
ACREDITACION DEL SALDO
POR CERTIFICACION DE LA
ENTIDAD ACREEDORA:
AMBITO DEL ART. 153 LH.

Reitera la doctrina de las RR. 28 septiem-
bre y 6 noviembre de 2000.

R. 21 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

LA INSCRIPCION DE LA
QUIEBRA NO PUEDE IMPEDIR
QUE SE EXPIDA
CERTIFICACION DE CARGAS
PARA UN PROCEDIMIENTO DE
APREMIO FISCAL CUYO
EMBARGO CONSTA
ANOTADO.

— Se deniega la expedicién de una certifi-
cacion de cargas ordenada en procedimiento de

e '\
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apremio incoado por la Agencia Estatal de Ad-
ministracion Tributaria, por estar el deudor en
situacién de quiebra, segiin resulta det Registro,
en virtud de auto dictado en expediente de soli-
citud de quiebra voluntaria en relacién con el
expediente de suspensién de pagos que motivé
las anotaciones anteriores a la anotacién de em-
bargo en favor del Estado, funddndose el Regis-
trador, entre otros argumentos, en los si guientes:
la paralizacién de todas las acciones individua-
les de los créditos que no gozan de derecho de
separacion absoluta, la preferente aplicacién de
la Ley de Suspensién de Pagos y de los arts. de
la LEC referentes ala quiebra, sobre los arts. 117
y 95 del RGR, Ia fecha de la diligencia de
embargo a favor de la AEAT, que es posterior a
la de la providencia de admisién de la suspen-
sién de pagos y a la que se retrotrae la quiebra,
y en que la expedicién de la certificacién condu-
ciria a la correspondiente subasta y a un posible
remate o adjudicacién, creando una apariencia
que no podria ser inscrita, con el consiguiente
perjuicio para tercero o para la Hacienda Publi-
ca. RN
— La DG revoca la nota, sin entrar a discu-
tir si la Administracién Tributaria goza o no del
derecho de ejecucién separada, y establece que
es evidente que ¢l Registrador no puede negar la
expedicidn de la certificacién. Serdn los sindi-
cos, oportunamente notificados de la existencia
del procedimiento de apremio, quienes deban
actuar para la mejor defensa de io0s derechos de
la masa pasiva, y todo ello sin petjuicio de las
exigencias que en su dia se puedan plantear para
inscribir la enajenacién alcanzada en el procedi-
miento de apremio.

R. 22 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

LIMITE DE ANUALIDADES DE
LOS INTERESES MORATORIOS
Y REMUNERATORIOS
GARANTIZADOS CON
HIPOTECA.

-~ Es admisible la fijacién de una cantidad
méxima en garantfa de los intereses remunerato-
rios y otra en seguridad de los moratorios, aun-

que la suma de ambas exceda de la cantidad que

ssuponen cinco anualidades de intereses ordina-
rios: la DG recuerda las Res. 18 de diciembre de
1999, 14-y 17 de marzo de 2000, y reitera que

lmllﬂtllt! q_

FE

a[inedin

& i'“' 5! LUNES CUATRO TREINTA . NUM, 283. PAG. 8
(LB .

unas mismas cantidades no pueden devengar
simultdrieamente intereses ordinarios y de de-
mora, pero que, respetado ésto, no hay dificultad
para poder reclamar todos los intereses debidos,
sean remuneratorios o de demora, siempre que
estén cubiertos por las respectivas definiciones
de su garantfa hipotecaria. Serd posible, por
tanto, reclamar intereses ordinarios de los ilti-
mos cinco afios, y moratorios también de los
tltimos cinco afios, si asi procediera, por ser
distintas y de vencimiento diferente las cantlda-
des que devengan unos y otros.

R. 23 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

RECTIFICACION DE
ESCRITURA DE DIVISION
PRETENDIENDO QUE SE

CONSIDERE COMO DE
SEGREGACION, CON
DESCRIPCION DE UN “RESTO"
ANTES INEXISTENTE. TRACTO
SUCESIVO.

— Supuesto: inscritos cinco solares por
divisién de la original finca, y venta de las
resultantes a favor de diferentes titulares, se
presenta ahora escritura de “rectificacién de la
primera escritura de segregacién”, otorgada por
la anterior titular de la finca matriz, en la que se
expresa que en dicha escritura no se describié un
resto de la finca matriz, que ahora se describe y
vende.

— DG confirma la denegacion: falta el
consentimiento de todos los actuales titulares
registrales de las fincas que fueron objeto de
divisién, y ello porque para rectificar una escri-
tura es necesario el consentimiento de todos los
otorgantes, y porque los asientos registrales es-
tdn bajo la salvaguardia de los tribunales, ade-
maés de que, dividida una finca, no queda ningiin
“resto”, de modo que el titular que en su dfa
dividiéy vendié ha dejado de sertitular registral,
careciendo de cualquier relacién con las fincas
divididas y vendidas, asf que ademi4s se infringi-
ria el principio de tracto sucesivo. :

R. 28 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

ELEVACION A PUBLICO DE UN
CONTRATO PRIVADO:




NECESARIA IDENTIDAD
ENTRE LOS OTORGANTES
DEL CONTRATO PRIVADO Y
DE LA ESCRITURA POR LA
QUE SE ELEVA A PUBLICO.

— En un supuesto de elevacién a piiblico
de un contrato privado de venta, contrato priva-
do en el cual aparece como vendedor determina-
da sociedad, representada por su gerente, com-
parece para la elevacién dicho gerente, que ma-
nifiesta que en su dia compré la finca personal-
mente para €l, sin haberla nunca aportado a la
sociedad, sociedad que ademis se disolvid por
falta ce adaptacion a la vigente Ley de SA,
resulta necesario que el representante actual de
aquella entidad ratifique la rectificacidn que se
pretende. No puede alterarse el contenido de un
contrato privado sin que presten su consenti-
miento las partes afectadas, mds aiin en este
caso, en que existe ambiguedad en cuanto a la
parte vendedora,

R. 30 NOVIEMBRE 2000
(BOE 9 ENERO 2001)

EXPEDIENTE DE DOMINIO
PARA REANUDAR EL TRACTO:

REQUIERE AUTENTICA
RUPTURA EN LA CADENA DE
TITULARIDADES.

— El expediente de dominrio no es admisi-
ble como medio para reanudar el tracto inte-
rrumpido cuando el promotor alega haber adqui-
rido el inmueble del titular registral, ya falleci-
do, en documento privado que ha sido extravia-
do, dindose ademds la circunstancia de que el
promator es el cdnyuge de una de las herederas,
siendo el otro heredero un incapaz: no existe
interrupcidn del tracto cuande el promotor ad-
quirié del titular registral, incluso aunque éste
haya fallecido. La excepcionalidad del expe-
diente de dominio, que permite inscribir en vir-
tud del auto que declara la exactitud del titulo
adquisitivo alegado por el promotor, sin que
quede asegurado el legitimo reconocimiento de
dicho documento privado por sus suscriptores
—mds ailin en este caso, en el que se alega su
extravio—, justifica una minuciosa comproba-
cidn por parte del Registrador del cumplimienta
de todos los requisitos legales, a fin de evitar que
por este medie se vulneren las exigencias legales
para enajenar bienes de incapaces o derechos de
terceros. -

Si te aprovechas de las lecciones de [a sabiduria viviras en todas partes sin
disgusto y seras feliz en su estado; la riqueza te dara placer porque tendras
mayores medios de hacer bien amuchos; la pobreza, porque te hallaras con
menos inquietudes y sobresalios; la gloria, porque te veras honrado; la
oscuridad porque seras menos envidiado.

Plutarco

El buen ciudadano debe seguir aun las leyes malas, para no estimular al mal

ciudadano a violar las buenas.

Socrates

\
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M2 Emilia ADAN GARCIA

SENTENC

STS 5 JULIO 2000

SOCIEDAD DE
GANANCIALES.
- EMBARGO. TERCERIA
DE DOMINIO

Ai‘tfculos citados: 1362.2
v 4, 1401, y 1327 del
Codigo Civil.

HECHOS.- D. AAA y D BEB
adquirieron en estado de casados
un inmueble, que se inscribié como
ganangcial en el Registro de la Pro-
piedad. Ambos se separaron legal-
mente, constando fa anotacién de
la sentencia de separacidn en el
registro civil desde el 15 de mayo
de 1986. No se liquidd la sociedad
hasta el 2 de mayo de 1991, en
escritura publica, en la que se adju-
dico [a vivienda a D® BBB, libre de
cargasy gravamenes. Esta escritu-
ra se presento en el Registro de la
Propiedad el 12 de febrero anterior,
inscribiéndose el dos de mayo de
1991, previo asiento de presenta-
cion del 12 de febrero anterior.

La Tesoreria General de la
Seguridad Social siguié procedi-
miento de apremio contra D. AAA
por impago de cuoctas a la Seguri-
dad Social (de auténomos y de
empleadas del hogar), procedién-
dose al embargo de la vivienda, lo
que ocasiond las anotaciones de
embargojetra A el 18 de octubre de
1988, letra B el 26 de marzo de
1990, vy letra C el 10 de marzo de
1992.

D® BBB vendid la mitad a D.
CCC en escritura publica de 5 de
septiembre de 1991, sinque conste
sU inscripcidn registral. Estos Ubti-
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mas interpusieron terceria de do-
minio contra D. AAA y la Tescreria
General de la Seguridad Saocial.
El Juzgado de Primera Ins-
tancia desestimd la demanda, la
Audiencia |la estimd. La Tesoreria
General de la Seguridad Sccial ha
interpuesto recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La tesorerfa alega infrac-
cion del articulo 1362.2y 4, y 1401
del Cédigo Civil, al calificarse la

- deuda como deuda de la sociedad

de gananciales, por lo que [a vi-
vienda pese a haberse adjudicado
a la esposa esta afecta a la deuda,
y ademas niega a D® BBB poder de
disposicién para enajenarla en par-
te a D. CCC, por lo que no tiene
titulo de propiedad protegible me-
diante terceria de dominio.

El motivo se desestima por-
que |a Audiencia no ha negado que
las deudas tengan caracter ganan-
cial, sino que las cuotas en descu-
bierto a partir de la disolucién ex
lege de |la sociedad de gananciales
son deudas privativas de D. AAA,y
por ello ordena el levantamiento
del embargo sobre la vivienda.

La sociedad de gananciales
se disolvid por sentencia de sepa-
racion matrimonial en 1886, por lo
que a partir de esa fecha no rige
aquel sistema (art. 1392.3 Cddigo
Civil} por lo que el recurrente cae
en el error de considerar gue la
deuda fue contraida durante el
matrimonio. Adema&s el recurrente,
seqln el Tribunal Supremo no ale-
ga infraccidn alguna en la valora-
cidn de la deuda como-privativa.

También son desestimadas
las argumentaciones sobre la falta
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de titulo de propledad en el terce-
rista, ya que con independencia de
la responsabilidad de la vivienda
Dt BBB eratitular de la vivienda por
titulo de liguidacidn de ganancia-
les.

Por dltimo y frente a la afir-
macicn de infraceidn del articulo
1317 del Codigo Civil, y que desde
marzo de 1984 hasta la inscripcién
an 1991 estuvo la actora casada en
régimen de la sociedad de ganan-
ciales, el Tribunal Supremo la re-
chaza por entender que la senten-
cia fue objeto de indicacion en el
Registro Civil en 1986, sin que pu-
diese hacerse en el Registro de la
Propiedad hasta la liquidacién de
gananciales. Ademas, conviene
recordar que, adin vigente la ins-
cripcion de la vivienda en el Regis-
tro de la Propiedad con caracter
ganancial cuanda se practicaron las
anotaciones de embargo, aunque
yano existiese sociedad de ganan-
ciales, es de aplicacion |a doctrina
reiterada del Tribunal Supremo que
niega al acreedor embargante la
posibilidad de beneficiarse con la
fe publica registral porque no es un
tercero protegido (STS 19 de mayo
de 1997).

STS 29 JULIO 2000

SERVIDUMBRE DEL
PADRE DE FAMILIA.

Articulos citados: 541
del Cédigo Civil.

HECHOS.- D. AAA interpone
contra D. BEB accion negatoria de
servidumbre, al entender que las
ventanas existentes en la pared de

N




la finca del demandado, pueden
sercerradas poriaparedde lafinca
del actor al no existir servidumbre
de luces y vistas,

El Juzgado de Primera Ins-
tancias v la Audiencia Provincial
estimaron la demanda.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El recurso, entre otros moti-
vos, alega infraccion del articulo
541 del Caodigo Civil.

La servidumbre objeto de la
controversia es aquella a la que la
doctrina francesa e italiana deno-
mina como de determinacién o des-
tino del padre de familia, que pro-
cede de los postglosadores, y gue
pese a ser desconocida por las le-
yves de Partida, a través de la in-
fluencia de la legislacion extranje-
ra, principalmente del Codigo de
Napoledn, como de la jurispruden-
cia precedente al Cddigo Civil, se
recogid en el articulo 541 del Cadi-
go Civil.

Las sentencias de 25 de junio
de 1991 y 18 de marzo de 1998,
recogen la doctrina registral reite-
rada segun la cual para que los
Tribunales puedan declarar la rea-
lidad y subsistencia de una servi-
dumbre de las reguladas en el arti-
culo 541 del Cédige Civil, es indis-
pensable que quien gjercita la ac-
cidn para conseguirlo acredite cum-
plidamente:

1.- La exisiencia de dos pre-
dios perienecientes a un unico pro-
pietario,

2.- Un estado de hecho del
que resulte por signos visibles y
evidentes que uno de ellos presta
al otro un servicio determinante de
semejante gravamen, en el supues-
to de que alguno cambiara de titu-
laridad dominical.

3.- Que tal forma de exteriori-
Zacion hubiera sido impuesta por el
dueno comun de los dos.

4.- Que persistiere en el mo-
mento de transmitir a tercera per-
sona cualquiera de las fincas.

5.- Que en la escritura co-
rrespendiente no se exprese nada
en contra de |la pervivencia del indi-
cado derecho real.

En el caso debatido, se ha
identificado el signo aparente entre
dos fundos, ventanas abiertas en
pared propia de los demandados,
pero no se estima concurrente la
identidad subjetiva, pues si bien D?
AAA ovcupd ambas fincas, una la

s

ocupaba a titulo de duefa, {la ad-
quirid su marido con cardcter ga-
nanciai}, la otra la ocupaba como
usufructuaria (la adquirié su mari-
do a titulo de herencia, y a su falle-
cimiento, la heredd junto a sus cin-
co hijos). Asi pues, el Tribunal Su-
premo desestima el recurso y re-
cuerda la resolucion de 24 de fe-
brero de 1997, donde se exige para
el reconocimiento de esta servi-
dumbre, que se trate de dos fincas
distintas entre las cuales el propie-
taric de ambas establezca un signo
aparente y luego enajene una de
ellas sin expresarse lo contrario res-
pecto a la existencia de la servi-
dumbre en el titulo de enajenacion
de cuzlquier de ellas.

STS 26 SEPTIEMBRE
2000

EMBARGO DE BIENES
INMUEBLES. TERCERIA
DE DOMINIO.

Articulos citados: 34 de
la Ley Hipotecaria.

HECHOS.- Ei 29 de noviem-
bre de 19390, la sociedad X interpu-
sodemanda de juicio ejecutivo con-
traD. AAA, enreclamacidnde trece
millones de pesetas. El B de abril de
1991 se dictd sentencia de remate
condenandoaD. AAA aguellasuma
mas las costas e intereses.

El cinco de mayo de 1981 en
el domicilio de D. AAA vy en su
presencia, se procedid al embargo
del inmueble en que vivia, dicho
embargo se presentd en el Regis-
tro de la Propiedad el 6 de abril de
1991, e inscrito con efectos desde
la fecha de presentacidn, el 17 de
mayo de 1991. Este embargo es el
objeto de la terceria.

El 19 de marzo de 1991 D.
BBB y D. AAA celebraron un con-
trato de arras, cuyo pacto 4, esta-
blece que el precio convenido para
la compraventa es de treinta y cin-
co millones, entregéndose en di-
cho mamento tres millones de pe-
setas en concepto de arras o sefnal,
el resto (32.000.000 ptas), se haria
efectivos, en el momento de la fir-
ma de la escritura, con la entrega
de llaves ante el Notario, ddndose
total posesion de la finca al com-
prador. Se pacto que el incumpli-
miento de alguna de las condicio-
nes produciria la resolucion del
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contrato con devolucion del dinero
recibido y aplicacidn del pacto de
arras.

El 9 de abril de 1991, se otor-
ga escritura publica de compraven-
ta, afirméndose que esta libre de
cargas. En dicha escritura se hace
canstar que se adquiere el dominio
de lo vendido dando ambas partes,
a este acto, la eficacia de laentrega
otradicidn. En la escritura se fijé un
precio de quince millones. La
adguirente se fue a residir a la
finca eomo pranto ef 12 de junio
de 1991.

D. BBB interpuso demanda
de terceria de dominio, habiéndose
desestimado en ambas instancias,
se recurrio en casacian.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La jurisprudencia aplicable
a la concurrencia prelacion del thu-
lo del tercerista y el del embargo
del ejecutante a efectos de la terce-
ria interpuesta, puede resumirse
en los siguienfes puntos:

— El embargo de un bien
como medida cautelar que asegura
gue la sentencia que en su dia
recaiga se ejecutard sobre los bie-
nes embargados con la misma efi-
cacia que si hubiere recaido sen-
tencia el mismo dia del embargo.

— El embargo, comao tal me-
dida cautelar, no altera en absoluto
la naturaleza del crédito para cuya
efectividad se practicé.

— En conseguencia, no pro-
duce preferencia alguna sobre de-
rechos nacidos con anterioridad
sobre las cosas embargadas.

— Produce el embargo abso-
luta prioridad de |a obligacidn ase-
gurada sobre todos los derechos
reales que se constituyan sobre la
cosa embargada con posterioridad
al emhargo. .

~— En cuanto a la incidencia
del mundo registral se subraya que
si los adquirentes del bien embar-
gado cumplen todas las condicio-
nes del articulo 34 de la Ley Hipo-
tecaria y, por tanto, inscriben con
anterforidad a la fecha del embargo
eslaran protegidos e incluso, siins-
criben después del embargo v an-
tes de estar anotado el citado em-
bargo, pues entonces son auténti-
cos terceros hipotecarios.

Aplicando esta doctrina al
caso concreto, el Tribunal Supre-
mo sintetiza las fechas a tener en
cuenta:

PRUDENCI
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— Encuanto al titulo el gjecu-
tante. :

Providencia de embargo: 5
de marzo de 1991,

Providencia acordando su
anotacion: 26 de marzo de 1921.

Presentado el mandamiento
en el Registro de la Propiedad: 6 de
abrit de 1991.

Anotado: 17 de mayo de 1991.

— En cuanto al titulo del gfe-
cutado.

Documento privado de com-
praventa 19 de marzo de 1991.

Escritura publica de 9 de abril
de 1991,

Inscrita: 25 de mayo de 1991.

Asi pues la fecha relevante
para el embargo es la del cinco
de marzo de 1991, y la de la
compravenia es |la de 9 de abril
de 1981, ya que es en esta fecha
cuandoe se ha consumado el titulo
dominical del tercerista, por lo
que resulta clara la preferencia
del embargo. &

Leyes de Indias
LIBRO VI TiTULO Il DE LA LIBERTAD DE LOS INDIOS.

Ley 7. Que en Tucuman y Rio de la Plata no se vendan ni compren los Indios
que lfaman de rescates.

Es costumbre entre los Indios Guaicuries de Tucumas, Rio de la Plata y
Paraguay, hacer guerra a otros, que cautivan y venden, matandose muchos
con esta ocasidn, y aun los Espafioles perdidos han sacado y hurtado
Indios, trayendoles de unas partes a otras y vendiendolos, con que demas
de la gravedad del delito, destruyen Ia tierra. Mandamos que no haya ni se
permita tal comercio, ni trato llamado rescates, pena de que el Indio quede
libre, y el precio aplicado a nuestra Camara, Juez y Denunciador, y prohibimos
que el comprador pueda servirse de él o tenerle en su casa, charca, estancia
ni Pueblo, aunque el Indio quiera: y cualquier Espariol o Mestizo, que le
vendiere, jugare, trocare o cambiare, si fuere de baxo estado, seacondenado
en seis afios de Galeras u otro servicio equivalente, y siendo de mas
consideracion, sirva el mismo tiempo en el Reino de Chile; y al negro o
mulato se le imponga la dicha pena de Galeras.

De Felipe Il en Madrid a 10 de octubre de 1.618.

Ley 9. Que se nombre un Ministro que conozca de Ia libertad de los Indios.

Mandamos que ningiin Espafiol pueda tener Indio esclavo por ninguna
causa en Filipinas, aunque el Indio lo haya sido de otros Indios ¢ Espanoles
y habido en buena guerra. Y porque en aquellas Islas, y otras partes, se ha
entendido que estédn fuera de su libertad muchos Indios, que tiranicamente
han hecho esclavos otros principales, diciendo que tienen posesién de
ellos por muchos afios, y venden y comercian a padres y a hijos, Nos,
deseando su libertad ordenamos que los Virreyes y Presidentes de todas
las Reales Audiencias nombren un Ministro u otra persona de satisfaccién
y buena conciencia que visite, y conozca de estas causas en cada Provincia,
para que no siendo las esclavitudes permitidas por derecho y leyes de este
libro, las dé por nulas y ponga a los Indios en su libertad natural, sin
embargo de cualquiera posesidn.

De Felipe Il en Madrid a 7 de noviembre de 1.571.
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ATSJCV 26 JULIO 2000
RG 20/2000

ESTIMACION DEL
APODERAMIENTO POR
FALLECIMIENTO DEL
PODERDANTE SEGUN
RESULTA DEL
CONTENIDO DE UN
ASIENTO REGISTRAL.

HECHOS

PRIMERO.- Por escritura pu-
blica de fecha 14 de diciembre de
1999, autarizada por el Notarig, D2,
Rafaela Marzal Nadal, manifestan-
do actuar por si y en nombre y
representacion de su esposo . José
Sancho Sanchis, en virtud del po-
der notarial que le habfa sido canfe-
rido por éste el dia 24 de octubre de
1988 y que aquélla aseguraba es-
tar vigente, vendio a los conyuges
D. Roberto Pinter Nadal y D2. Dolo-
res Juan Soler, varias fincas rusti-
cas de caracter ganancial, entre las
que figuraban, porlo que al presen-
te recurso importa, fas identificadas
con los nimeros 649, 7651 y 35086,
gue obraban inscritas.

SEGUNDO.- Por escritura
publica del siguiente dia 17 de di-
chos mes y afo, autorizada por el
mismo sefior Notario, los cényuges
Sres. Pinter y Juan vendieron las

£

mencionadas fincas a "General Ecu
Corporation, SL".

TERCERO.- Las copias de
ambas escrituras fueron presenta-
das en el Registro de la Propiedad,
para su inscripcion en lo que a las
mencionadas fincas se refiere, el
siguiente dia 29 de igual mes y afio,
causando los asientos numeros 821
y 922 de su Libro Diario 77.

CUARTO.- Eldia 29 de febre-
ro de 2000 el Sr. Registrador de [a
Propiedad emitio las siguientes no-
tas de calificacion:

a} Respecto de la escritura de
fecha 14 de diciembre: "CALIFICA-
DO el precedente documento que
ha causado el asiento de presenta-
cion ndmere 921 del Diario 77 DE-
NIEGO su inscripcidn por el defecto
queconsideroinsubsanable, de que
constando en el Registro el falleci-
miento de Don José Sancho Sanchis
el dia diecisiete de Diciembre de mil
novecientos noventa, seglnlas res-
pectivas anotaciones de embargo
de los derechos hereditarios letra
A, delasfincas 649, 7651 y 3508, el
poder otorgado por dicho sefior Don
José Sanchis Sancho a su esposa
Doiia Rafael Marzal Nadal en virtud
de escritura autorizada por el Nota-
rio, el dia veinticuatro de octubre de
mil novecientos ochenta y ocho, se
encuentra extinguido, pues el poder
se acaba por la muerte del repre-
sentado o poderdante, segln arti-
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culo 1732 del Cddigo civil. Y por
otro lado, los titulos de propiedad
de Dofia Rafaela Marzal Nadal en
cuanto a las fincas registrales 649,
7651 y 3506 no pueden ser ya los
citados en la escritura que ahora se
califica, pues al constar el falleci-
miento del esposo Don José Sanchis
Sancho, debe formalizarse la escri-
tura de aceptacion y, en su caso,
particion de herencia del citado Don
José Sanchis Sancho, estando a
sus resultas.- Articulos 9y 20 de la
Ley Hipotecaria, 51 def Reglamento
tipotecario y 1732 del Cadigo Ci-
V“”.

b) Respecto de la escritura de
fecha 17 de diciembre: "CALIFICA-
DO el precedente documento que
ha causado el asiento de presenta-
cién nimero 922 del Diario 77 DE-
NIEGO su inscripeion por el defecto
que considero insubsanable, de
haberse calificado la escritura de -
compraventa de fecha catorce de
diciembre de mil novecientos no-
venta y nueve aulorizada por el
Notario, y por la que Dofia Rafaela
Marzal Nadal, en su propio nombre
y en representacidn de su esposo
Don José Sanchis Sancho vende
las fincas registrales 649 y 7651 y
3506 a los aqui transmitentes Don
Roberto Pinter Nadal y su esposa
Dofia Dolores Juan Soler, habién-
dose denegado su inscripcion por
los defectas que constan en la nota




de calificacion de la citada escritu-
ra, de conformidad con el articulo
20 de la Ley Hipotecaria". . -
’ .QUINTO.- Los cényuges Do
Roberte Pinter Nadal y Dofia Dolo-
res Juan Soler, y Don Juan Vidal
Mompd, en nombre de la entidad
“General Ecu Corporation, S.1.",
formalizaron recurso gubernativo
contra las mencionadas calificacio-
nes, con fundamento en que los
mismos son terceros de buena fe
que adguirieron las fincas a titulo
oneroso de Dofia Rafaela Marzal
Nadal, que actuaba por si y en re-
presentacidn de su esposo, con
poderes que afirmaba tener vigen-
tes, es decir, de persona que en el
Registro aparecia con facultades
paratransmitirlas. Nada les consta-
ba, ademés, acerca del fallecimien-
to del Sr. Sancho Sanchis, a quien
en las notas del Sr. Registrador se
menciona como Dan José Sanchis
Sancho, porlo quizds exista un error
al respecto.

SEXTO.- El Sr. Registrador
de la Propiedad emitio informe re-
batiendo los argumentos de los re-
currentes y manteniendo el conteni-
do de su calificacion.

SEPTIMO.- Seglin consta en
las copias simples de [os asientos
registrales que se acompafian por
el Sr. Registrador a su informe, en
las hojas correspondientes a cada
una de las tres fincas que fueron
objeto de enajenacidn en las escri-
turas calificadas, aparecen, con la
letra A, sendas anotaciones pre-
ventivas de embargo de los dere-
chos hereditarios gue pudieran co-
rresponder a Dofa Rafaela Marzal
Nadal en la herencia de su esposo
DonJosé Sancho Sanchis sobre las
referidas fincas, a las resultas del
juicia ejecutivo nimero 179/94 se-
guido contra la dicha Sra. Marzal en
el Juzgado de Primera Instancia. En
la anotacién consta también que el
5r. Sancho Sanchis fallecié el dia 17
dediciembre de 1990, seglin seacre-
ditacon el correspondiente certifica-
do de defuncion expedido el 6 de
mayo de 1994 por el Registro Civil
de aquella ciudad, y que dicho se-
fior, en testamento otorgado el 18
de abril de 1980 legoé a su esposa
Dofia Rafaela Marzal Nadal el usu-
fructo universal vitalicio, e instituyé
herederos, porpartesiguales, a sus
tres hijos. Dichas anoctaciones fue-
ron posteriormente canceladas, a
instancia del acreedor ejecutante al

desaparecer las causas que moti-
varon su practica.

OCTAVO.- Ha sido oida la
Comisidn Paritaria para la Asisten-
cia al Presidente del Tribunal Supe-
rior de Justicia de la Comunidad
Valenciana en la resolucién de los
expedientes de recurso gubernati-
vo contra |a calificacion del Regis-
trador de la Propiedad, que elevd a
la Presidencia el correspondiente
dictamen,

RAZONAMIENTOS JURIDI-
cos

PRIMERO.- Los datos gue
constan en las anotaciones preven-
tivas de embargo extendidas con |a
letra A en cada una de las hojas
registrales de las fincas nimeros
649 y 3506 y 7651, debian tomarse
necesariamente en consideracion
par el Sr. Registrador de la Propie-
dad para calificar las escrituras re-
lativas a la transmisién de su do-
minio cuya inscripeion se pretende,
pues a ello le obliga lo dispuesto en
el artfculo 18 de la Ley Hipotecaria
que exige analizar la concurrencia
de los requisitos necesarios para la
validez y eficacia de los actos o
negocios juridicos que hayan de
acceder al Registro, no sdlo por &l
contenido de las escrituras ptiblicas
en que aparezcan documentados,
sino también por lo que resulte de
los asientos del propic Registro. La
circunstancia de que aguellas ano-
taciones fueran posteriormente can-
celadas a instancia del acreedor
ejecutante, por haber desaparecido
los motivos que dieron lugar a su
practica, no produce otra conse-
cuanciaque la cesacion de los efec-
tos cautelares que pudieran deri-
varse de dicho asiento provisional,
perc en modo alguna elimina la rea-
lidad de su contenido, que sigue
siendo fuente iddnea de conocimien-
to para realizar la funcidn de califi-
cacidn.

Si en dichas anotaciones
consta gue la persona en cuya re-
presentacidn voluntaria dice actuar
la vendedora Sra. Marzal Nadal en
la primera de& las escrituras califica-
das, habia fallecido nueve anos
antes del otorgamiento de dicha
escritura, resulta evidente que el
poder en virtud del cual manifestd
actuar dicha sefiora al enajenar las
fincas, se habia extinguido en la
misma fecha del fallecimiento de
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aquel (art. 1732 CC), hecho extintivo
que no podia ignorar, por tratarse
de su propio esposo. Mas si por
alguna circunstancia extraordinaria,
no hubiera llegado a conocer el su-
ceso en la fecha en que se produjo,
del mismo hubo de tener noticia
plena desde &l momento en que,
demandada en los autos de juicio
ejecutive nimero 179/94 del Juzga-
do de Primera Instancia, se le em-
bargaron los derechos heredita-
rios que pudiera tener sobre la he-
rencia de su referido difunto espo-
S0.

La extincion del poder, la ex-
tincidén de la personalidad del
poderdante a causa de su falleci-
miento y la absoluta imposibilidad
de que el supuesto representado,
ya fallecido, prestara su consenti-
miento acerca de la compraventa
en la que ficticiamente deecia re-
presentarle su esposa, son deter-
minantes de {a nulidad del negocio
juridico que se contiene en la escri-
tura publica de fecha 14 de diciem-
bre de 1999, de conformidad con lo
dispuesto en los artlculos 1732,
1269 y 1261 CC., estando, por tan-
to, vedado su acceso al Registro.

SEGUNDO.- El fallecimiento
del Sr. Sancho Sanchis produjg,
asimismo, la extincidn de su matri-
manic con la Sra. Marzal Nadal y,
con ello, la disolucidn de la comuni-
dad de gananciales a la que perte-
necian las fincas enajenadas, asi
como la apertura de su sucesion
(arts, 1392.1, 657 y 661 CC). Con-
secuentemente el titulo en virtud
del cual decia actuar en su propio
nombre la referida Sra. Marzal, no
podia ser el de cofitular de los bie-
nes gananciales, sino que el acto
dispositivo respecto de las fincas
de que se trata debid realizarse por
aquel a quien, tras la particion de la
herencia del Sr. Sancho Sanchis,
se |le hubiers adjudicado {a propie-
dad de las mismas. Y este hecho,
del gue se tiene constancia por los
asientos del propio Registro, en la
medida en que entrafia un vicio sus-
tancial del acto dispositiva realiza-
do por agquélla, abligaba, asimismo,
al Sr. Registrador a denegar la ins-
cripcion solicitada,

TERCERO.- E| error material
de transcripcién que sobre el orden
de los apellidos del difunto Sr. San-
cho Sanchis se contiene en la cali-

ficacion del Sr. Registrador, es por

completo intrascendente, no solo




por rasultar inequivoca, segun los
datos del propio Registro, la identi-
dad de la persona a la que se refie-
re, sino porgue en la misma nota
denegatoria se alude, en primer Ju-
gar, al expresado sefor con su nom-
bre y sus apellidos en orden correc-
to, siendo posteriormente cuando
se e nombra equivocadamente
como “Don Jose Sanchis Sancho”
aunque, en toedo case, con referen-
cia a "dicho sefior" al que anterior-
mente se menciona de forma co-
rrecta, de medo que la equivoca-
cién no pasa de ser un yerro insus-
tancial gue a nadie puede confun-
dir.

CUARTO.- La condicion de
terceros de buena fe que los recu-
rrentes Sres. Pinter y Juan invocan,
en modo alguno permite acoger su
pretension relativa a la inseripcidn
de la escritura de referencia, por
cuanto los efectos de Ia fe ptiblica
registral se producen protegiendo a
los terceros frente a las anomalias
te actos anteriores contenidos en
titulos gue han accedido al Registro
y que éste publica en los términos
que constan en sus asientos, pero
no respecto de los defectos de que
adolezca el propio acto juridico en
el gue dichos sujetos hayaninterve-
nido como parte.

QUINTO.- Respecto de la es-
critura de fecha 17 de diciembre,
gue frae causa de la anterior, la
denegacion de su inscripcion es
obligada consecuencia de [a nuli-
dad que afecta a la primera, impi-
diendo su acceso al Registro el prin-
ciplo de tracto sucesivo contenido
en el articulo 20 de la Ley Hipoteca-
ria.

Por lo demads, los efectos de
la fe plblica registral, derivados de
lo dispuesto en e articuly 34 de la
Ley Hipotecaria, que los recurren-
tes invocan como fundamento de su
pretension de que se revoque la
calificacién efectuada por el Sr.
Registrador de la Propiedad, no son
de apreciar en el supuesto que se
examina, al no concurrir en la enti-
dad adquirente, "General Ecu
Corporation, S.L." la cualidad de
“tercero hipotecario”, tal como se le
contigura en el citado precepto, ya
que no adquirio de persona gue en
el Registro apareciera con faculta-
des para transmitir las fincas, ni ha
llegado, cbviamente, ainscribirpos-
teriormente su derecho, ni estaba
ausente del Registro la causa de-
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terminante de la nulidad de la ad-
quisicién de aquéllas {por los

‘ipoiecaripe
quirfi‘b’éﬂfa’flaf‘sﬁgiqdad de ganan-

ciale&/}g]_f@ﬁ?d?gistral n® 24.954

transmitentes Sres. Pinter ML\LLD\W !
SEXTOQ.- Por lo infundado del SEGUNDO.- Presentado—ealf

recurso procede imponer a los re-
currentes las costas del mismo.

DISPONGO

Se desestima el recurso gu-
bernativo interpuesto por Don Ro-
berto Pinter Nadal, Dofia Dolores
Juan Solery Don Juan Vidal Mompé,
este Uitimo en nombre de la entidad
*General Ecu Corporation, S.L."
contra las calificaciones del Sr. Re-
gistrador de ia Propiedad a que el
presente expediente se contrae,
cuyas notas se confirman, con im-
posicién de costas.

Notifiquese |a presente reso-
lucion a los recurrentes y al Sr. Re-
gistrador de |la Propiedad, instru-
yéndoles de que contra [a misma
cabe interponer recurso de apela-
cién ante la Direccion General de
los Registros y del Notariado, en el
plazo de guince dias desde su noti-
ficacion, de conformidad con Jo dis-
puesto en el articulo 121 del Regla-
mento Hipotecario. .

Asi, por este Auto, o pronun-
cio, mando y firmao,

ATSJCV 26 JULIO 2000
RG 23/2000

NECESIDAD DE LA
DESIGNACION DE LOS
OTORGANTES CON SUS
DOS APELLIDOS.
INVERSION
EXTRANJERA: CUANDO
NO SE DA EL
SUPUESTO.
IRRELEVANCIA DE LA
INDETERMINACION DE
LA RESIDENCIA DEL
ESPOSO DE LA
COMPRADORA-

HECHOS

PRIMERO.- Por escritura au-
torizada por el Notario el 23 de fe-
brerode 2.000, n 2405 de protocolo,
dofia Olga Axpe Herreria, casada
en régimen de gananciales con don
Azzedine Hanoun, vecina de Alj-
cante, con domicilioen ...y D.N.l. n
2...., compro, por el precio confesa-
do recibido de...pesetasy sin hacer
manifestacion expresa de que ad-
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titulo en dicho Registro el dia 24 de
febrerode 2.000coneln?21.781 del
Diario 47, fue calificada con la si-
guiente nota:

“Suspendida lainscripcidn del
precedente documento, por los de-
fectos subsanables siguientes:

La resena de un solo apeilido
del ednyuge del adquirente, asi
como elnombre y apellido de origen
arabe, induce a creer que se trata
de un subdito extranjero.

Toda vez que la adquisicion
es presuntivamente ganancial, de-
bera determinarse si es espafol o
na.

Si es espafiol, debera expre-
sarse su nombre y dos apellidos.-
Arts. 53 y siguientes de la Ley del
Registro civil, arts. 9 de la Ley Hipo-
tecaria y 51 de su Reglamento.

Si es stibdito extranjero debe-
ré indicarse si tiene autorizacidén de
residencia vigente o no, para deter-
minar si estamos o no ante un su-
puesto de inversidn extranjera, con
las consecuencias juridicas que de
ello se derivan. Art. 161 del Regla-
mento Notarial, arts. 9y 18 dela Ley
Hipotecaria, art. 51 de su Regla-
mento, R. D. 664 / 1.999 de 23 de
abril (art. 1 punto 3 y 4 y disposicién
transitoria dnica ), Ley 40/1.979 de
10 de diciembre y art. 2 del R. D.
1.816/1.991 de 20 de diciembre. Y
para su enajenacion pasterior el art.
24 de la Ley 1.998 de 9 de diciem-
bre y el art. 18 del R, D. 326 de
1.999 de 26 de febrero.

Contra esta nota...

27 de marzo de 2.000. El Re-
gistrador.

TERCERO.- Habiendo cadu-
cado |a presentacion del titulo, éste
fue presentado de nuevo el dia 10
de mayo, sin que conste en el testi-
monic notarial del mismo, incorpo-
rado al expediente, nueva nota de
calificacidn del Registrador.

CUARTO.- Contra la nota de
calificacién a que se refiere el apar-
tado 2 anterior, se ha interpuesto
por el Notario autorizante escrito de
recurso gubernativo, que tuve en-
trada en el Registro el 26 de mayo
de 2.000.

Invoca el recurrente que el R.
D. 664 /1.9899 de 23 de abril, sobre
inversiones exteriores, al liberalizar
las inversiones extranjeras en Es-




pafa, salvo las sectoriales alasque
serefiere el articulo 1. 2, ha supues-
to un cambio fundamental respecto
de la normativa anterior, (posibili-
dad de otorgamiento ante fedatario
extranjero, simple deciaracién a
posteriori de las contempladasenel
articulo 3, con la singularidad de lo
dispuesto respecto de las proce-
dentes de paraisos fiscales}, can lo
gue la intervencidn del fedatario
ptblico espanol se limita a la remi-
sidn al Registro de inversiones ex-
tranjeras de la declaracién de las
inversiones previstas en el articulo
3 { articulo 4. 2 b} 1 ). Declaracidn
, ademas, cuyo atcance determina
la exposicion de motivas de la cita-
da norma, que no es otra que “ la
explotacién de dicho Registro ( el
deinversiones extranjeras ) median-
e los andlisis y evaluacion de toda
la informacion disponible a efectos
administrativos, estadisticos o eco-
némicos y de promocion de {as in-
versiones extranjeras ". Y todo ello,
en relacion al presente caso, res-
pecto de inversiones inmobiliarias
superiores a 500 millones de pese-
{as o cuyo contravalor proceda de
parafsosfiscales (art. 3, e) ). Queen
virtud de la disposicion derogatoria
tinica del citado R. D., ha quedado
sinvigorelR. D.671/1.992de2de
julio, y , por lo tanto, su articulo 17
respecto de la exigencia documen-
tal por Notarios y Registradores a
los efectos de acreditar los requisi-
tas de la inversidn. Que en el caso
del recurso, al ser el adquirente
espanol con residencia en Espana,
y no hacer manifestacion expresa
en el acto de otorgamiento de gue
adquiere para |la sociedad de ga-
nanciales, poco importa que su con-
sorte, en régimen matrimonial ga-
nancial, sea residente en el extran-
jero, pues el bien sera presuntiva-
mente ganancial, no quedando ple-
namente calificado como ganancial
o privativo hasta el momento de la
liquidacion de la sociedad conyu-
gal. Que siendo el esposo de la
compradora de nacionalidad argeli-
na, a los efectos del articulo 51,
regla 9 ? del Reglamento hipoteca-
rio, concordante con el articulo 159,
parrafo segundo del Reglamento
notarial, cumple con sefialar el ape-
llido unico { articulo 157, pérrafo
segundo para los otorgantes en
general, y articulo 168, 4 & del Re-
glamento notarial, previsto para los
otorgantes extranjeros en particu-

lar), y que no indica, asi mismo, su
domicilio en virtud de la presuncion
de convivencia derivada del matri-
monio { art. 69 del Codigo civil ).
Alega respecto de la constancia de
la nacionalidad o vecindad, que el
citado articulo 51 del Reglamento
hipotecario sdlo las exige respecto
del adguirente y en el caso de que
se acrediten o manifiesten, y el arti-
culo 161 del Reglamento notarial
s0lo exige su constancia necesaria
para el olorgante cuando pueda in-
fluir en la determinacion de la capa-
cidad y otorgue fuera del territorio
de su regian. En fin, y en relacidn al
cumplimiento en su dia por enaje-
nacién posterior del bien adguirido,
de o previsto en el articulo 24 de la
Ley41/98yelarticulo 18de el R. D.
326 / 99, invoca el recurrente [a
Resolucién de [a Direccién General
de los Registros y del Notariado de
24 de mayo de 1.995, gue define el
alcance registral de tales precep-
tos.

El recurso se interpone,
subsidiariamente, a efectos
doctrinales.

QUINTO.- E! Registrador no
ha puesto reparo a que el escrito de
recurso se refiera a la nota de cali-
ficacién de la primera presentacion
del titulo; y confirma, en su infor-
me, el contenido de la primera
nota para la segunda presenta-
cién, defendiendo lo argumenta-
do en ella.

SEXTO. — El expediente ha
tenido entrada en Secretariade esta
Presidencia con fecha 7 de junio
pasado, dandosele el namero 23 /
2.000.

SEPTIMO. — Con fecha de 17
de julio se ha recibide comunica-
cion del Sr. Registrador de la Pro-
piedad, de 1a que resulta haberse
procedido al despacho del ttulo
objeto de recurso el dia 11 de julio,
conforme al articulo 131 del Regla-
mento hipotecario, por haber sub-
sanado el interesado no recurrente
los defectos de la nota de califica-
cién,

OCTAVO.- Ha sido oida la
Comisidn Paritaria para la Asisten-
cia al Presidente del Tribunal Supe-
rior de Justicia de la Comunidad
Valenciana en la resolucién de los
expedientes de recurso gubernati-
vo contra la calificacion del Regis-
trador de la Propiedad, que elevé a
la Presidencia el correspondiente
dictamen.
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FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO

PRIMERO,- Despachado el
titulo recurrido, como resulta del
punto 7 de los hechos, el recurso ha
de resolverse a efectos doctrinales,
por haberio asi saolicitado
subsidiariamente el recurrente en
su escrito.

SEGUNDO.- Entrando en el
contenido de la nota, debe conside-
rarse, en primer término, si al nom-
brarse al cdnyuge de la comprado-
ra, casada en régimen econdmico
matrimonial de gananciales, con un
solo apeliido , se infringe el articulo
9, 42 de la Ley Hipotecariay el 51, 8
2 a) de su reglamento, cuando, al
tratar este dltimo de las circunstan-
cias identificativas del adguirente,
indica que " de ser casado y afectar
el acio o contrato que se inscriba a
los derechos presentes o futuros de
la sociedad conyugal — se expresa-
rd — el régimen y apellidos y domici-
lio del otro cdnyuge..".

Considerando: 1) Que el arti-
culo 53 de la Ley del Registro civil
establece que “ las personas son
designadas por su nomhbre y apelli-
dos”. 2) Que los apellidos deber ser
dos, alin en los supuestos de reco-
nocimiento, adopeion y adguisicion
de nacionalidad espafiola (articulos
55 a 62 de la Ley del Registro civil y
182 a 218 de su Reglamento) . 3)
Que el articulo 159 del Reglamento
notarial prescribe la resena del nom-
bre y apellidos del consorte del otor-
gante en el misme supuesto con-
templado en el articule 51, 94 a) del
Reglamento hipotecario. 4) Que ante
el requisito legislativo del doble ape-
llido de los otorgantes espaiicles ,
el supuesto andémalo de un solo
apellido requiere por parte del No-
taric un complemento de las cir-
cunstancias de identificacion. (arti-
culo 157, parrafc segundo del Re-
glamento notarial). 5) Que la iden-
tificacidn del extranjero otorgante
por su nombre y primer apellido se
practica previa calificacidn notarial
de su nacionalidad (articulo 168,
regla 48, en relacion con el articulo
219 del Reglamento del Registro
civil, segin e! cual “el nombre y
apellidos de un exiranjero se rigen
por su ley personal "} y que tal
calificacion , porla excepcionalidad
del supuesto, debe trascender al
documento otorgada. 6) Que la
fonética del apellido del consorte de

%




fa compradara no prejuzga de su
nacionalidad (veéase el articulo 58,
6° de la Ley del Registro civil)., 7)
Que no exigiéndose legalmente
documentacion administrativa de
identificacion respecto del consorte
del adquirente cuando la adquisi-
cion afecte a sus eventuales dere-
chos futuros, como es el caso obje-
to de recurso, al menos deben
cumplimentarse los legalmente exi-
gidos o justificarse la excepcidén, a
fin de que su intervencion exigida
en actos posteriores (v. g. venta,
constitucion de garantias) plantee
las menores dudas posibles de iden-
tificacidn. Por todo ello debe esti-
marse el defecto puesto en la nota
por el Registrador, y rechazar, con-

forme al articulo 117 del Reglamen- |

to hipotecario, la aclaracidn realiza-
da por el recurrente, en via de re-
curso {como reiteradamente acos-
tumbra} de que dicho consorte tiene
nacionalidad argelina.

Encuanto a la exigencia de la
constancia del domicilic del consor-
te de la compradora debe estimar-
se, conforme con lo alegado por el
recurrente, que sdlo procedera en
el supuesto de ser distinto al de su
esposa, por razon de la presuncion
de identidad de domicilio derivado
del deber de convivencia de los ca-
sados (articulo 69 del Cddigo civil).

TERCERO.- Cualquiera que
sea la nacjonalidad o residencia del
esposo de la compradora, la adqui-
sicién del bien a que se refiere el
titulo calificado no debe tener la
consideracion de inversion extran-
jerade las contempladas enel R. D.
664 / 1.899 de 23 de abril, sobre
inversiones exteriores. Primera, por
no darse en la compradora el requi-
sito subjetivo de ser residente en al
extranjero (articulo 2, 1, a) de dicha
disposicidn) ya que ostentando na-
cionalidad espafola " se presume
residente en Espana , salvo prueba
en contrario * (articulo 2. 2 del mis-
mo texto legal). Segundo, porque
ne se dan los requisitos objetivos
que el articulo 3 e} de dicha norma
establace, a saber: 1) gue el precio
del bien adquirido supere los 500
millones de pesetas, y 2) que el
contravalor de [a adquisicidn proce-
da de paraisos fiscales; lo cual no
tiene por qué presumirse al ser la
compradora espafola residente en
Espafa y por lo tanto poder dispo-
ner de pesetas generadas en el in-
terior. Tercero, porgue al no hacer

£

la compradocra en el otorgamiento
del titulo manifestacion alguna de
gue adquiere para la sociedad de
ganancfales, ni de la procedencia
del dinero del caudal comdn, el bien
se presume ganancial, pero con la
posibilidad del cambio de su califi-
cacién mediante prueba en contra-
rio {articula 1.361 del Cadigo civil),
por lo que, practicamente, hasta la
liguidacion de la sociedad conyugal
no padra determinarse el caracter
privativo o ganancial de la adguisi-
cion. Por todo ello no debe acredi-
tarse el cumplimiento de formalidad
alguna, maxime cuando la declara-
cién correspondiente a las que en-
tran dentro del dambito del R, D.
citado, tiene mero valor administra-
tivo, estadistico y econdmico, como
expresa su exposicién de motivos,

Como consecuencia de las
afirmaciones anteriores, debe
rechazarse al caso ohjeto de recur-
so la aplicacion de la legislacion de
control de cambios en cuante a co-
bros y pagos, maxime cuando el
articulo 1. 3 def R. D. 664/ 1.999 ,
circunscribe el ambito de aquella a
las inversiones gue el propic R. D.
664/ 1.999 contempla.

CUARTO.- Deben estimarse
igualmente los argumentos del re-
currente respecto la irrelevancia de
la residencia del esposo de la com-
pradora en orden a cumplimentar,
en su dfa, por el Registrador opera-
ciones registrales de afeccion fiscal
por la venta de la finca, en base al