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GANANCIALIDAD DE UN
EDIFICIO

Se presenta en el Registro escritura de obra
nueva en la que el Notario invoca tdcitamente el
principio de IRRETROACTIVIDAD, al decir:

“La edificacidn se realizé constante matri-
monio con cargo a la sociedad conyugal, sobre
solar privativo del marido. con anterioridad ala
reforma del Cédigo Civil, por Ley 13 de Mayo
de 1.981; por lo que con arreglo a su Articulo
1.404 entonces vigente la finca tiene cardcter
ganancial. En consecuencia, el compareciente
solicita lainscripcién con cardcter ganancial, sin
perjuicio de su crédito privativo por el valor del
solar”,

Acompafiar certificacién expedida por el
Arquitecto Colegiado, legitimado para expedir
certificaciones de obras, de la que resulta una
antigiiedad de mds de veinte afios.

(Se inscribe la finca como ganancial con el
crédito privativo del maride?.

(En virtud de la Disposicidn transitoria 2°,
debe inscribirse, como privativa del marido, con
crédito de la sociedad de gananciales?

i

Y

“Articulo 1.404. las expensas ttiles, he-
chas en los bienes peculiares de cualquiera de los
cényuges mediante anticipaciones de la socie-
dad o por la industria del marido o de la mujer,
son gananciales.

Lo seridn también los edificios construidos
durante el matrimonio en suelo propio de uno de
los conyuges, abondndose el valor del suelo al
cényuge a quien pertenezca”,

La solucién dominante fué la de que efec-
tivamente debe aplicarse la Ley vigente en el
tiempo en que se hizo la edificacidn y que, por
tanto, la finca ha de inscribirse como ganancial,
pero se considerd conveniente que la escritura
fuese ratificada por la mujer para evitar proble-
mas.

Por otro lado, dada la importancia de este
caso de la constancia del tiempo de larealizacién
de la obra, se consider$ necesario, que, si bien
con el apoyo de la correspondiente certificacién
del arquitecto, constase la antigiiedad de 1a mis-
ma por acta de notoriedad.

Ny
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R. 24 Febrero 2001
_ (BOE 3 Abril 2001)

DECLARACION DE NULIDAD
DE UNA COMPRAVENTA Y
CANCELACION DE LA
INSCRIPCION
CORRESPONDIENTE,
MANTENIENDO UNA
ANOTACION DE EMBARGO
POSTERIOR CUYO TITULAR
NO INTERVINO EN EL
PROCEDIMIENTO

-Supuesto; inscrita una compraventa, y anotado
postericrmente el embargo dirigido contra el deudor-
atular delafinca, se presenta mandamiento ordenando fa
cancelacion de la inscripcidn de venta, y de la anotacidn
posterior, al habersidodictada sentenciapenal porlaque,
por delito de alzamiento de bienes, y en concepto de
responsabilidad civil, se declara la nulidad de 1a compra-
ventay lacancelacién de la correspondiente inscripcidn.
El Registrador deniega la cancelacidn, por no haberse
demandado en el procedimiento a la entidad favorecida
con la anotacién.
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-La DG declara que debe procederse a la cancela-
cién de lainscripcidn de dominio, aunque subsistiendola
anotacién de embargo. Los asientos posteriores que traen
causadeotrocuyotitulohasidodeclaradonulonapueden
sercancelados como consecuenciade unadeclaracidnde
nulidad del primero, si en el procedimiento en que se
declara dicha nulidad no han intervenido los titulares
respectivos, puesto que no tuvo lugar la anotacién de
demanda, pero ello no impide que, sin perjuicio de que
esos asientos posteriores se mantengan, pueda reflejarse
magistralmente la nulidad del titulo que motivé 1a (ltma
inscripeidn dedominio, afindeevitarqueel Registrosiga
abierto a nuevos actos dispositivos que, amparados en
una apariencia tabular, pudieran fraudulenta-
mente celebrar con posterioridad los titulares
registrales. (C.C.LL.) ‘

R. 26 Febrero 2001
(BOE 3 Abril)
RECTIFICACION DE
REPARCELACION INSCRITA:
FINCA EN PARTE
EXCEPTUADA DE LA
REPARCELACION, QUE
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POSTERIORMENTE SE
PRETENDE INCLUIDA EN SU
TOTALIDAD

-Supuesto: inscrito un proyecto de
reparcelacion que, con relacién a una finca de-
terminada, sélo afectaba a una porcién de la
misma, por lo que se practicé la oportuna segre-
gacion, dejando como resto inscrito a favorde la
primitiva titular la parte no afectada, se presenta
un acta por la que el drgano actuante rectifica
como error material “el titulo reparcelatorio,,
consistiendo la rectificacién en que se pretende
la cancelacidn de 1a inscripcidn de la finca resto,
al haberse agotado totalmente la originaria finca
aportada en la reparcelacidn.

-I.a DG confirma la nota denegatoria del
Registrador: la rectificacién pretendida desbor-
da el dmbito de los errores materiales, al preten-
der que se eliminen del Registro una finca que se
declard exceptuada de la reparcelacién. No pue-
de accederse al reflejo registral de tal modifica-
cién sin el consentimiento del titular o la resolu-
cién judicial supletoria. (C.C.LL.)

R. 27 Febrero 2001
(BOE 3 Abril 2001)
y R. 13 Marzo 2001
(BOE 18 Abril 2001)

HIPOTECA: INTERESES
VARIABLES - RELACION
ENTRE LOS ARTS 1435 LEC Y
153 LH

-Basta con que se fije un tipo mdximo a la
varjacidn de intereses, aunque se especifique
que ese miximo se fija “a efectos meramente
hipotecarios”: el principio de determinacién sdlo
es exigible respecto del derecho real que se
inscribe, la hipoteca, siendo irrelevantes aque-
llos aspectos del préstamo garantizado que no
influyen en el juego de la garantia. No cabe
exigir que se fije un tipo mdximo en las relacio-
nes personales entre acreedor y deudor, si se
seftala el limite al que puede ascender su cober-
tura hipotecaria, limite mds alld del cual los
intereses ya no podrin ser satisfechos con
cargo al precio de remate de la finca hipoteca-
da, aunque los efectivamente devengados y
exigibles en las relaciones personales entre
acreedor y deudor fueran superiores.
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-En los préstamos instrumentados en
cuenta corriente, pactindose que el prestata-
rio no podrd disponer sino cumpliendo ciertas
condiciones, es admisible que se pacte, a efec-
tos de proceder a la ejecucidn por el procedimiento
ejecutivo ordinario, que el saldo se determinard por
certificacion del ente acreedar, aunque no se recojanen
dicho pactolas exigencias det art. 133 LH, referentesala
postbilidad de opasicién por error o falsedad, ete. LaDG
estima que nada obsta a la inscribilidad de tal pacto, pese
aquenoseincluyanenéltales especialidadesdel 153 LH,
por las siguientes razones: 1) tales exigencias serdn de
inequivoca observancia, aunque no se incluyan en la
estipulacidrcuestionada, al serimperativosdichos trami-
tes procesales, 2) se concreta este pacto al juicic ejecutivo
ordinario, 3) en regulacién del juicio ejecutivo ordinario
la ley ya prevé expresamente la oponibilidad por el
demandadodelasexcepcionesde falsedad y pluspeticion,
4) las exigencias adicionales del 153 LH parecen conce-
birse para el judicial sumario, dadas las peculiaridades de
su tramitacion, al no contemplar la alegacion de excep-
ciones y donde no caben otras causas de suspensitn que
lasdel 132 LH.(C.C.LL)

R. 28 Febrero 2001
(BOE 18 Abril 2001)

COMPUTO DEL PLAZO DE
CADUCIDAD DE LAS
ANOTACIONES PREVENTIVAS.
ANOTACION POR DEFECTO
SUBSANABLE CONVERTIDA
POSTERIORMENTE EN LA
ANOTACION “DEFINITIVA”.

-Practicada una anotacidn por defecto sub-
sanable, y convertida ésta una vez subsanado el
defecto en anotacién de embargo, procede la
prérroga ordenada judicialmente de dicha ano-
tacion, si la misma estd vigente. El plazo de
caducidad se cuenta desde la fecha de la conver-
sién de la anotacidn, y no desde la fecha en que
se tornd anotacién por suspensién. (C.C.LL.)

R. 1 Marzo 2001
(BOE 3 Abril 2001)

OBJETO DE LA TERCERIA DE
DOMINIO: RESPETO A LA
FUNCION JURISDICCIONAL




-Supuesto: se presenta mandamiento orde-
nando, como resultado de una sentencia
estimatoria de terceria de dominio, que se cance-
le la anotacién de embargo que como conse-
cuenciade laestimacién de la tercerfa habfa sido
alzado, asi como la cancelacidn de 1z inscripcidn
de dominio existente a favor de los demandados
en la tercerfa. :

-El Registrador cancela 1a anotacién de
embargo, pero deniega la cancelacién de la ins-
cripcién de dominio, “por no ser el juicio de
terceria de dominio procedimiento adecuado para
ordenar dicha cancelacién™.

-La DG revoca la nota del Registrador:
pese a que reiterada jurisprudencia del TS, y en
igual sentido el art. 603 LEC 1/2000, entiendan
que el objeto exclusivo de la terceria de dominio
es decidir acerca de la pertinencia del embargo
trabado, el respeto a la funcidn jurisdiccional
impide al Registrador desconocer la eficacia
registral de una declaracién judicial que afirma
la pertenencia del dominio a determinada perso-
na. (C.C.LL.)

R. 3 Marzo 2001
(BOE 18 Abril 2001)

ANOTACION DE EMBARGO
QUE RECAE SOBRE LA
TOTALIDAD DE UNA FINCA
PERTENECIENTE POR
CUOTAS INDIVISAS A DOS
CONYUGES “CON SUJECCION
A SU REGIMEN
MATRIMONIAL”, HABIENDO
SIDO DEMANDADO SOLO UNO
DE ELLOS, Y NOTIFICADO EL
OTRO- EJECUCION
POSTERIOR SIN QUE EL
CONYUGE DEMANDADO
HAYA INTERVENIDO EN EL
PROCEDIMIENTO.

-Supuesto: sobre una finca inscrita a favor
de dos personas casadas, por mitades indivisas
y con sujeccion a su régimen matrimonial, cons-
ta anotado un embargo, recayente sobre toda la
finca, en virtud de un mandamiento que expresa-
ba que el deudor habia sido demandado, y su
conyuge notificado a los efectos del 144 RH.

Ahora se presenta escritura de venta judi-
cial (es un gjecutivo iniciado en 1991), ultimado
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todo el procedimiento que se ha seguido sélo con
el conyuge demandado,

El Registrador inscribe sélo en cuanto una
mitad indivisa, y deniega en cuanto al resto, por
figurar inscrita esa otra mitad a favor de persona
que no ha sido parte en el procedimiento.

-DG confirma el defecto: “mdxime si se
tiene en cuenta que tampoco se ha acreditado
que, conforme al régimen econdmico matrimo-
nial de ese cotitular, dicha cvota pueda serle
gjecutada en procedimiento seguido sélo contra
su consorte bastando dnicamente con que se le
notifique la existencia del procedimiento en cur-
s0”. El hecho de que en su dia se anotara el
embargo trabado sobre toda la finca no vincula
al Registrador; tanto el embargo, como la poste-
rior enajenacion, son actos concatenados que
desenvuelven el principio de responsabilidad
patrimonial universal del deudor, y en dicho
principio se basan, de modo que ambos presupo-
nen para su validez la pertenencia del bien traba-
do al deudor, y si ese presupuesto fallase, la
enajenacion judicial serfa impugnable, aunque
le hubiera precedido el embargo. El Registradar
debe valorar la concurrencia de ese presupuesto
tanto al tiempo de decidir sobre la anotacién de
la traba, como posteriormente, al tiempo de
inscribir el remate, y sin que el juicio favorable
gue emitié al practicar la anotacién le vincule al
tiempo de calificar la enajenacién. (C.C.LL.)

R. 5 Marzo 2001
(BOE 18 Abril 2001)

TRACTO SUCESIVO:
IMPOSIBILIDAD DE
INSCRIPCION, DESPUES DE
INSCRITAS LAS
SEGREGACIONES Y VENTAS
DE UNAS PARCELAS, DE LAS
SERVIDUMBRES Y
ESTATUTOS PACTADOS
ORGINALMENTE PARA
REGULAR LA ESPECIAL
COMUNIDAD CONSTITUIDA,
LOS CUALES NO FUERON
INSCRITOS EN SU DIiA.

-Supuesto: en 1970 el titular registral de
una finca segrega determinadas parcelas y cons-
tituye un sistema andlogo al de la propiedad
horizontal, con sus correspondientes estatutos y
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servidumbres, y se inscriben las segregaciones,
pero serenuncia a la inscripcion de los estatutos.

Ahora, vendidas ya a terceros dichas parce-
las, se pide la inscripcidn de los estatutos.

-El Registrador deniega la inscripcidn, y
la DG confirma la nota, por dos motivos: 1) El
Registro de ia Propiedad no es el registro
adecuado para reflejar 1a configuracidn del
drgano gestor de la comunidad, ya se trate de
una sociedad civil, ya de una entidad urbanis-
tica, y 2) si se pretende configurar unrégimen
andlogo al de la propiedad horizontal, no
puede accederse a la inscripcién al faltar el
consentimiento undnime de todos los afecta-
dos (todas las parcelas estin inscritas a nom-
bre de terceros). (C.C.LL.}

R. 22 Febrero 2001
(BOE 3 Abril)

EL REGISTRO DE BUQUES. NO
ES INSCRIBIBLE EL PACTO DE
VENCIMIENTO ANTICIPADO DE
UN PRESTAMO GARANTIZADO
CON HIPOTECA SOBRE UN
BUQUE POR INCUMPLIMIENTO
DEL DEUDOR HIPOTECANTE
DE LA PROHIBICION DE
ENAJENAR DICHO BUQUE

La DG desestima el recurso interpuesto
frente a la negativa de un Registrador Mer-
cantil de Buques a inscribir el pacto relativo
al vencimiento anticipado de un préstamo con
garantia de hipoteca sobre un buque en caso
de incumplimiento por el deudor hipotecante
de la prohibicidn de enajenar dicho buque.

Laregla general que resulta de la Ley de
Hipoteca Naval es la libre transmisibilidad
del buque hipotecado o la posibilidad de cons-
tituir sobre €1 sucesivos gravdmenes , con la
excepcion de enajancidn del buque hipoteca-
do a un extranjero (si bien la prohibicidn de
esta enajenacidn que contenia el art. 40 de
dicha Ley ha de entenderse sustituida hoy por
o dispuesto en el art. 79 de la Ley de Puertos
de! Estado y Marina Mercante) .

Por tanto es aplicable a la hipoteca del
buque la doctrina del Centro Directivo que
considera las prohibiciones de enajenar o gra-
var €l bien hipotecado como pactos de natu-
raleza personal y no susceptibles de acceder
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al Registro ni atin bajo la cobertura de una
condicion resolutoria del plazo pactado para
la devolucidn del préstamo, en cuanto contra-
rio al principio de libertad de contratacién,
limitativo de las facultades de libre disposi-
cion que favorecen el crédito y ajeno a los
legitimos intereses del acreedor en orden a la
conservacion y efectividad de la garantia.
(C.G.P.})

R. 12 Marzo 2001
(BOE 18 Abril)

DISOLUCION POR SENTENCIA
FIRME. NO ES REQUISITO
NECESARIO DE LA
INSCRIPCION DE LA
DISOLUCION QUE SE HAGA
CONJUNTAMENTE CON LA
DEL NOMBRAMIENTO DE LOS
LIQUIDADORES.

Se suspende la inscripcién en el Registro Mer-
cantil de una sentencia firme declarando disuelta una
S.A. por no acompafiarse la designacién de
liquidadores que exige el art. 210 Reglamento del
Registro Mercantil ni suplirse dicho nombramiento
por los Estatutos de la sociedad.

La DG revoca la decision apelada de 1a Regis-

tradora de considerar que el documento presentado no

es defectuoso “per se” sino insuficiente por si soio
para la inscripcién de la disolucién ya que el art. 263
de la Ley S.A. impone la inscripcién en el Registro
Mercantil y la publicacidn de la resolucidn judicial
que acuerde la disolucidn, siendo titulo hibil el testi-
monio de lamisma, segiin el art. 239.1 del Reglamen-
to del Registro Mercantil,

Ademds, no puede mantenerse que sea
requisito necesario de la inscripcidn de la disolucidn,
que se haga junto con la del nombramiento de
liquidadores, pues de una parte, el propio art. 240
Reglamento del Registro Mercantil al exigir la cons-
tancia en dicha inscripcidn de [as personas encarga-
das de la liquidacion se remite al art, 213, que admite
que su nombramiento pueda ser simultineo o poste-
rior a la disolucién; de otra parte, a falta de previsién
estatutaria compete a la Junta General dicho nombra-
miento que por ser un caso de disolucién judicial serd
siempre posterior a la misma, sin que ello justifique
que pueda aplazarse la publicidad de la diso-
lucidn, con los efectos que produce frente a
terceros, hasta que el nombramiento tenga o
se solicite su inscripeién. (C.G.P.)




Me Emilia ADAN GARCIA

STS 17 DE ENERO DE
2001

VENCIMIENTO
ANTICIPADO, DEL
ARTICULO 1129 DEL
CODIGO CIVIL.

Articulos citados:
articulo 1129, articulo
1713.2 en relacion con el
articulo 1719.1 y el
articulo 1901 del Codigo
Civil.

HECHOS.-E| 9 de noviembre
de 1990, la socledad Z celebrd con
la sociedad X un contrato de per-
muta de terrenos a cambio de obra
futura, en escritura pablica. En di-
cho contrato la sociedad X debia
entregar a la sociedad Z, una serie
de viviendas duplex, apartamentos
y locales que se entregarian libres
de cargas y gravamenes en el pla-
zo de cinco anos, a contar desde la
fecha de |a eseritura, y que el valor
de cada cosa permutada ascendia
a cuarenta y seis millones, por lo
gue una vez entregadas las vivien-
das y locales, no podrian
reclamarse cantidad alguna, al ser
ambas prestaciones del mismo va-
lor.

Con posterioridad, en fecha
de 24 de junic de 1992, las partes
llegan a un nuevo acuerdo,
modifcando el objeto a entregar que
pasé a ser ocho duplex, compro-
metiéndose [a sociedad X a [evan-
tar las cargas gue las gravaban en
el plazo de un mes, se fijaba un
plazo para la entrega y se repetia
que una vez entregadas las vivien-

Y
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das, no podrian reclamarse canti-
dad alguna.

Transcurrido el mes, [a socie-
dad Z constatd que segufan subsis-
tiendo las cargas, por lo que requi-
rid notarialmente a la demandada,
para que previa cancelacién de |as
cargas, se elevara a publico el con-
trato anteriormente citado. Todo ello
sin éxito. ’

El 30 de diciembre de 1992,
no sdlo subsist/an las cargas inicia-
les, sino gue los inmuebles que
{enfa que entregar a la sociedad Z
estaban gravados con nuevoes em-
bargos.

La socledad Z presentd de-
manda contra la scciedad X en la
que solicitaba el vencimiento anti-
cipado de la obligacion a tenar del
articulo 1129 del Codigoe Civil, que
la demandada cancelara las car-
gas que gravaban los ddplex, y que
se procediera a la ejecucion y en-
irega de los ocho duplex,
subsidiariamente se solicita la con-
denaaabonar setenta y siete millo-
nes.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia y la Audiencia Provincial,
coinciden en condenar a la deman-
dada a abonar a la actora el valor
real de los ocho diplex concertado
en el primitiva contrato, con la mo-
dificacion pactada, asi como a re-
sarcirle de los dafios y perjuicios
causados.

La demandada interpone re-
curse de casacidn.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHQ.- Ademas de alegar incon-
gruencia, el recurrenie, alega tres
motivos mas:

-Infraccion del articulo 1129
del Cadigo Civil,

-Infraccidndel articulo 1713.2
en relacién con el articulo 1719.1
del Cadigo Civil.

-Infraccidn del articulo 1901
del Cdadiyo Civil.

En cuanto al primero, entien-
de el recurrente que no procede el
vencimiento anticipado del articulo
1129, al ser de interpretacion res-
trictiva, vy no darse en la conducta
del deudor nada determinante de
su insolvencia, ni se encontraba
obligado a prestar ninguna garan-
tia, ni se habfan disminuido las
garantias.

El Tribunal Supremeo estima
que ese vencimiento anticipado
debe producirse, al haber incumpli-
do la recurrente la obligacidn de
liberar las cargas que pesaban so-
bre los inmuebles que debian ser
entregados, en el plazo estipulado,
y ademas, por el peligro de que
aumentasen las cargas, supuesto
previsto en el citado articulo, por lo
que el motivo se desestima.

El segundo se cuestiona la
validez del pacto de 24 de junio de
1992, por tratarse de un acto de
riguroso dominio del patrimonic de
la sociedad X, por lo que el apode-
rado debia estarlo para ese acto en
concreto, o bien debid ser ratifica-
da su actuacion.

El Tribunal Supremo lo des-
estima, por entender que el gue
actuaha en nombre de la scciedad
X 1o hizo en virtud de poderas ins-
critos en el Registro Mercantil, que
te autorizaban para negociar co-
bros y pagos, que es en definitiva,
la finalidad del documento litigioso,
en el que se reducen el numero de




viviendas a entregar a la sociedad
X, por las deudas contraidas por
ésta con la sociedad Z, Ademas no
puede alegarse desconocimiento
del contrato ya que ha gquedado
acreditado que toda la operacidn
se realizd, bajolas drdenes del Pre-
sidente del Consejo de Administra-
cion, y el documento se redactd en
el despacho del letrado de la Enti-
dad.

Por dltimo, se alega por la
recurrente que no procede la obli-
gacidn de la entrega de cuarenta
millones de pesetas, cuando la dis-
minucidn de inmuebles a entregar
se debe a dar carta de pago de un
préstamo anterior,

El Tribunal Supremo Io deses-
tima, por no haberse acreditado la
existencia del préstamo, y que la
modificacion del contrato obedecia
a la cancelacion del mismo.

El recurso es desestimado.

STS 17 DE ENERO DE
2001 '

ACCION
REIVINDICATORIA.
CONTRATO DE
VITALICIO.

Articulos citados: 1056 y
1124 del Codigo Civil.

HECHOS.- Los hijos de DEAAA
propusiaron & su madre que les ce-
diera los inmuebles de que era pro-
pietaria, a cambio de unas determi-
nadas obligaciones como alimentar-
la, cuidarla y pagarle una renta en
especie, este documento privado,
de fecha 7 de agosto de 1976, no fue
firmado por D® AAA, no llegé a per-
feccionarse el negocio jurfdico.

A pesar de ello, D? AAA en-
tregd a dos de sus hijos la posesion
de determinados bienes, que tuvie-
ron el goce y disfrute de los bienes,

alo que el primer hijo correspondio
en la forma establecida en el con-
trato, pero no asi el segundo.

D2AAA interpuso demanda
declarativa del dominic contra sus
hijos, solicitando el reintegro de las
fincas, por incumplimiento de abti-
gaciones del contrato de 7 de agos-
to de 1976. Posteriormente aclaré
que no se pretendia la nulidad, sino
una resolucién por incumplimiento
de obligaciones ex articuio 1124
del Cddigo Civil.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia califica la accién de
declarativa del dominio, cuyos pre-
supuestos considera acreditado,
califica el contrato de vitalicio, jus-
tifica la resolucidn, estimando la
demanda,

La Audiencia Provincial man-
tiene la accidn como declarativa de
domnio, pero no califica el contrato
como vitalicio, sinc que estima que
no se transmitio la propiedad de los
imuebles, y lo califica como cantra-
to realizado al amparo del articulo
1254 del Cddigo Civil, conectado
intimamente con una particién he-
reditaria inter vivos, al amparo del
articulo 1056 del Cédigo Givil.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- Antes de entrar en el estudio
del recurso de casacidn, el Tribunal
Supreme sefiala dos errores:

-La calificacion de la accidn
ejercitada,

Entiende el Tribunal Supre-
mo que [a accion declarativa de
dominio es la que tiene por objsto
simplemente la declaracion del de-
recho de propiedad, como accidn
meramente declarativa y, en este
caso, carece del requisito de ser
poseedor el demandado y del efec-

to de condenar a éste al reintegro

de la cosa objelo de la accion. En
este caso la accidn ejercitada es la
reivindicataria: accion del propieta
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rio -cuya titularidad se ha declara-
do acreditada en las sentencias de
instancia -que tiene derecho a po-
seer la cosa, para que se declare
su propiedad y que te sea restituida
por el poseedor demandado que
posee tal derecho,

El segundo error es la califi-
cacion del contrato de 7 de agosto
de 19878, el Tribunal Supremo en-
tiende gue es un proyecto de nego-
clo juridico, que siendo bilateral no
fue aceptado por una de las partes,
sin que llegase a perfececionarse,
por lo que no hubo contrats con
declaraciones de voluntad expre-
sas contenidas en el documento,
pera si se deduce de unos hechos,
que la madre transmitié la pose-
sion, no la propiedad de unos bie-
nesa sus hijos, y éstos se obligaron
a unas prestaciones, que uno de
elios incumplié, por lo que se trata
de un contrato imnominado.

Entrando ya en el recurso de
casacion, éste es interpuesto poria
viuda de uno, y la heredera del otro,
por lo que en primer lugar alegan
que la madre y demandante, como
legitimaria, fue nombrada heredera
en testamento y al percibir la lerce-
ra parte de la herencia, adquiere su
legitima como pars hereditatis (pars
bonorum), en el sentido de que re-
ciba la legitima como cuota de la
herencia gue recae sobre los bie-
nes la reintegran.

El Tribunal Supremo recuer-
da que nada tiene que ver con la
herencia la accion aqul ejercitada,
en la que no se reclama un cumpli-
mienio o una indemnizacién, gue si
afectaria a los herederos sino de
una reivindicatoria de unos bienes
que poseen los demandados y del
cese de la posesion por incumpli-
miento de |a obligacion. Se deses-
tima el motivo.,

Queda desestimada |a totali-
dad del recurso.
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En Valencia, a cuatro de abril
de dos mil uno.

Visto porel Exema. Sr. D. Juan
Luis de la Riia Moreno, Presidente
del Tribunal Superior de Justicia de
la Comunidad Valenciana el expe-
diente relativo al Recurso Guberna-
tivo n? 32/00 interpuesto por
“Madrigueres Agricola S.L.", repre-
sentada por dofia Marfa Carmen
Noguera Merle, dofia Carolina
Noguera Merle y don Francisco de
Asis Marfa Noguera Merle contrala
nota de calificacion de fa Sra. Re-
gistradora de la Propiedad, en el
que resultan los siguientes:

HECHOS

PRIMERO: Mediante escritu-
ra otorgada ante |la Notaric el dia
veinticinco de enerc de mil nove-
clentos ochenta y cinco, n? 172 de
protacolo, la Excma. Sra. Dofa Car-
men Merle Lassala, Marquesa viu-
da de Caceres, con motivo de la
adicién de herencia de su esposo
practicada con fecha cinco de julio
de mil novecientos ochenta y dos
ante el Notario, realizo diversas ope-
raciones sobre fincas a ella adjudi-

cadas en la escritura de adicion de
herencia, y ofras que eran de su
propiedad con anterioridad, y que,
en lo que a este recurso afecta,
fueron, en sintesis, las siguientes:

19) Segrega de |a finca de su
propiedad denocminada "Huerto”,
registral 2989, de 4 has. 99as. 28
cas., una porcion para formar la
registral 44909,

29 Segrega de |a finca adqui-
rida por herencia de su esposo, de
78 as. y 95 cas., registral 2603, una
porcién para formar la registral
43404.

39 Segrega de la finca adqui-
rida par herencia de su esposo, de
1ha. 45as.y 94 cas., registral 2991,
una poreion para formar la registral
42687.

4% Constituye servidumbre de
riego de caracter permanente sobre
un pozo existente en la reglistral
6328 como predio sirviente, siendo
predios dominantes todas las de-
mas antes resefiadas, ademas de
las nimeros 8448, 2990 y 10582
también recogidas en la escritura; y
como complementaria de la de rie-
ga, constituye también la de acue-
ducto, de maneraque al transmitirse
las fincas a diferentes personas se
considerard constituida la servidum-
bre y "gue se situe el agua que se
extraiga del pozo desde donde sera
tomada por los propietarios de los
predios dominantes, por idénticos
cauces por los que hasta ahora lo
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ha sido, incluse para la conduccion
del agua a través de cualquier &
varias de fas parcelas 6 predios
dominantes por el sitio y la forma
acostumbrada para lo que, las par-
celas intermedias, seran conside-
radas como predios sirvientes de
esta servidumbre y accesoria”.

5% Agrupa, por ser colindan-
tes |a finca 6329, la segregada bajo
el ndmera 43404 y el resto de la
2991, dando lugar a la registral
43408.

6% Dona: A} a su hija dofia
Caralina Noguera Merle la nuda pro-
piedad de la registral 44907, resul-
tado de otra agrupacidn realizada,
B} a su hijo don Francisco de Asis
Maria Noguera Merle la nuda pro-
piedad de la registral 44909; C)a su
hijo don Juan Maria Noguera Merle
la nuda propiedad de la registral
43406; y D} a su hija dofia Maria del
Carmen Noguera Merle la nuda pro-
piedad de la registral 42689, resul-
tado de otra agrupacién realizada.
La donante, ademas de reservarse
en todas ellas el usufructo vitalicio,
se reserva también la facultad de
disposicidn.

SEGUNDO: Por sucesivas
presentaciones en el Registre de la
Propiedad, tienen lugar las inserip-
ciones de las operacionses realiza-
das de segregacidn, agrupacidn y
donacion, respecto de la finca 42689
donada a dofia Maria del Carmen
con fehca 2 de septiembre de 1992,




de la finca 43406 donada a don
Juan Maria con fecha 4 de marzo de
1994, v de la finca 44907 donada a
dofia Carolina con fecha 12 de mayo
de 1995. En las tres notas de des-
pacho se dice que las operaciones
practicadas han sido las de heren-
cia, segregacion, agrupacion y do-
nacioén conteniéndose a continua-
cion las precisiones siguientes: “No
hecha operacidén en cuanto a los
demas actos comprendidos en las
escrituras, a solicitud dal
presentante”, “ Estas operaciones
son las Unicas solicitadas por el
presentante, de las que contiene el
documento” y “...0nicas operacio-
nes solicitadas por el presentante”,
respectivamente.

TERCERO: Mediante escritu-
ra de aportacion de 3 de mayo de
1893 ante el Notario, la Exema. Sra.
Pofia Marfa del Carmen Merle
Lassala como titular del usufructo y
de la facultad de disposicién que
tenia reservados, aporta la finca
43406, que fue farmada por agrupa-
cién de, entre otras, la 6329, (aque-
lla en la que se halla el pozo para el
riego y que habrla de haber sido la
predio sirviente), ala mercantil Merle
Maorand S.L., titular actual de |a fin-
ca.

CUARTO: Mediante instancia
suscrita en Denia el dia 5 de abril de
2000 por Madrigueres Agricola S.L,,
representada por dofia Maria Car-
men Noguera Merle, como titular
actual de la finca 42689, en virtud
de la escritura de 8 de junio de
1995, n%2004, ante el Notario de
Valenica don Joaquin Borrell Garcia,
dofia Carolina Noguera Merle como
titular de la finca 44907 y don Fran-
cisco de Asis Noguera Merle como
titular de ia finca 449009, tras expo-
ner brevemente algunos de los he-
chos antes relacionados, terminaba
solicitando del Registrador practi-
cara la inscripeidn de las servidum-
bres constituidas en la escritura re-
lacionada, que se acompafiaba, tan-
to en la finca 434086, predio sirvien-
te, como en fas fincas numeros
42689, 44907 y 449809, predios do-
minantes, suscribiendo el escrito
ademds, dofia Carmen Merle
Lassala, una de las firmantes de la
instancia y usufructuaria de las fin-
cas 44907 y 449089 y constituyente
en su dia de |las servidumbres cuya
inscripcidn se solicita.

La relacionada escritura de
adicidn de herencia, junto a otros

complementarios, fue presentada en
el Registro a las diez horas, treinta
minutos, del dia 15 de septiembre
de 2000, bajo el asiento 1562 del
diario 96, y dio lugar a la siguiente
nota de calificacion: " Calificado el
precedenie documento, que con-
siste en una escritura otorgada el
25de enero de 1985, ante la notario
, en union de: 1) Certificado expe-
dido en Valencia, por la Confedera-
cion Hidrogafica del Jacar, el 18 de
julio de 2000; 2) de un Acta de
referencia otorgada el 5 de abril de
2000, ante el notario; y de 3) Instan-
ciasuscrita el 5 de abril de 2000, por
la mercantil Madrigueres Agricola,
Saciedad Limitada, doia Carolina
Noguera Merle, y don Francisco de
Asis Noguera Merle, enla que como
titulares de los predios dominantes
que dicha instancia cita, solicitan
expresamente, la inscripcidn de las
servidumbres constituidas sobre la
finca registal 43406 an la escritura
citada, y que es lo que ha sido
linicamente objeto de presentacidn
a fas 10 horas y 30 minutos del dia
15 de septiembre de 2000, en &l
asiento 1562 del diario 96, se DE-
NIEGA |a inscripcian de dicha servi-
dumbre, por observarse los siguien-
tesdefectos: 1.- La servidumbre de-
nominada de riego y su comple-
mentaria servidumbre de acueduc-
to fueron constituidas por dofia Car-
men Merle lL.assala sobre [a finca
registral de su propiedad, numero
6329, la cual en el misma titulo se
agrupd junto con las fincas
registrales 43404 y 2991, formando
una nueva finca registral, la 43406,
por lo que en la actualidad, no se
puede practicar operacion alguna
sobre la finca inicialmente gravada,
registral 6329. 2-La finca registral
434086, resultante de la agrupacion
antes citada, no figura inscrita a
favor de dofia Carmen Merle
Lassala, constituyente del grava-
men, sino a favor de la entidad Merle
Morand, Sociedad Limitada, por ti-
tule de aportacidn. 3.- La servidum-
bre constituida parte de |a existen-
cia de un pozo en el predio sirvien-
te, finca registral 6329, sinque de la
certificacion expedida por el Comi-
sario de aguas de |la Confederacidn
Hidrografica del Jucar que se acom-
pafia, resulta identificada la finca en
la gque diche pozo se encuentra si-
tuado, por lo que no queda claro
que sea el mismo pozo al que se
refiere la escritura, ni por tanto el
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régimen administrativo aplicable a
su utilizacién. 4.-En cuanto ala com-
plementaria “servidumbre de acue-
ducto” no se determina
especificamente el lugar por el que
deba conducirse el agua, remitién-
dose la escritura “ al sitio y 1a forma
acostumbrada”. Coentra la presente
puede interponerse recurso guber-
nativo ante el Presidente del Tribu-
nal Superior de Justicia de la Comu-
nidad Valenciana, en el plazo de 4
meses, de conformidad con lo pre-
visto en el articulo 66 de Ia Ley
Hipotecaria y articulos 112 y siguien-
tes del Reglamento Hipotecario (en
su redaccion anterior a la reforma
del Reglamento Hipotecario, por el
R.D. 1867/98, de 4 de septlembre).
Denia, a 19 de octubre de 2000.
Firma flegible”,

QUINTO: Contra dichanotay
mediante escrito de 30 de octubre
de 2000, se interpone el presente
recurso que tuvo su entrada en el
Tribunal Superior de Justicia de la
Comunidad Valenciana el mismo dia
30 con nimero de entrada B200; y
que remitido a la Sra. Registradora
para la extensidn de las notas pre-
venidas en el articulo 66 de la Ley y
en los articulos 114 y 115 del R.H,,
y la emision del informe preceptivo
que fue evacuado con fecha 1 de
diciembre de 2000, tuvo su entrada
definitiva en esta Presidencia con el
nimeroc de entrada 9207 el dia 4 de
diciembre de 2000, tras su posterior
devolucién.

RAZONAMIENTOS
JURIDICOS.

PRIMERO. Conviene estudiar
conjuntamente los dos primeros
defectos senalados en la nota. En
efecto, el primero de los mismos,
aisladamente considerado, no ha-
bria porque estimarlo ya que lo que
se viene a decir en él es que agru-
pada una finca ya no es posible
practicar operacion alguna sobre la
inicial. Tal rigurosidad no se com-
padece con &l hecho de gue sobre
las fincas agrupadas es practica nor-
mal realizar aquellos asienios de
cancelacion de gravadmenes exis-
tentes, tales como embargos e hi-
potecas afectantes exclusivamente
adichas fincas, y cuyo reflejo en las
agrupadas se realiza mediante las
oportunas notas marginales de re-
ferencia. AUun mads, nada obsta a
que sobre las mismas se pudieran
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practicar asientos si asi se mani-
fiesta la voluntad de los titulares
registrales mediante fa oportuna
rectificacidn. Como dice la Direc-
cién General de los Registros y del
Notariado en Resolucién de 14 de
septiembre de 2000, el defecio
apuntado de alteracidn sustancial
del marco factico, al haber desapa-
recido unas fincas y ser sustituidas
por otras, no puede mantenerse
por si solo. ¥ A sensu contrario”, de
la misma manera se pronuncia la
resolucion de 15 de febrero de 1965
al manifestar que sl la situacién del
predio sirviente ha sufrido modifica-
ciones en sus circunstancias fisi-
cas, per lo gue no coincide la des-
cripcion resefiada en el titulo con la
actual de los asientos vigentes, es
obvio que mientras esta discordan-
cia no se rectifique, existe un obsta-
culo derivado de los propios libros
registrales que impediria el asiento
pretendida, con lo gue, cabe con-
cluir que si se produce la rectifica-
cion, no habria obstdculo mayor para
lainscripcion de la servidumbre pre-
tendida.

Ahora bien, la existencia del
segundo defscto de la nota y su
necesaria Incardinacion con el pri-
mero, hacen que tal y como se pre-
tende la inscripeién de la servidum-
bre, dicho defecto deba ser estima-
do, viéndose asi la necesidad de
estudio conjunto.

En efecto, no es que se haya
alterado la situacian factica, es que
también se ha alterado Ia situacion
furidica, la titularidad de las fincas
resultantes, en este caso la agrupa-
da, de manera que el titular actual
nada tiene que ver con el existente
al momento de la constitucion de la
servidumbre. Y asi las cosas no
cabe sino concluir con fa Sra. Re-
gistradora en la imposibilidad de
inscripcién de [a servidumbre en
perjuicio del titular Merle Monrand
§.L., a quien de conformidad con el
art.13 de la Ley Hipotecaria, no
deberan afectarle los derechos rea-
les limitativos y en general cual-
guier limitacién del dominio ¢ de los
derechos reaies que noconste enla
inscripcion de la finca sobre la que
recaiga, en consonancia ademas
con lo prevenido en el art, 32 de la
misma Ley. _

De la misma manera, no es
posible la inscripcidn actual de la
servidumbre sin el consentimiento
del actual titular en base a dos prin-
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cipios registrales fundamentales de todos; Iog.@ciyales titulares de |
lasiincasaiact

como sen el de priorida
sucesivo, de forma que inscrito el
dominio a favor de Merle Morand
5.L., no podria inscribirse ya, con-
forme elart.17 dela Ley Hipotecaria
ningin titulo de igual & anterior fe-
cha, cual es el caso, por el cual se
grave ia propiedad del mismao in-
mueble, y por ofra parte es evidente
que no constando ya inscrito el do-
minio sobre las fincas que se pre-
tende gravar a favor de los solicl-
tantes, de conformidad con el art.20
de la Ley Hipotecaria, no puede
inscribirse el titulo de constitucion
de servidumbre sobre una finca en
la que ya no ostentan derecho algu-
no.

Y asl la Direccion General de
los Registros y del Notariado en
Resolucién de 4 de noviembre de
1997 exigié el consentimiento de
los titulares de todas las fincas se-
gregadas y cotitular de una finca
matriz, para poder llevar a efecto
una segregacion por el que fue titu-
lar de la finca, excediéndose en jos
términos de unas facultades previa-
mente reservadas.

Muchos més determinantes se
mostraron las Resoluciones de 21
de noviembre de 1998, 8 de enero
de 1999 y 23 de noviembre de 2000
cuando precisaron que: 1Y) "apare-
ciendo los predios sirvientes inscri-
tos a favor de terceras personas fos
principios registrales de legitima-
cién, tracto suceslvo y salvaguardia
judicial de [os asientos impiden la
inscripcidn de la servidumbre, ya
que los derechas reales, limitacio-
nes y retenciones a los derechos
dominicales pactados entre propie-
tarios de predios colindantes, aun
cuando sean de naturaleza real,
quedan sujetos al régimen juridico
propio de estos derechos, y cuando
tienen origen convencional no se-
ran oponibles a los terceros protegi-
dos por la fe plblica ni.pueden ac-
ceder al Registro sino con pleno
respeto de los principios registrales
de legitimacion, tracto sucesi-
vo..."2%) “La inscripcidn de una ser-
vidumbre establecida en acuerdo
de modificacién de un anterior pro-
yecto de compensacion, precisa,
conforme el art. 42-d de la Ley Hipo-
tecaria, el consentimiento del titular
o la oportuna resolucion judicial”, y
por ultimo, 32) Que "es imprescindi-
ble para la constancia registral de
una servidumbre el consentimiento
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adasconformealart.

153 del Reglamento Notarial, es
decir, de todos aquellos a quienes
afecte la inscripcion de |a servidum-
hre, y porque ademds, agrupadala
finca en cuestion con otras y no
consintiendo el actual titular de a
agrupada, se infringirfa también el
principio del tracto sucesivo recogi-
do y reconeccido en el art. 20 de |a
Ley Hipotecaria™.

En definitiva, que los dos pri-
meros defectos han de ser estima-
dos confirmando la nota de ia Sra.
Registradora, y rechazando el re-
curso planteado, sin que en absolu-
to y como apunta la Registradoraen
su informe se cuestione la validez
civil de dicha servidumbre y el mas
que posible probable fallo favorable
a los recurrentes en el declarativo
gue decidieran entablar al respec-
to, pero ahora se dilucida sobre el
ambito registral y la posibilidad de
su inscripcion, y al respecto no esta
de més recordar alos recurrentes lo
recogido en los artfculos 605, 606y
608 del| Codigo Civil.

Por ldltimo las argumentacio-
nes de |os recurrenies acerca de la
buena ¢ mala fe del titular actual de
la finca agrupada han de ser des-
echadas, pues el recurso guberna-
tivo no es la instancia en la que
deban ventilarse esas apreciacio-
nes, por unlade, y el Registrador de
la Propiedad, como ya se ha dicho
otras veces, no es qulen para entrar
en esa cuestion, por otro.

SEGUNDO: Los dos dltimos
defectos también han de ser estu-
diados conjuntamente por estar
interrelacionados por una parte y

' por ser objeto de argumentaciones
canjuntas, tanto por los recurrentes
en su escrito, como por la Registra-
dora en su informe, por otra. Ambos
versan sobre la identificacion de la
finca enla que se encuentra el pozo
origen del riego y el régimen admi-
nistrativo aplicable a dicho pozo por
un lado, y sobre la indeterminacion
de las circunstancias de las servi-
dumbres, por otro.

Curiosamente el recurrente
hace una tibia defensa en su recur-
s0, y en concreto y de manera reve-
ladora concluye que “la identifica-
cion insuficiente del pozo... habria
de reputarse, 8n suU Caso como un
defecto subsanable..." y que “ en-
tendemos que el cuarto de los de-
fectos tiene caracter de subsana-




ble, pudiendo darlugar a la suspen-
sion pero no a la denegacidn de la
misma... y que la existencia de esa
falta subsanable no impide en nin-
giin caso ia inscripcidn de la servi-
dumbre de riego que tiene cardcter
de principal sin perjuicio de la pos-
terior insecripcion de la de acueduc-
to, previa aportacién de la docu-
mentacion complementaria que pro-
cediera". Alo expuesto porlos recu-
rrentes, la Registradora conviene
en modificar su calificacion atribu-
yendo el cardcter de subsanables a
los defectos 32 y 42, pero disiente
radicalmente, como no podia ser
menos, en cuanto a la actitud a
adoptar de suspender la inseripcidn
en vez de denegarla, ya que ello
supondria olvidar el caracter abso-
lutamente insubsanable de los da-
fectos apuntados como 12 y 29,
insubsanabilidad que afectaria a
toda la inscripeidn, por lo que ha de
denegarse en su totalidad.

" Por ditimo, no puede olvidar-
se que ya desde la primera Resolu-
cion de 9 de octubre de 1828, en la
que la Direccion General de los
Registros y del Notariado preciso la
necesidad de que se determinara
lla extension y circunstancias
elimitativas . de las servidumbres
para su inscripcion, conforme a los
articulos 9-2 de |a Ley Hipotearia y
51-6 de su Reglamento, las poste

riores Resoluciones gue han trata
do sobre servidumbres han incidido
todas en esa necesidad, principal-
mente la de 18 de octubre de 1991
y las de 24de octubre y 21 de no-
viembre de 1998, gue sientan la
doctrina de que la inscripcion del
derecho de serviumbre deber ex-
presar su extension, limites y de-
mas caracteristicas configuradoras
como presupuesto bésico para la
fijacion de los derechos del predio
dominante y las limitaciones del sir-
viente, y por tanto no pueden dejar-
se indeterminados datos tan impor-
tantes como la ubicacion de la ser-
vidumbre, las anchuras de los pa-
508, la longitud de las canducciones
y el lugar por donde unas y otras
discurren, de manera que la ausen-
cia de esos datos impedirfan el ac-
ceso de una servidumbre asi cons-
tituida a los libros de inscripciones.
Por ello, la mencidon de que
tas servidumbres discurrirdn * por
identicos cauces por los que hasta
ahora lo han hecho,... en la forma
acostumbrada”, denota claramente
una insuficiente regulacién de las
servidumbres que se pretenden ins-
cribir, lo que unido a lareconocida e
insuficiente identificacion del pozo
¥ la determinacion de la finca en la
que radica, hacen gue estos dos
ltimos defectos hayan de serigual-
mente confirmados, rechazando el

recurso planteado.

TERCERC En consecuencia,
vistos los artlculos y Resoluciones
citados, procede desestimar el Re-
curso interpuesto, confirmando n-
tegramente |la nota de calificacion
de la Sra. Registradora en los térmi-
nos que resulta de los anteriores
fundamentos juridicos, el primeros
para los dos primero defectos, y el
segundo, para los dos Ultimos,

DISPONGO

Se desestima el recurso inter-
puesto por “Madrigueres Agricola
S.L.", representada por dofia Marfa
Carmen Noguera Merle, dofia Caro-
lina Noguera Merle y don Francisco
de Asis Noguera Merle, contra la
nota de calificacion de |a Sra. Regis-
tradora de la Propiedad, sin hacer
expresa imposicidn de costas,

Notifiquese este auto a |a parte
recurrente y la Sra. Registradora de
la Propiedad de Denia, previniéndo-
les de que pueden interponer Recur-
soc de Apelacion ante la Dirececion
General de los Registros y del Nota-
riado, en el plazo de los quince dias
siguientes a la notificacion de este
auto, de conformidad con lo dispues-
toenelartlculo 121 del Reglameneto
Hipotecario.

Asi, por este Auto, lo pronun-
cio, mando v firma.

das y cumplidas,

Leyes de Indias

LIBRO VL. TiITULO | DE LOS INDIOS.

LEY 13. ORDENAMOS: Que los Indios de tierra fria no sean llevados a otra cuyo
temple sea caliente, ni al contrario, aunque sea en la misma Provincia, porque esta
diferencia es muy nociva a su salud y vida, y los Virreyes, Gobernadares y Justicias
hagan sobre esto las Ordenanzas necesarias y convenientes, las cuales sean guarda-

Del Emperador Don Carlos en Talavera el 28 de enero de 1541.
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Comentarios acerca del
~ Sistema Registral Inmo-
Sy biliario Mexicano

Introduccion:

La base del sistema registral estd constituida porel Cédigo Civil, reformado el 7 de enero
de 1088, y el Reglamento del 6 de agosto de 1988,

Efectos de la inscripcidn:

Los derechos reales nacen, se modifican, transmiten o extinguen fuera del Registro Piblico
de la Propiedad (art. 2014 del Cédigo Civil), la inscripcidn sélo tiene efectos declarativos (art.
3008 del Codigo Civil). La transmisién de derechos se realiza por el consentimiento, no existe
la tradicidn,

Organizacion registral:

En el Distrito Federal del Registro Piiblico de la Propiedad, depende de la Coordinacién
General Jurfdica, y en los estados de la Repiblica, de la Secretarfa de Gobierno del poder
ejecutivo local.

El Registro estd dirigido por un Director, que tiene el cardcter de servidor piblico, debe ser
licenciado en derecho con cinco afios de ejercicio profesional, ciudadano mexicano, de recono-
cida probidad, es designado por examen de oposicidn,1 los mismos requisitos pero con tres afios
de ejercicio se necesitan para desempefarse en el drea juridica del Registro. El registrador no es
fedatario, sino un auxiliar, la fe piiblica se encuentra depositada en el Director del Registro
Piiblico de la Propiedad. Las leyes establecen la responsabilidad civil (arts 2108, 2109 y 3003
del Cédigo Civil} administrativa (disciplinaria- Ley de Responsabilidad de los Servidores
Piblicos, y Ley Federal de la Reforma Agraria), fiscal (Cédigo Fiscal de la Federacidn) y penal
(Cédigo Penal para el Distrito Federal (delitos fiscales y delitos comunes) del registrador.

Documentos inscribibles:
Los actos que se cree, declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave, o

extinga el dominio, posesién originaria, y los demds derechos reales sobre inmuebles, arrenda-
mientos de inmuebles por mds de seis afios, la constitucién del patrimonio familiar, regulados
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expresamente en el art. 3042 del Cédigo Civil, y los demds titulos que las leyes especiales
ordenen.

Principios Registrales:

. Principio de publicidad:
La publicidad formal estd consagrada en el articulo 3001 del Cédigo Civil, ? que establece

que el Registro serd publico, para todos, no se requiere interés juridico para examinar personal-

mente los libros y folios, como tampoco para obtener certificados de lo asentado en el Registro.?
La publicidad material estd establecida como la presuncién de existencia o apariencia

juridica y 1a oponibilidad de lo no inscrito en los articulos 3007 y 3009 del Cédigo Civil,*

Principio de inoponibilidad:
El Codigo Civil loregulaen el art. 3009, como lo mencionaramos mds arriba, sefialando que

lo no inscrito no perjudica al que ha inscrito, distinguiendo entre tercero registral (quien inscribe
un derecho real adquirido de buena fe y a titulo oneroso, de quien aparece como titular en el
Registro Piiblico de ia Propiedad), distinguiendolo del tercero negocial (quien no es parte en un
contrato)

Principio de legitimacidn:
Establecido en los articulos 3009 y 3010 del Cédigo Civil, que consagra la presuncidn de
exactitud de los asientos registrales mientras no se pruebe lo contrario.”

Principio de rogacidn:

Lasolicitud de inscripcidn puede “pedirse por quien tenga interés legitimo en el derecho que
se va a inscribir o anotar, o por el Notario que haya autorizado la escritura que se trate” (art. 3037
del Codigo Civil y arts 19 y 20 del Reglamento del Registro Piiblico).

Principio de copsentimiento: _
El articulo 3030 del Cdédigo Civil, establece que los cambios o modificaciones de los

asientos del Registro, no pueden hacerse sin €l consentimiento expreso & tdcito del titular
registral. Y el articulo 3031 establece la forma en la que se debe prestar el consentimiento:
escritura pliblica® .

En el caso de rectificacién de algiin asiento también es necesario el consentimiento del
titular registral.’

Principio de prioridad:
Claramente regulado en los articulos 2266 y 2982 del Cddigo Civil, 1a fecha de presentacién

vaa determinar la preferencia y rango del documentos ingresado al Registro.? En lo que se refiere
ala preferencia el Cédigo Civil laregula en los arts. 3013 y 3015, ? y el Reglamento del Registro
Piblico de la Propiedad, en los articulos 18 y 2'7,

Principio de calificacién:

Regulado en el articulo 14 del Reglamento del Registro Piblico de 1a Propiedad, y 3021 del
Cddigo Civil, con atribuciones bastante amplias de calificacién juridica y fiscal a saber: el
registrador debe realizar un estudio integral de los documentos, examinando la forma y su
contenido y su legalidad en funcidn de los asientos preexistentes (tracto sucesivo) y de la ley
aplicable; la capacidad de los otorgantes, verificar que el contenido del documento no sea
contrario al interés piiblico, debe determinar el monto de los derechos que se tienen que pagar por
la inscripcién de un documento. De la calificacidn puede resultar: que el documento se inscriba,
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0 que se suspenda o se deniegue la inscripcién. En caso de suspensién (por omisiones
subsanables motivadas por la falta de certificados u otras constancias que debiendo ser expedidas
por alguna autoridad no lo sean en su debida oportunidad -art. 37 del Reglamento de los Registros
Piblicos), el registrador realizard una anotacidn preventiva del documento y expresard las
observaciones del caso. Subsanada [a omisién el documento se inscribird en forma definitiva. Si
el documento es suspendido o denegado (art. 3021 del Cédigo Civil), se publican los fundamen-
tos de la denegatoria realizados por la oficina juridica en la Gaceta Oficial del Distrito Federal,
a partir de esa publicacidn el interesado tiene diez dias para subsanar las irregularidades o
recurrir, Si recurre (recurso de inconformidad) la oficina juridica, calificard nuevamente el
documento confirmando o rechazando la primera calificacidn. Y elevari el documento al
Director, quien resuelve, si lo hace de forma favorable el documento logra una inscripcién
definitiva, si el Director confirma la calificacidn, el interesado deberd reclamarla en juicio. Si el
Juez ordena que se registre el tftulo rechazado Ia inscripcién surtird efectos desde la primera
presentacion del documento al Registro, (art. 3022 del Cédigo Civil} Vencido el plazo si el
interesado no subsanare la omisién y no recurriere, quedara sin efecto el asiento.

Principio de inscripcidn:

Lainscripcidn se registra en “folios reales”, el Cédigo Civil en este caso deja la instrumen-
tacidn del sistema al Reglamento del Registro Piiblico, quien lo regula en los arts. 21, 25 y 26.
'l No obstante lo expuesto el Cédigo Civil expresa en los articulos 3059 y 3046, que la primera
inscripcidn de cada finca serd de dominio o de posesién.

Principio de especialidad:

Se encuentra regulado en el articulo 3061 del Cédigo Civil, para la inscripcién de
inmuebles, el art. 3062 para las anotaciones preventivas, 63 del Reglamento del Registro Piblico
de la Propiedad.'?

Principio de tracto sucesivo:
Se encuentra reflejado en los artfculos 3019, 3020, 3064 del Cédigo Civil'? vy tiene dos

excepciones: 1) Cuando el Registro se cred en el afio 1879, quedd abierto para inscribir la
posesidn y propiedad existentes en aquella época, a estas inscripciones se las llamé “primera de
lafinca”, a partir de ella empieza a aplicarse el principio de tracto sucesivo. 2) Cuando por medio
de un procedimiento judicial o administrativo se inmatricula un inmueble. "

Principio de tracto abreviado:;
Dispuesto en el art. 3065 del Cédigo Civil, como la posibilidad de evitar una inscripcién

cuando se encuentra implicita en una segunda.'”
Conclusién:

El sistema registral mexicano no es antiguo, pero si un tanto barroco, por lo que creemos
que podria simplificarse. (por ejemplo en cuanto a notificaciones y plazos)

Nos parece que en una futura reforma serfa bueno incluir el principio de fe piblica, que no
existe actualmente, limitar el uso de la publicidad registral a quienes demuestren un interés
legitimo, a fin de evitar las solicitudes de publicidad en masa con fines de crear un Registro
paralelo.

La tendencia es convertir al Registro Piblico de la Propiedad en una dependencia
descentralizada con patrimonio y personalidad jurfdica propia, o bien privatizarlo para que sea
llevado por particulares.’®

\\\ /.v’ . r 15
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1por desgracia el examen de oposicidn a que se refiere este articulo, es un requisito
gue no se ha cumplido, pues hasta la fecha no se tienen noticias que se haya celebrado
alguno. A mayor abundamiento la mayoria de los registradores atn no cuentan con el titulo
respectivo que los acredite como licenciados en derecho”; Bernardo Pérez Fernandez del
Castillo. “Derecho registral”. Sexta edicidon. Editorial Porria. México 1997, pagina 115,

2 Art. 3001 “El Registro sera Publico. Los encargados del mismo tienen la obligacién
de permitir a las personas que lo soliciten, que se enteren de los asientos que obren en los
folios del Registro Publico y de los documentos relacionados con las inscripcicnes que
estén archivadas. También tienen la obligacion de expedir copias certificadas de las
inscripciones o constancias que figuran en los folios del Registro Plblico, asi como
certificaciones de existir o no asientos relativos a los bienes que se senalen”.

3N.dsl A.: Los certificados regulados en el articulo 3016 del Codigo Civil, que establece
una prelacion por medio de los avisos o anotaciones preventivas se expiden constatando
los veinte afios anteriores sobre [os gravamenes o limitaciones que afecten al inmueble,
tienen una vigencia de treinta dias (naturales dice el art. 34 del Reglamento de los Registros
Publicos), solicitado por el notario puede prorrogarse por noventa dias mas , el primer
certificado se considera como primer aviso preventivo, por ser anterior al otorgamiento de
la escritura. El articulo 35 de |la misma norma, en su parte pertinente establece que ..."Si
durante la vigencia de los avisos preventives, y en relacién con la misma finca o derechos,
se presentara otro documento con anotacion preventiva, a fin de que adquiera [a prelacién
gue carregsponda, en caso de que opere {a cancelacidn o caducidad de alguna anotacién
anterior; en caso contrario las anotaciones preventivas de dichos documentos quedaran sin
efecto”. Establece este articulo una reserva de prioridad a favor del documento para el cual
fue solicitado el certificado.

Art. 3007. "Los documentos que conforme a este Codigo sean registrables y no se
registire, no produciran efectos en perjuicio de tercero”

Art. 3009: El Registro protege los derechos adquiridos por terceros de buena fe, una
vez inscritos, aunque después se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto
cuando la causa de la nulidad resulta claramente del mismo registro. Los dispuesto en este
articulo no se aplicara a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u
otorguen violando la ley,

Art. 1010 {parte pertinente) “El derecho registrado se presume que existe y que pertenece a
su titular en [a forma expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una
inscripcion de dominio o de posesidn tiene la posesidn del inmueble inscrito. No podra ejercitar
accion contradictoria del dominio del inmueble o derechos sobre los mismos o de otros derechos
inscritos o anotados a favor de persona o entidad determinada, sin que, previamente a |a vez, se
entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcidn en que conste dicho dominio o
derecho...” .

6 Art. 3030: las inscripciones y anctaciones pueden cancelarse por conseniimiento de las
personas a cuyo favor estén hechas o por orden judicial. Podréan no obstante ser canceladas a
peticidn de parte, sin dichos requisitos, cuando el derecho inscrito o anotado quede extinguido por
disposicion de la Ley o por causas que resulten del titulo en cuya virtud se practicd la inscripcién o
anotacion, debide al hecho que no requiera la intervencidn de la voluntad.

Art. 3031: Para que el asiento pueda cancelarse por consentimiento de las partes, éste
debera constar en escritura pablica.

Art. 3026: (parte pertinente) “Cuando se trate de errores de concepto los asientos
practicados enlos folios del Registro Publico sdlo podran rectificarse con el consentimiento
de todos los interesados en el asiento. A falta de consentimiento unanime de todos los
interesados s6lo podra efectuarse por resolucion judicial...”

Art. 2266 “Si la cosa vendida fuera inmueble, prevalecera la venta que el primero se
haya registrado; y si ninguna lo ha sido, se observard lo dispuesto en el articulo anterior”:

Art. 2982: Si hubiere varios acreedores hipotecarios garantizados con los mismos
bienes, pueden formar concurso especial con ellos, y seran pagados por el orden de fechas
en que se atorgaron las hipotecas, si éstas se registraron dentro del término legal ¢ segun
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el’'orden en que se hayan registrado los gravamenes, si la inscripcion se hizo fuera del
termlno de ley.

9 Art. 3013: (parte pertinente) " La preferencia entre derechos reales sobre una finca u
ofros derechos, se determinaré por la prioridad de su inscripcién en el Registro Pablico,
cualguiera sea la fecha de su constitucion...”

Art. 3015: “La prelacion entre diversos documentos ingresados al Registro Pliblico se
determinard por [a prioridad en cuanto a la fecha y numero ordinal que les corresponda al
presentarlos para su inscripecion, salvo lo dispuesto en el articulo siguiente”.

0 Art. 18: “La solicitud de entrada y tramite provista de copia o copias que se estimen
necesarias, tendra el doble aobjeto de servir como instrumento para dar los efectos
probatorios, en orden a la prelacion de los documentios presentados y como medio de
controi de los mismos, a los que se acompanara en |las distintas fases del procedimienta”:

Art, 20: (parte pertinente) “Al ingresar la solicitud se le irdn agregando los siguientes
datos: I) Nitmero de entrada por riguroso orden progresivo, seglin ef ramo del registro a que
corresponda . La numeracion se iniciard cada afio calendario, sin gue, por ningtin motivo
asté permitido emplear, para documentos diversos, el misme nimero, alun cuando este se
provea de alguna marca o signo distintivo, salvo que se trate de un solo instrumento. i) La
fecha y hora de presentacion;..

T Art. 21 {parte pertlnente). “... el folio numerado y autorizado, es el documento gue
contiene sus datos de identificacion, asi como los actos juridicos que en eflos incidan. El
folio en su caratula describird la unidad bésica {el inmueble) y sus antecedentes),las
subsecuentes partes, diferenciadas segun el acto, contendran los asientas que requieran
publicidad. Las hojas que integren el folio tendran los apartados necesarios, para que
ordenadamente se anoten el nimero de entrada, fecha, clave de operacidn, el asiento y
firma del registrador.

Art. 25: “La segunda parte del folio o de gravamenes y limitaciones, se dividira en la
misma forma en que la anterior y servira para las inscripciones de garantias reales, asi
coma las relativas a las limitaciones de propiedad. El registrador autorizara con su firma
cada asiento”.

Art. 26. “La tercera parte del folio se destinara a anotaciones preventivas, las cuales
seran tgualmente autorizadas por el registrador”,

2 Art. 83 (parte pertinente) 1- Para determinar [a situacion de las fincas se expresara,
de acuerdo con ios datos del documento, delegacion en la que se ubiquen, nombre del
predio, si lo tuviere, fraccionamiento, colonia, poblado, o barrio, la calle y niimero o los del
lote y manzana que lo identifiqguen, codigo postal y nimero de cuenta catastral...”

3 Art. 3019:"Para inscribir o anotar cualquier titulo debera constar previamente inscrito
o anotado el derecho de la persona que otorgd aquél o de la que vaya a resultar perjudicada
por la inscripcion, a no ser que se trate de una inscripcién de inmatriculacion.

Art. 3020 {parte pertinente). Inscrito o anotado un titulo no podra inscribirse o anotarse
otro de igual o anterior fecha que refiriéndose al mismo inmueble o derecho real, se le
oponga ¢ sea incompatible.

Art. 3064: "Las anotaciones deberan contener [as indicaciones para relacionar entre sj
las fincas o asientos a que se refieren y, en su caso, el hecho que se trate de acreditar, y
el documento en cuya virtud se extienda.

Conf Bernardo Pérez Ferndndez del Castillo, ob. cit. pagina 111.

15 Ar. 3065; Los requisitos que segun los articulos anteriores deban contener los
asientos, podran omitirse cuando ya consten en otros del registro de la finca, haciéndose
sélo referenma al asiento que los contenga.

6 Bernardo Pérez Fernandez del Castillo, ob. cit. pag. IX. -
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LA DISTRIBUCION DE LA
RESPONSABILIDAD
HIPOTECARIA EN
DOCUMENTO PRIVADO:
EL ARTICULO 216 DEL.
REGLAMENTO
HIPOTECARIO.

(Publicado en "LABUHAIRA".
C.E.R. Andalucia Occidental, n®
18, 15 de febrero de 2000}

Aunque no puede decirse gue
se trate de un caso frecuente, co-
mienza a presentarse en los Regls-
tros el documento privado con fir-
mas legitimadas notarialmente por
el que el acreedor y ef deudor aco-
meten la distribucién de la respon-
sabilidad de una hipoteca ya inscri-
ta, acogiéndose al tenor del art. 216
del Reglamento Hipotecario, que
permite la simple instancia o solici-
tud.

La hipateca en cuestion cons-
ta constituida e inscrita sobre el
solar o edificio matriz, y con poste-
rioridad {con declaracién o no de
obra nueva en &l interin) dicha finca
matriz ha sido dividida (horizontal o
materialmente) en una serie de nue-
vas fincas registrales.

Se solicita ahora mediante la
referida instancia privada [a distri-
bucion del crédito hipotecario entre
tas distintas fincas o departamen-
tos en que ha sido dividida la matriz
hipotecada, y no resulta infrecuents
gue en el proceso de esa distribu-
cidn queden liberadas del gravamen
algunas de esas nuevas fincas
(esenciaimente trasteros y garajes).

En sintesis, la cuestién que
se somete a examen es la de si es
inscribible un documento privado
(con firmas notarialmente legitima-
das) mediante el que, respecto de
una hipoteca que ya consta inscrita
y que afecta a un edificic en su
conjunto (antes de su division hori-
zontal), se procede ahora a distri-
buir la responsabilidad hipotecaria
entre algunos de los distinios de-
partamentos que integran el edifi-
cio, liberando de la carga hipoteca-
ria a los restantes.

El principio de la
documentacion publica
como regla general en el
Registro.

Hay gue partir aceptando que,
a efectos del Registro, el principio

) 4
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de documentacién publica (legali-
dad formal) constituye Ia regla ge-
neral (articulos 3 de la lL.ey Hipote-
caria y 33 y 34 de su Reglamento),
y, debera anadirse, que este princi-
pio adquiere aln mayor relieve, si
cabe, cuando se trata del derecho
de hipoteca, para el que el requisito
de |a escritura publica deviene en
esencial (articulos 1.880 Cadigo
Civil y 145 de la Ley hipotecaria)

Las excepciones a este prin-
cipio de documentacion publica, que
las hay, no son sino eso: excepcio-
nes a una regla general contraria, y
como tales, deben ser objeto de
una interpretacidén estricta, maxime
cuando el derecho a inscribir sea
uno de hipoteca (o sus modificacio-
nes) en el que, como se ha diche, la
escritura publica es requisito im-
prescindible.

Este principio de documenta-
cion pilblica se aplica con rigor a los
documentos base o documentos
principales que acceden al Regis-
tro, y por el contrario, tiene una
aplicacion mas flexible cuando se
trata de documentos complementa-
rios, aclaratorios o subsanatorios
del documento principal, y esta fle-
xibilidad explica algunas de las mal
llarmadas excepcines al principio de
documentacidn pdblica (heredero
unico o legatario en cuyo caso el
testamento es el titulo base -art. 14
Ley Hipotecaria- o inmatriculacién
con acta notarfal).

Los dos posibles casos
de distribucion de la
responabilidad
hipotecaria.-

La Ley Hipotecaria recoge en
su articulado los dos posibles y dife-
rentes supuestos de distribucidn de
la responsabilidad hipotecaria que
pueden plantearse:

Supuesto primero: Hipoteca
constituida por escritura puablica so-
bre varias fincas que se presenta a
inscripcidn. A este caso de refiere el
articulo 119 de la Ley Hipotecaria,
que preceptia gue "Cuando se hipo-
tequen varias fincas & la vez por un
sdlo crédito, se determinara la canti-
dad o parte de gravamen de que
cada una deba responder”. La not-
ma se completa con la dispasicion
del articulo 246 de la misma Ley
que precisa como en la inscripeion
que se practique debe expresarse



“la parte de crédito de que responda
cada una de las fincas”, En conse-
cuencia, cuando se trate de inscri-
bir una hipoteca afectante a avarias
fincas o derechos, |a distribucion de
la responsabilidad hipotecaria es
presupuesto ineludible para obte-
ner la inseripcion, y si tal distribu-
cidn no se hubiere hecho en el
mismo titulo de caonstitucion de la
hipoteca, el articulo 216 del Regla-
mento Hipotecario brinda a los inte-
resados los medios para suplir esta
omisign.

Supuesto segundo: Hipoteca
que ya se encuentra inscrita y que
afecta a unasdlafinca, de la cual se
han formado posteriormente varias
fincas nuevas e independientes por
haber sido objeto de division mate-
rial u horizontal. A este supuesto se
refiere el articulo 123 de laLeyenel
que se determina que “Si una finca
hipotecada se dividiere en dos o
mas, no se distribuird entre ellas el
credito hipotecario sino cuando vo-
luntariamenie lo acordaren el acree-
dor y el deudor”.

Lo grimero que ha de aclarar-
se es la neta distincion entre los dos
resenados posibles supuestos de
distribucion de responsabilidad hi-
potecaria. Se trata en efecto de dos
casos que parten de presupuestos
facticos bien diferentes y que, en
principio, deben guédar sometidas
a reglas distintas, de modo que las
normas especlficamente dictadas
para uno de eilos no puede
pretenderse, sin mas, que le sean
aplicables al otro.

En el primer supuesto (hipo-
teca por inscribir sobre varias fin-
cas), la distribucion de responsabi-
lidad es obligatoria para obtener la
inscripcion {articulos 119 y 249 de
la Ley); en tanto que en el segundo
(hipoteca ya inscrita sobre una sola
finca que después se divide} el prin-
cipio rector es justamente el contra-
rio: no es precisa la distribucion de
responsabilidad, salvo que los inte-
resados voluntariamente la acuer-
den; la distribucidn, en consecuen-
cia, es polestativa y no puede impo-
nerse a ninguna de las partes (arti-
culo 123 de la Ley).

En el primer case la distribu-
cion de responsabilidad hecha por
los interesados actua sobre una hi-
poteca no inscrita aun, y por ello si
se hiciese por documento separado
al de constituicion de la hipoteca se
trataria de una aclaracién, comple-

mento o subsanacion de la propia
escritura de constitucidn, no afec-
tando adn a ningdn asiento practi-
cado en el Registro; por el contrario
en el segundo supuesto de distribu-
cion de [a responsabilidad hipote-
caria, dicha distribucion actia so-
bre un asiento registral de hipoteca
yapracticado, asiento gue esta bajo
la salvaguardia de los tribunales
(articulo 1 de la Ley), gue goza de
los privilegios del sisterma (articulo
38 de la Ley), y cuya modificacion o
alteracidn debe quedar sujeta alas
reglas generales {documentacion
publica si no hay norma excepcio-
nal), como se exirae del articulo 40
de la Ley que exige el consenti-
miento del titular registral o, en su
defecto, la resolucion judicial.

Por dltimo, en el primer caso
(hipoteca por inscribir sobre varias
fincas) pueden existir, una dualidad
de documentos para la practica del
asiento; la escritura de constitucion
de Ia hipoteca que es el doccumenta
base para la inscripcion y, el docu-
mento complementario {pdblico o
privado como permite el articulo 216
del Reglamento Hipotecario) de dis-
tribucion de la responsabilidad hi-
potecaria; entanto que en el segun-
do de los supuesios (hipoteca ya
inscrita sobre una sola finca que
despugs se divide en dos o mas y
respecto de las que ahora se solici-
ta la distribucién) hay un solo docu-
mento para la practica del asiento:
las escritura (o, como se pretende
ahora, la instancia privada) de dis-
tribucidn de la responsabilidad, y
siendo éste el Unico documento exi-
gible, hay que entender que, nece-
sariamente, sera el documentobase
para la practica de la inscripcidn
solicitada.

Es evidente que, en el caso
pianteado en este comentario, nos
encontramos en el segundo de los
supuestos descritos, o sea, en el
regulado por el articulo 123 de la
Ley: existe ya inscrita .una hipotca
afectante a una sola finca, la finca
ha sido ulteriormente dividida haori-
zontalmente en varios departamen-
tos{loscualesarrastranel gravamen
hipotecario en su totalidad como
determina el articulo 46 in fine del
Reglamento Hipotecario), v se pre-
tende ahora, como operacion autd-
nema, la distribucion de la respon-
sabilidad hipotecaria entre algunos
de dichos departamentos.
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La aplicacion del articulo
216 del Reglamento
hipotecario a los dos
referidos supuestos de
distribucion de la
responsabilidad
hipotecaria.

Lo que procede dilucidar es si
el articulo 216 del Reglamento Hi-
potacario, con su permision de soli-
citud o instancia privada, es desa-
rrollo de los dos casos expuestos
de distribucion de la responsabili-
dad hipotecaria, es decir, si se refie-
re a ambos, o, por el contrario, si
hace referencia a uno solo de ellos,
y, coma desarrollo sélo de ese caso
a el solo serd aplicable.

Las diferencias puestas de
manifiesto en el anterior apartado
entre uno y otro supuesto de distri-
bucién, ya suministran indicios sufi-
cientes de que el articulo 216 del
Reglamento se aplica sdlo al pri-
mero de dichos casos: el hecho de
estar ante la modificacién de una
hipoteca ya inscrita y la existencia
de un sdlo documento hase para la
inscripcion conducen a someter el
caso a la exigencia de documenta-
cion publica como principio general
del sistema registral. Por el contra-
ric na parece existir obstaculo con-
ceptual alguno para admitir la ins-
tancia privada cuando se trata de
aclarar, complementar o subsanar
el titulo que aun no ha causado la
correspondiente inseripcion en el
Registro.

Sucede ademads, que dicho
articulo 216, por sus términos, por
su ubicacién normativa y por su
rango, lleva a la misma conclusion
de que sdlo es desarrolio del articu-
o 119 de la Ley y que nada tiene
que ver con el caso del articulo 123
de la misma. :

En efecto, los términos del
articulo 216, parecen claros al res-
pecto:

-"No_se inscribird ninguna hi-
poteca...” Ello significa dos cosas:
que la hipoteca estd adn por inscri-
bir, y que si no existe distribucion de
respensabilidad la inseripeidon no
puede practicarse, esto es, que la
distribucion es obligatoria para la
practica del asiento y no meramen-
te voluntaria. El paralelismo con el
articulo 119 de la Ley es evidente, y
su diferencia con el articulo 123 no
lo es menos.




-"...ninguna hipoteca sobre
varias fincas...". Ha de tratarse de

una hipoteca constituida sobre va-
rias fincas al igual que expresan los
. artfeulos 119 y 247 de la Ley. No
casa este presupuesto con el del
articulo 123 de la Ley que parte de
la existencia de "una finca hipoteca-
da” que se divide en dos o0 mas.

-"...hipoleca sobre...porcionas
ideales...” {de finca). El precepto
reglamentario contempla el caso de
la hipoteca sobre varias porciones
ideales de unafinca, caso enelque
impone la distribucidn de responsa-
bilidad entre las mismas, salvc que
los interesados acuerden |a consti-
tucion de una sdla hipoteca sobre la
totalidad de los derechas (articulo
217 del Reglamento). Es evidente
que se esta haciendo referencia con
todo ello al momento anterior a la
inscripcidn de la hipoteca, a la hipo-
teca que esta aln por inscribir,
pues no se concibe que se refieraa
la distribucidn ulterior de la hipoteca
Unica ya inscrita, cuya distribucion,
como modificacion esencial del
mado de constitucion de la hipoteca
ya inscrita (hipoteca Unica), reque-
rirfa indudablemente del oportunc
documento publico modificativo del
ya registrado.

-'...porconvenio entre Jas par-

tes, o por mandato judicial,..”. La
posibilidad de!l recurso al mandato

judicial (se supone que reservado al
caso en que cualquiera de las par-
tes se negare a prestar el consenti-
miento solicitado por la ofra}, no se
concibe en nuestro derecho cuando
se trata de un acto puramente po-
testativo para la persona cuyo con-
sentimiento se pretende que sea
suplido judicialmente. Si una ac-
tuacidn es meramente voluntaria (gj.
el ejercicio del derecho de opcidn
por el optante) mal se podra abor-
dar la suplencia judicial del consen-
timiento negocial no prestado. Sita
distribucion de responsahilidad es
totalmente voluntaria (caso det arti-
culo 123 de la Ley), el recurso al
mandato judicial, supone el ejerci-
clo de una constriccion inconcebi-
ble. Por el cantrario, cuando el con-
sentimiento incide sobre un acto
obligatorio (la necesaria distribucicn
de la responsabilidad para inscribir
la hipoteca caso del articulo 119 de
la Ley), ninguin obstaculo habwd para
que pueda darse curso al mandato
judicial y obtenerse [a autorizacion
judicial supletoria de aquél consen-

'.\
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timiento que haya side indebida-
menle negado.

-"...se determine previamente
la canfidad de gue cada finca...deba
responder...". La expresion "pravia-
mente” que utiliza la norma regla-
mentaria hay que referirla natural-
mente a |a inscripcidn ("No se ins-
cribiré... etc.”}, La distribucion de la
responsabilidad sélo la congibe por
tanto esta norma con caracter pre-
vio a la inscripcion de la hipoteca , y
ello es una razon mas para estimar
que estamos en el caso del art. 119
de la Ley y no en el supuesto de su
articulo 123, en el que la distribu-
cidn de responsabilidad se produce
a posteriori, una vez inscrita la hipo-
teca,

n

Los_interesados podrén
acordar [a distribucidn en el mismo

tftulo inseribible o en otro documen-
1o...). Aparece aqui la existencia
posible de una dualidad de docu-
mentos: el titulo inscribible (escritu-
ra de constitucion de |a hipoteca}, y
el otro posible documente {publico
o privado) en el que se acuerda la
distribucion de la responsabilidad.
Claramente se estd contemplando
aqui el momento anterior a la ins-
cripcién de Ia hipoteca pués de otro
modo no se concehiria la referencia
a que la distribucidn se puede abor-
daren el "mismeo titulo inscribible", y
claramente también se aprecia que
ese otro documento (publico o pri-
vado) es documento complementa-
rio o subsanatorio del tftulo
inscribible principal y que la inscrip-
cion se practicard, en consecuen-
cia, con base a los dos titulos (prin-
cipal y complementario), partodo lo
cual resulta evidente que estamos
una vez mas en el caso del articule
119 dela Ley y no en el del articulo
123 de la rhisma.

-'Lo dispuesto anteriormente
no serd aplicable a las anotaciones
preventivas.” Hay que partir enten-
diendo gque la no aplicacidn se refie-
re a |la distribucién de responsabili-
dad, y no a fa excepcién en favar de
la instancia privada. En las anota-
ciones preventivas afectantes a va-
rias fincas no es necesaria la distri-
bucidn de responsabilidad.

Esta innecesariedad de dis-
tribucion que tiene su sentido en el
momento de solicitar [a practica de
una anotacion sobre varias fincas
(por si se entendiera
analdgicamente aplicable a las mis-
mas el articuio 119 de la Ley Hipo-
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tecaria, analogia que la norma re-
glamentaria rechaza), resultariauna
sinrazon si se inlenta aplicarla al
caso delarticulo 123 de la Ley (ano-
tacion preventiva practicada sobre
una sola finca que posteriormente
es dividida en dos o0 més), porque si
en el sistema de ese precepto fa
distribucion de responsabilidad es
meramente voluntaria, estarfa per-
fectamente de sobra que ahora se
predicase igual dispensa para los
asientos de anotacién preventiva, y
mucho méas absurdo seria preten-
der que un asiento ordenado por la
autoridad judicial pudiera ser modi-
ficado (medizante la distribucion de
la responsabilidad) por el simple
acuerdo de los interesados en un
mero documento privado.

Por lo visto, debe concluirse
que practicamente no hay un solo
parrafo en el articuto 216 del Regla-
mento Hipotecario que no deje cla-
ra su exclusiva referencia al caso
delarticulo 119 delaLey, revelando
que el artfeulo 123 de la Ley con-
templa un supuesto bien diferente
al que regula y desarrolla la norma
reglamentaria, y que, por lo tanto,
debe quedar sujeto a la regla gene-
ral de documentacion publica.

Junto a los términos del arti-
culo 216 del Reglamento Hipoteca-
rio, hay que examinar su ubicacidn
en el texto reglamentario. Es ver-
dad que la norma esta encuadrada
en la rabrica genérica de la "Distri-
bucidn del crédito hipotecaria”, pero
no lo es menos que la préctica tota-
lidad de los preceptos de esa ribri-
ca hacen referencia a la distribu-
¢ion del crédito hipotecario como
hecho necesario y anterior a la
inscripeion de [a hipoteca constitui-
da sobre varias fincas o derechos.
Los articulos 217, 218, 219 y 220
muestran a las claras que estan
referidos a una hipoteca gue se
encuentra aun por inscribir.

Por Ultimo ha de recordarse
que, conforme al principio de jerar-
quia normativa, no esadmisible que
un precepio reglamentaric derogue
o deje sin efecto los preceptos de la
Ley, auque sea por la via de [a
excepcion. Sila Ley Hipotecaria es
clara en cuanto al principio general
de la exigencia de documentacidn
publica para el acceso al Registro
de los acios y contratos de trascen-
dencia real inmobiliaria, no es la
sede reglamentaria la que puede
desvirtuar ese principio, ni siquiera

N
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a través del recurso de afadir una
excepcidn mas a las que, para di-
cha regla general, admite la propia
Ley. Sentado por la Ley el principio
general y sus posibles excepcio-
nes, el reglamento podra aclararlas
o desarroliarias, pero no introducir
nuevos supuestos excepcionales,
pues en otro caso la propia regla
podria quedar totalmente anulada
por el reglamento.

Cualquier interpretacion que
conduzca al enfrentamiento de las
normas reglamentarias con las su-
periores normas legales debe ser
rechazada, sobre todo, cuando exis-
ta otra interpretacidn posible que
evita esa colision. Si entendemos
gue el articulo 216 del Reglamento
Hipotecario abre la via de |a instan-
cia privada para inscribir
auténomamente la distribucién de
laresponsabilidad hipotecaria (caso
det articulo 123 de la Ley), la viola-
cion de la jerarqufa normativa en
cuanto a la exigencia de documen-
tacién publica, serd clara; pero si,
por el contrario, se estima que dicho
precepio reglamentario es desarro-
llo solo del supuesto contemplado
en el art. 119 de la Ley, no habra
choque alguno entre dicho precep-
to ylos dela Ley, porque tratando-
se de permitir que un documento
complementario 0 subsanatorio pue-
da ser consignado en instancia pri-
vada no se infringe con elle norma
legal alguna desde el momento en
gue el titulo base (tftulo inscribible
que dice el articulo 2186) consta de-
bidamente en documento plblico.
El articulo 216 del Reglamento Hi-
potecario, estaria asi en linea con-
cordantecon elarticulo 110 del mis-
mo Reglamento que permite, en
general, la subsanacion de las fal-
tas subsanables por mera instancia
de los interesados.

Sucede ademds, que ia
petendida aplicacién del art. 216
R.H. al caso del art. 123 de la Ley,
llevaria a consecuencias de mucho
mayor alcance, perque admitiendo
que la distribucién de la responsa-
bilidad como acte autdnomo y pos-
terior a la inseripecidn privada, no
existiria argumento alguno para no
permitir las ulteriores
redistribuciones que los interesa-
dos quisiesen acordar también me-
diante simple documento privado, y
no parece ser ese el espiritu que
informa ninguno de los preceptos
hipotecarios que se vienen citando,

Nada de esto ocurriria de entender
gue el articulo 216 del Reglamento
qgueda cefiido al caso del articulo
119 de la Ley, pues en tal supuesto
s@lo resultaria aceptable que la dis-
tribucion de responsabilidad omiti-
da en la escritura de constitucién de
la hipoteca, pudiera realizarse me-
diante instancia por una séla oca-
sion, y que una vez inscrita s{ la
hipoteca distribuida, su ulterior mo-
dificacién por nueva redistribucién
regueriria entonces de la opoertuna
escritura publica.

Del argumenio fiscal,

Naturalmente, el recurso al
documento privado o insiancia de
distribucidn de la responsabilidad
hipotecaria, tiene una marcado ab-
jetivo de abaratamiento de costes,
especialmente de los fiscales. De
permitirse la inscripcion de esa ins-
tancia privada se abaratarian los
costes con beneficio para el acceso
a la vivienda (esencialmente con el
ahorro del Impuesto de Actos Juri-
dicos Documentados que grava los
documentos notariales inscribibles),
y eso es estrictamente verdad, pero
también lo es que si se admitiese
ampliamente el documento privado
como vehiculo para la practica de
la inscripcidn, el abaratamiento se-
ria aun mayaor, y desde luego, ese
menaor coste no es razon para dar
entrada en el Registro a cualquier
documento privado a menos que su
acceso esté expresamente permiti-
do por la Legislacidn Hipotecaria.

La razdn de la economia fis-
cal no debe nunca constituir el fun-
damento de una interpretacidn
sesgada de los preceptos hipoteca-
rios. mientras el principio rector del
sistema registral sea el de la docu-
mentacién publica los costes fisca-
les que elle implica deben ser asu-
midos portodos, y, por Ley, corres-
ponde al Registrador velar por gue
la obligacidn fiscal sea debidamen-
te cumplida (cifr. articulo 254 de la
Ley Hipotecaria).

Eldeseabie aharatamiento de
costes gue comporta la instancia
privada es indudable que se tradu-
ce de inmediato en un perjuicio para
la Hacienda Pdblica, y esto si que
puede y debe ser tenido presente
por el Registrador calificante a la
hora de admitir a inscripcion los
titulos presentados, en la medida
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en que ello puede reportarle res-
ponsabilidad por sus decisiones.

Las escrituras de distribucion
de responsabilidad hipotecaria
como acto auténomo estan sujetas
al gravamen residual de Actos Jurl-
dicos Documentados, en tanto que
la instancia privada que abordase
dicha distribucion podria declarar-
se nosujetaadicho gravamen, Este,
cuando menos, curioso resultado
desigual, que resultaria ldgico tra-
tandose de una instancia
subsanatoria de otro documento
principal que ya ha pagado su co-
rrespondiente impuesto, no parece
procedenta en un documento inde-
pendiente, que, por virtud de una
peculiar interpretacion de una nor-
ma del Reglamento Hipotecario, se
formalizase e inscribiese por una
simple solicitud privada.

El camino para obtener los
beneficios fiscales, sera el de la
peticion al legisiador fiscal para que
los conceda, o al legislador civil
para que acepte la inscripcion en el
Registro de documentos de confec-
cién méas econdmica, pero sin esa
base legislativa nunca es carrecto
torcer la interpretacion de las nor-
mas y violentar el sistema registral
para conseguir tales beneficios,

La liberacidn de algunas de
las fincas afectadas por el
gravamen hipotecario.

Simultaneamente a la distri-
bucion de respensabilidad, el docu-
mento privado que la aborda, suele
contener, como se dijo al principio,
una liberacién de dicha responsabi-
lidad hipotecaria respecto de algu-
no o algunos de los departamentos
en que fue dividido horizontalmen-
te el edificio originariamente hipote-
cado.

Podria invocarse gue con el
documento presentado no se esta
procediendo a liberar cargas hipo-
tecarias sino a distribuir las mismas
enire las fincas derivadas de la divi-
sidn horizontal, y para justificar tal
aserto seria posible traer a colacion
la teoria del negocio principal, en-
tendiendo por tal el de la distribu-
cién de la responsabilidad hipote-
caria; dicho negocio principal aca-
rrearia como consecuencia el ne-
gocio secundario o subordinada {la
liberacion de responsabilidad de
algunas fincas), y tal negocio se-
cundario deberia seguir el mismo




regimen que el principal. La dificul-
tad estribaria en la determinacion
del negocio principal aunque para ello
padr(a manejarse el dato cuantitaiive da
- que el numera de fincas [beradas fuese
minimo o escasamente significativo con
relacion a las que continuasen atin gra-
vadas.

Sinembargo con semejante inter-
pretacion se olvida que estamos en el
terreno de las formas y mas concreta-
mente en el de las formas registrales. Ni
siquieraen el campodelderecho sustan-
tivo puede pretenderse que una dona-
cion inmobiliaria accesoria o subordina-
da a un importante negocio principal (gj.
unatransaccion extrajudicial) puedaque-
dar validamente formalizada en un sim-
ple decumento privado. Pero sucede,
ademas, que el derecho registral es es-
pecialmente formalista, como ya se ha
tenido ocasicn de resefiar, y en el terreno
de Ia hipoteca y de las cancelaciones
muesirauna extrema rigurosidad conlas
formas documentales.

LIn repaso de los principales pre-
ceptos hipotecarios muestra a las claras
ese rigor: el articulo 82 de la Ley impone
‘para la cancelacion (en general} la escri-
tura 0 el documento auténtico; el articulo
121 de la misma sefiala que Ia hipoteca,
aungue se reduzea la obligacién garanti-
zada, subsistira integra mientras no se
cancele; el articulo 174 parrafo segundo

Idel Reglamenio, para el caso de haber-
se extinguido el derecho par voluntad de
los interesados, determina como nece-
saria la nueva escrilura para la cancela-
cién; y el arifculo 179 del Reglamento
sefiala que, aln cuando se haya extin-
guido por pago el crédito hipotecario, no
se cancelara la inscripcidn sino en virud
de escritura publica, o en su defecto, en
virtud de sjecutaria.

En el ambito registral la cance-
acion (por pago, liberacion, re-
nuncia, etc.), queda sujeta a for-
ma documental publica.Si, en
nuestro caso, tenemos una serie
de fincas que resultan gravadas
por su precedencia con una hipo-
teca constituida por la finca matriz
(articulo 46 del Reglamento Hipo-
tecario), la desaparicién registral
de ese gravamen de origen sdlo
puede obtenerse mediante el per-
tinente asiento de cancelacion
para el que, come sabemos, se
exige l[a via documental de la es-
critura publica o, en su defecto, la
resolucién judicial firme.

De nada sirve el argumento
cuantitativo {escasa importancia
de las fincas liberadas) porque no
es quien el Registrador para de-
terminar dicha relevancia, gue
por otro lada nunca serfa facil di-
[ucidar. Lo unico cierto es que la

realidad registral muestra una
serie de inscripciones ya practi-
cadas en las que se arrastra un
gravamen hipotecario, y si ahora
se trata de hacer desaparecer ese
gravamen, hay que estimar que
no es titulo formal para ello el
simple documento privado.
Sucede ademas que, ni

siquiera estariamos debatiendo este
problemade |a liberacidn endocumen-
to privado, si se hubiese entendidoque
el articulo 216 del Reglamento no es
aplicable méas que al caso del articulo
119delaley. Eneieclo enel supuesio
de esa norma {hipoteca por inscribir
constituida en escritura publica y comn-
plementada por documento privado de
distribucién de responsabilidad) es
conceptualimente inconcebible que el
documento privado de distribucion de
responsabilidad libere del gravamen
zlguna de las fincas; se tratarfa de un
mero documenio de distribucion y
ningudn problema plantearia. Es el he-
cho de exienderindebidamente ta apli-
cacién del articulo 216 del Reglamento
Hipotecario al caso que nos ocupa el
que genera la discutible cuestion de la
liberacidn de cargas, y es que cuando
una norma se distorsiona siempre sur-
genlagunasque no habrian aparecido
de mantenerla en sus jusies t2rminos
interpretativos.

FELIX RODRIGUEZ LOPEZ
Registrador de Sevilla n? 10

Leyes de Indias

LIBRO VI. TITULO | DE LOS INDIOS.

LEY 6.- Usaban los Indios al tiempo de su Gentilidad vender sus hijas a quien mds
les diese, para casarse con ellas. Y porque no es justo permitir tan pernicioso abuso,
pues no se contraen los matrimonios con libertad por hacer fas Indias la voluntad de sus
padres y los maridos las tratan como a esclavas faltando el amor y lealtad del
matrimonio y viviendo en perpetuo aborrecimiento. Ordenamos y mandamos que
ningdn Indio ni India reciba cosa alguna en mucha ni en poca cantidad ni en servicio ni
en otro género de paga en especie, del Indio que se hubiere de casar con su hija, pena
de cincuenta azotes y de quedar inhabil de tener oficio de Reptiblica y restituir lo que
ilevé para nuestra Camara y si fuere Indio principal, quede por mazegual.

De Felipe IV en Madrid a 29 de septiembre de 1628.
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RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGYV 1-15 MAYO 2001)

DISPOSICIONES NACIONALES

MEDIO AMBIENTE - IMPACTO AMBIENTAL
Ley 6/01 de 8 mayo (BOE 9): Modifica el RD
Legislativae 1302/86 de 28 jun., de evaluacidn del
impacto ambiental.

CATASTRO- INFORMACION EN EUROS POR
NOTARIOS Y REGISTRADORES

Resolucién conjunta de las DDGG de los Registros
y del Notariado y del Catastro de 10 abr. 2001
(BOE 9 mayo): Adaptacion a la moneda tinica
europea de la informacidén suministrada mensual-
mente al Catastro por Notarios y Regisiradores de
la Propiedad, que consignarin exclusivamente en
EUROS el precio o valor declarado en las transmi-
siones de inmuebles, respecto de las escrituras o
actos que protocolicen o inscriban a partir del 1 de
enero de 2002,

INSTITUCIONES DE INVERSION COLECTI-
VA - FOLLETQS

Circular de la CNMV o Comisién Nacional del
Mercado de Valores (BOE 9 mayo01) sobre mode-
los de folletos explicativos de las instituciones de
inversion colectiva.
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REGISTRO DE BUQUES -
Instruccidén DG de los Registros y del Notariado de
26 abr. 2001 (BOE 11 mayo): Datos a remitir por
los Registros de Buques al Registro Central de
Bienes Muebles.

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA
(INE) - ESTATUTO

RD 508/01 de 11 mayo (BOE 12): Aprueba el
Estatuto del INE.

PATRIMONIO DEL ESTADO

Ley 7/01 de 14 mayo (BOE 15): Modifica Ia Ley
del Patrimonio del Estado, texto articulado aproba-
do por D. 1022/64 de 15 abrr.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

CATALUNA - GENERALITAT: REGIMEN JU-
RIDICO

Ley catalana 4/01 de 9 abr. (BOE 10
mayo):Modificael elart. 63.2delaley 13/89 de
14 dic., de organizacién, procedimiento y régi-
men juridico de la Administracidn de 1a
Generalitat de Catalufia. -







