Resoluciones y sentencias

. Resoluciones de la Direccion General
de lgs Registros y del Notariado

Por MANUEL AMORGS GUARDIOLA,
TiRso CARRETERO GaRcia Y
EUGENIO FERNANDEZ CABALEIRO.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD

8, NO ES INSCRIBIBLE EL ACUERDO DE UN AYUNTAMIENTO DECLARANDO RE-
SUELTA LA VENTA DE UN INMUEBLE POR INCUMPLIMIENTO POR EL COM-
PRADOR DE DETERMINADAS OBLIGACIONES RESULTANTES DEL PLIEGO DE
CONDICIONES, AUNQUE EL TRIBUNAL SUPREMO HAYA DESESTIMADO EL
RECURSO INTERPUESTO POR LOS COMPRADORES CONTRA DICHO ACUERDO,
SI LA FINCA HA PASADO A TERCERAS PERSONAS QUE NO HAN SIDO PARTE
EN EL RECURSO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO.

Resoluctén de 28 de enero de 1970 (« B. O.» de 12 de febrero).

Antecedentes de hecho.—Como consecuencia de adjudicacién en pu-
blica subasta, por escritura otorgada el 12 de agosto de 1959 ante el
Notario don Antonio Alvarez Cienfuegos y Brocano, el Ayuntamiento
de Villanueva de la Serena vendié por mitad en pro indiviso a don José
Sefior Garcia y don Manuel Lanuza Gutiérrez, un solar seflalado con el
numero & de la calle de San Francisco; que segun consta en el nu-
mero 2 del otorgamiento, el precio sefialado fue 845.900 pesetas, en que
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se estimaba el valor correspondiente a la pavimentaciéon de 4.806 metros
cuadrados de calles de la ciudad que sefialaria el Ayuntamiento; que
estas obras deberian comenzar dentro de los tres meses siguientes a la
terminacion del alcantarillado de las calles objeto de pavimentacién,
terminandose en el plazo de un ano; que aparte la pavimentacion de
los expresados metros de calle, en el pliego de condiciones ¢ue sirvio
para la subasta se imponia al adjudicatario la obligacion de construir
en el solar, en el plazo de cuatro afios, un cine, un hotel, piscina, vi-
viendas y otros servicios; que dentro del plazo convenido se construy6
s6lo un bloque compuesto de ocho viviendas y dos locales comerciales
sobre parte del solar que fue segregado para formar la finca nume-
ro 18.120, que posteriormente fue dividida horizontalmente en diez sefia-
ladas por los numeros registrales 18.157 a 18.166, que fueron vendidas
a diversos compradores, quienes a su vez solicitaron y obtuvieron del
Banco Hipotecario de Espafia préstamos sobre la mismas; que don José
Sefior Garcia fallecid el 10 de diciembre de 1962, sucediéndole sus hijos,
que inscribieron en el Registro su participaciéon: que los compradores
de la primitiva finca, seflaladas en el Registro con el numero 17.888, no
cumplieron sus demas obligaciones, por lo que el Ayuntamlento declaré
resuelto el contrato en virtud de acuerdo tomado en sesién extraordi-
naria celebrada el 28 de mayo de 1955; que contra dicho acuerdo se
interpuso por los adjudicatarios ante la Audiencia Territorial recurso
contencioso-administrativo que terminé con sentencla favorable al
Ayuntamiento, confirmada por otra del Tribunal Supremo de fecha 9
de junio de 1967; y que, en escrito de 25 de noviembre de 1968, el Al-
calde de Villanueva de la Serena solicité del Registrador que, en ejecu-
cion de los acuerdos municipales, confirmados judicialmente, cancelase
la inscripcion de la venta a los seflores Lanuza y Seflor, que era la
segunda de la finca numero 17.888 y de cuantas posteriores tralgan
causa de ésta y, en virtud de reversion, vuelva a inscribirse a favor
del Ayuntamiento.

Presentado en el Registro el anterior documento, fue calificado con
la siguiente nota: “Presentada la precedente instancia con fecha 25 de
noviembre de 1968, segun asiento de presentacién numero 1.668, al
folio 196 del tomo 67 del diario; habiéndose presentado con fecha 28
de diciembre ultimo y mediante nota al margen de dichos asientos de
presentacién y como parte integrante del titulo conjunto a que se re-
fiere el expresado asiento, los tres siguientes documentos: primera
copia de la escritura otorgada el 12 de agosto de 1959, ante el Notario
que fue de Villanueva de la Serena don Antonio Alvarez Cienfuegos y
Brocano, por- don Celedonio Pérez Alvarez, como Alcalde Presidente del
Ayuntamiento de Villanueva de la Serena, a favor de don José Sefior
Garcia y don Manuel Lanuza Gutiérrez; certificacion expedida el 30 de
octubre de 1967 por don José Luis Vilches Fernandez, Secretario de la
Sala de lo Contencioso-Administrativo de la excelentisima Audiencia
Territorial de Cdceres, comprensiva de sentencia numero 41, dictada
por dicha Sala el 17 de mayo de 1966 y de otra sentencia de la Sala
correspondiente del Tribunal Supremo de fecha 9 de junio de 1967; y
certificacion expedida con fecha 27 de diciembre de 1968 por don Cons-
tantino Escobar Rodriguez, Secretario por acumulacién del excelenti-
simo Ayuntamiento de Villanueva de la Serena, comprensiva del acuer-
do tomado en la sesién celebrada el 28 de mayo de 1965 por el excelen-
tisimo Ayuntamiento Pleno. En su vista se califica,

‘En cuanto a lo solicitado en los dos primeros parrafos de la suplica
del anterior escrito, no ha lugar a efectuar actualmente operacién re-
gistral alguna, toda vez que con fecha 18 de abril de 1968 se practicod
la inscripcién cuarta de la finca numero 17.888, que continua vigente
al folio 247 vuelto del tomo 668 del archivo, libro 262 del Ayuntamiento
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de Villanueva de la Serena, con la descripcidén y linderos con que dicha
finca figura después de la segregacién y obra nueva que dio origen a
la finca numero 18.120; inscripcién que se practicéd en su dia en virtud
de anterior presentacion, segin asiento numero 753, al follo 87 vuelto
del tomo 67 del diario y nota al margen del mismo, de otra instancia
de contenido similar a la precedente ahora presentada y de los demas
documentos necesarios al efecto; inscripcién a favor del Ayuntamiento
de Villanueva de la Serena. En cuanto a las operaciones registrales
solicitadas en el ultimo parrafo de la precedente instancla, no se accede
a practicarlas por los siguientes motivos:

1o No procede la cancelacién de la inscripcién primera de la finca
numero 18.120, de segregaciéon y obra nueva a favor de don José Sefior
Garcia y don Manuel Lanuza Gutiérrez:

a) [Porque dicha inscripcién ha quedado extinguida por su poste-
rior division total en régimen de propiedad horizontal.

b) Porque refiriéndose dicha inscripcion a hechos de naturaleza
fisica preponderantemente ¥y no a negoclos juridicos en sentido estricto,
le seria proplamente aplicable la causa de cancelacion del numero
primero del articulo 79 de la Ley Hipotecaria, causa que es evidente que
no se ha producido, no siendo tampoco de aplicacion al caso los nu-
meros tercero y cuarto del mencionado articulo 79.

¢) Porque tampoco resulta de aplicacién el numero segundo del
repetido articulo 79, ya que el derecho inscrito no se ha extinguido,
sino que el dominio de dicha finca 18.120, tras su divisién horizontal,
ha sido transferido e inscrito a favor de otras personas, 1o que supone
también la extincion de la inscripcién que nos ocupa.

2.° No ha lugar a la cancelaciéon de las inscripciones primeras de
las fincas 18.157 a 18.166, ambas incluslve, y que han sido originadas
por division horizontal de la totalidad de la finca 18.120, a favor de los
seflores Lanuza y Senor, por los mismos motivos expuestos a las letras
b) y c¢) del anterior apartado.

3.° Se deniega la cancelacién de las inscripciones segundas de las
fincas 18.157 a 18.166 de hipoteca -a favor del Banco Hipotecario de
Espafia, por los siguientes motivos:

a) Porque su cancelacién se pretende como repercusion de la reso-
lucién o rescisiéon del contrato celebrado entre el Ayuntamiento y los
sefiores Lanuza y Sefior, resolucion o rescision que se hg declarado por
via administrativa en virtud de expediente instruido por el excelenti-
simo Ayuntamiento de Villanueva de la Serena, que concluyé por acuer-
do municipal de fecha 27 de julio de 1965, confirmatorio en tramite de
reposicion de otro anterior de fecha 28 de mayo del mismo afio, los cua-
les fueron a su vez confirmados por sentencia numero 41 de la Sala de
lo Contencioso-Administrativo de la excelentisima Audiencia Territorial
de Caceres de 17 de mayo de 1966 y por sentencia del Tribunal Supremo
de 9 de junio de 1967; mads para que el fallo administrativo confirmado
pudiera tener efectividad contra terceros interesados, hubiese sido me-
nester el requerimiento a los mismos, a efectos de su personacién y
defensa, como prescribe el nimero dos del articulo 296 del Reglamento
de Organizaciéon, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Corpora-
ciones Locales de 17 de mayo de 1952, lo que no se ha hecho. Precepto
éste que es aplicacion reglamentaria a la esfera administrativo-local de
la doctrina general de ’que nadie puede ser condenado sin ser oido y
vencido en juicio’ consagrada por el Tribunal Supremo en sentencias

9
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de 19 de octubre de 1893, 2 de febrero de 1929, 30 de noviembre de 1954
y 24 de septiembre de 1963, entre otras muchas. Esta doctrina general
y especialmente el precepto reglamentario citado, vedan la apelacién
a la doctrina excepcional de la cancelacién automéatica o sin el consen-
timiento del titular registral, pero ademéas el supuesto de hecho refle-
jado en el titulo presentado no puede ser subsumido en ninguno de los.
casos de cancelacién automética excepcionalmente previstos por la doc-
trina legal y reglamentaria.

b) Porque el Ayuntamiento acordé permitir la constitucién de la
hipoteca en sesiéon de 31 de octubre de 1961, segin consta en certifica-
ciéon de fecha del mismo dia, que aparece transcrita literalmente en
la inscripcion extensa, segunda de la finca 18.157, al folio 71 vuelto del
tomo 679 del archivo, libro 265 de Villanueva de la Serena,

4° No ha lugar a la cancelacién de las inscripciones terceras de las
fincas 18.158 y 18.165 de herencla a favor de los hijos de don José Sefior
Garcia por fallecimiento de éste, por los siguientes motivos:

a) Porque son de obvia inaplicacién al caso los numeros primero
y cuarto del articulo 79 de la Ley Hipotecarla y asimismo su numero
tercero, ya que el titulo en cuya virtud se han hecho, el de herencia, no
ha sido declarado nulo.

b) Por andlogas consideraciones a las expuestas bajo la letra c/
del apartado primero de esta nota de calificacién,

5 Se deniega la cancelacién de las inscripciones cuartas de las
fincas 18.158 y 18.165 y terceras de las fincas 18.157, 18.159 a 18.164 y
18.166, de venta de los locales y pisos a favor de los respectivos terceros
adquirentes, don Vicente Pintado Adamez, don Saturnino Prieto Blanco
y su esposa, doiia Natalia Gijon Molina; don Daniel Pérez Fajardo y
su esposa, dofla Hortensia Chiscano Guisado; don Celedonio Pérez Al-
varez y su esposa, dofia Ascension Gémez Lozano de Sosa; don Anibal
Hernandez Cidoncha y su esposa, dofia Maria Trivino Trivifio; don
Juan Pedro Nieto Calderén y su esposa, dofia Purificacibn Manchado
Mera; don Nicolds Carrasco Rublales y su esposa, dofia Beatriz Ramos
Marcos; don Antonio Rodriguez Fernandez Trejo y dofia Maria Moya
Murillo, don Gregorio Pérez Alvarez y su esposa, dofia Francisca Fornell
Ripoll, por idénticas consideraciones a las expresadas bajo la letra a)
del apartado tercero de esta nota de calificacién.

6. Se deniega la cancelacléon 'de las inscripciones cuartas de las
fincas 18.157, 18.159 a 18.164 y 18.166, de herencia de precio aplazado por
fallecimiento de don José Sefior Garcia a favor de sus cinco hijos,
porque se trata de la sucesién en un derecho que si alcanza a tener
constancla registral es en funcién de un elemento o cualidad accidental
y accesorio de garantia real, como es su configuraciéon como condicién
resolutoria explicita, pero que no alcanza a cambiar la naturaleza prin-
cipal de caracter personal del derecho al cobro del precio aplazado, que:
corresponde al vendedor por su simple condiciéon contractual, con in-
dependencia del derecho dominical, mias o menos perfecto o consoli-
dado, que tuviere sobre la cosa vendida (e incluso aunque no tuviere
ninguno, puesto que en nuestro derecho se admite la venta de cosa
ajena); y en el caso presente dicho derecho contractual del vendedor
(0 sus herederos) no se ha extinguido ni resultan tampoco de aplica-
cion las demdés causas de cancelacién del articulo 79 de la Ley Hipo-
tecaria, :

T.° Se deniegan las 1ns'cr1pciones solicitadas a favor del Ayunta-
miento de las diez fincas niimeros 18.157 a 18.166, por aparecer inscritas
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a favor de personas contra quienes, no se ha dirigido el procedimiento®
y no proceder la previa cancelacion de las inscripciones a favor de las:
mismas, segin se ha expresado en el apartado quinto de esta nota de
calificacion. ,

Los motivos de calificacién negativa advertidos en la presente nota
son impedimentos de orden juridico, obstaculos del Registro y faltas
del titulo de caracter insubsanable, lo que determina que en todo caso
es procedente la denegaciéon de las operaciones registrales solicitadas
en el ultimo parrafo de la suplica del anterior escrito, sin poder practi-
carse anotaclén preventiva.

Precisando mas el alcance de esta calificacion, es obligado sefialar
que la misma, como es natural, no prejuzga ni puede prejuzgar la cues-
tion de fondo de si el Ayuntamiento tiene o no derecho en sus preten-
siones frente a los terceros interesados; si este pretendido derecho fuere
reconocido y consentido expresa y voluntariamente por los mismos o,
"en su defecto, declarado y obtenido en resolucién firme en el adecuado
procedimiento dirigido contra ellos, podria llegarse a la practica subs-
tancial de las operaciones registrales que ahora se han solicitado; pero
a tales posibles y futuras constataciones documentales del consenti-
miento voluntario u obligado de los terceros interesados habria que con-
siderarlas, por la importancia y trascendencia de su naturaleza, como
un nueve titulo (sujeto en su dia a calificacién independiente) y no
como una mera subsanaciéon del ahora presentado y calificado”,

El Ayuntamiento de Villanueva de la Serena, representado por el
Procurador don Fernando Leal Osuna, interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacion y aleg6: que el Registrador estima en su
nota que no procede la cancelacion solicitada porque apareciendo ter-
ceros interesados debieron ser citados a efectos de personacién y de-
fensa, como prescribe el numero dos del articulo 296 del Reglamento
de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Corpora-
ciones Locales, de acuerdo con el principio general de que nadie puede:
ser condenado sin ser oido; que frente a tal criterio entiende que los.
derechos adquiridos por terceros registrales no pueden ir mas alla.
de lo que seriala el propio Registro, y como los sefiores Lanuza y Seror-
fueron titulares de unos derechos subordinados al cumplimiento de una.
condicién resolutoria tan fundamental como es el pago del precio de:
una compraventa, todos aquellos que traigan causa de los citados titu-
lares quedan sometidos a la misma condicién, sin que el hecho de no:
ser citados a la hora de declarar resuelto el contrato pueda suponer:
una mejor condicion para estos adquirentes; y que si el Registrador:
accede a la reversion de la parte no edificada del solar enajenado, no-
hay razoén para que no ocurra lo mismo con el resto de la finca, puesto:
que en ambas partes existe igual fundamento.

El Registrador informo:. que ni en el expediente administrativo ni
en el recurso contencioso-administrativo en sus dos instancias fueron
parte, ni citados ni oidos, los terceros adquirentes compradores ni el
acreedor hipotecario; que en ninguna de las sentencias se ordena la
practica de cancelaciones ni de ninguna otra operacion registral, limi-
tandose a declarar confirmados, validos y ajustados a derecho los acuer-
dos municipales sobre resolucion de contrato; que en estos acuerdos
se habla de una sola cancelacién, en singular, y luego, al proceder a
su ejecucién se solicita también la de todas las subsiguientes inscrip-
ciones a favor de los terceros compradores y acreedor hipotecario, dis-
crepancia que constituye el nudo de la cuestién: que aunque las con-
diciones resolutorias figuren en el Registro, para que surtan efectos
contra terceros hay que cumplir los tramites establecidos en el opor-
tuno procedimiento, que en este caso exige que los subadquirentes in-
teresados de dominio o derecho real hayan sido parte o, al menos,.
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citados para que puedan ser oidos y defender sus derechos, si les con-
viniere, antes de que recaiga la correspondiente resolucién firme, salvo
en los excepcionales casos en que proceda la cancelacién automaAatica
prevista en el parrafo segundo del articulo 82 de la Ley Hipotecaria y
175 de su Reglamento, en los que no encaja el caso debatido, y que
como fundamentos de derecho alegaba: el numero dos del articulo 296
del Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico
de las Corporaciones Locales, articulos 26 de la Ley de Procedimiento
Administrativo, 1.252 del Cédigo civil, 82 y 40 de la Ley Hipotecaria y
174 del Reglamento para su aplicacion.

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador por
razones andlogas a las expuestas por este funcionario.

El Procurador recurrente, en la representaciébn que ostentaba, se
alzo de la decisién presidencial y a sus anteriores argumentos agrego:
que al constar inscrita en el Registro la condicién resolutoria que
subordina la efectividad de la venta hecha por el Ayuntamiento a su
cumplimiento por los adquirentes, es evidente que los terceros cono-
cian perfectamente lo que adquirian y el riesgo que corrian si los obli-
gados incumplian la condicién establecida; que caso anélogo es el de
quien compra el derecho de usufructo y luego ve cancelada su inscrip-
cion con la mera presentaciéon por el nudo propietario de la partida de
defunciéon del usufructuario; que el valor probatorio del Registro y la
seguridad que el mismo da a las operaciones que refleja llevan a la
conclusion de que vendldo un inmueble con condicién resolutoria e ins-
crita ésta hg de obligar a todos los que traigan causa de los primeros
contratantes; que la nota recurrida distingue dos supuestos, el primero
de los cuales se refiere a la reversion de los terrenos no edificados, y
el segundo, a lo edificado; que en cuanto a los primeros accede a la
reversion y cancelaciéon de las posteriores inscripciones, denegando lo
mismo ern cuanto a los segundos; que la razén en que se funda esta
resolucion esta en que en éstos aparecen unos sefiores que no contra-
taron directamente con el Ayuntamiento, por lo que son calificados de
terceros, y que aunque aparentemente pudiera considerarse correcta
esta doctrina, resulta inexplicable que después se acceda a la reversion
de lo no edificado, a pesar de que en la actualldad figura inscrito, al
menos en parte, en favor de terceras personas que no contrataron
directamente con el Ayuntamiento, como son los sucesores de don José
Sefior Garcia.

La Direccién General en el recursc de apelacion contra el Auto del
Presidente de la Audiencia Territorial de Caceres (1) dicta resolucién
confirmando el Auto apelado y la nota del Registrador en base a la
siguiente doctrina.

Dcectrina de la Direccion General de los Registros—El Ayuntamiento
de Villanueva de la Serena declaré resuelto un contrato de compra-
venta, al no haber cumplido los compradores las obligaciones pactadas,
y acordod igualmente la reversién a su favor de los bienes que habian
sido transmitidos. y una vez desestimado el recurso contencioso-admi-
nistrativo interpuvesto por los mencionados compradores contra dicho
acuerdo en sentencia del Tribunal Supremo de 9 de junio de 1967, se ha
sollcitado en el Registro de 1la Propiedad la efectividad de lo acordado,
por lo que la cuestién que plantea este expediente consiste en ultimo
término-—y tras resumir la prolija nota de calificacion—en resolver si

(1) Vistos: Los articulos: 1, 34, 38, 66, 70 y 82 de la Ley H:potecaria.
Articulo 175 del Reglamento hipotecario. Articulo 296 del Reglamento de Ré-
gimen juridico de las Corporaciones locales de 17 de mayo de 1952, y el Decreto
de 9 de enero de 1953.
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puede accederse a lo solicitado, en cuanto que algunas de las fincas
discutidas aparecen inscritas a favor de terceras personas que no han
sido parte en el procedimiento y seria necesario cancelar previamente
estos asientos.

El sistema registral espafiol se centra en 1a proteccién y robusteci-
miento del trafico juridico inmobiliario, puesto de manifiesto principal-
mente en los llamados principios de legitimacién y fe publica registral,
que tienen su acogida, el primero, entre otros articulos, en el 1-3.° de
la Ley al declarar que los asientos de los libros del Registro estan bajo
la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mientras
no se declare su inexactitud, y el segundo en el articulo 34 de la mis-
ma Ley, al proteger las adquisiciones hechas por terceras versonas de
buena fe y en las condiciones que el propio articulo sefiala y con la
sola salvedad de que tal proteccion no tendria lugar si la causa de anu-
lacion o resolucion del titulo del otorgante consta en el mismo Registro.

Igualmente y con la misma finalidad de protecciéon el articulo 38-2.°
de la misma Ley establece que no podra ejercitarse ninguna accion
contradictoria del dominio de inmuebles o derechos reales inscritos a
nombre de persona o Entidad determinada sin que previamente o a
la vez se entable demanda de nulidad o cancelacién de la inscripeién
correspondiente.

A la vista de lo expuesto es innegable que no puede concederse al
acverdo municipal el alcance que pretende atribuirsele porque afectaria
a, cuestiones de indole civil, cual es la titularidad del dominio y dere-
chaos reales como la hipoteca pertenecientes a terceros adquirentes que
no fueron parte en el contrato primitivo, a los que es ajena la jurisdic-
cion contencioso-administrativa, por ser su conocimiento de exclusiva
competencia de los Tribunales civiles, ante los cuales pueden acudir
les interesados si lo desean para, y de acuerdo con el articulo 66 de
ia Ley, ventilar y contender entre si acerca de la validez o nulidad de
los titulos que dieron origen a sus respectivos asientos.

No puede procederse a la previa cancelacién de las sucesivas ins-
cripciones practicadas a favor del Banco Hipotecario y de los actuales
titulares de dominio sin que medie el consentimiento de los mismos o,
en S caso, la sentencia firme en el procedimiento competente. tal como
declara el articulo 82 de la Ley.

Comentario.—La calificacion del Registrador de Villanueva de la
Serena fue, en nuestra opinién, correcta ¥y no podia dejar de ser prolija
por cuanito era mecesario analizar los obstdculos existenten para la
prdctica de las cancelaciones solicitadas de las inscripciones posterio-
res. especificando, una por una, los motivos de denegacién.

Estamos conformes con Camy en que, de la erposicion de anteceden-
tes de la resolucidn, no resuita claro el cardclter que, en el pliego de
condiciones y en la escritura, se daba a la obligacién de construir por
parte de los compradores. Tampoco se explica en qué términos se reco-
0i6 en el asiento tal obligacion (2). El Resultando primero no aclara st
llego a darse cardcter de condicion resclutoria al incumplimiento de la
obligacién. El recurrente afirmo, segun el tercer resultando, que los
dereciros de los terceros no pueden ir mds alld de lo que sefiale el
propio Registro y que el dominio inscrito a favor 'de los sefiores Lanuza
y Sefior estaba subordinado al cumplimiento de una condicién resolu-
toria tar fundamental como es el pago del precio en una compraventa,
pero al no alegar expresamente que el asiento reflejaba tal condicion

(2) BuUeNAVENTURA Camy*® Nota a esta misma Resolucién en «Rev. de
Derezho Privado», marzo, 1970, pAg. 295.
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resolutoria nos hace dudar de los términos literales del pliego de con-
diciones, de las cldusulas escriturarias y del contenido de los asientos.

No obstante, aun en el caso de que hubiese una condicién resolutoria
erpresa, es correcta la posicién del Registrador exigiendo que los sub-
adquirentes hubieran sido parte en el procedimiento judicial entablado
en torno al cumplimiento o incumplimiento de la prestacién objeto de
la condicion Los principios hipotecarios lo mismo que los bdsicos del
proceso y los efectos de la resolucion judicial conducen a esta exi-
gencia.

Pero el caso resuelto es interesante para hacer algunas considera-
ciones sobre varios puntos que juegan en él. Vamos a limitarnos a una
mera enunciacion de los mas destacables.

a) Las condiciones “erga omnes” de los pliegos.—Estamos seguros
de 1o descubrir nada nuevo poniendo de relieve la frecuente impreci-
sion en el deslinde de lo obligacional y lo real en los pliegos de condi-
ciones de la contrataclon administrativa en general. Posiblemente la
razon de ello deba enconlrarse en gque tanto la relacion juridica admi-
nistrativa ordinaria (relacion inmedialta enire Administracion y admi-
nistrado) como las figuras mds frecuentes y tradicionales de contratos
«administrativos se mueven dentro del campo de lo “inter partes”. Los
condicionamientos con trascendencia real en la contratacion admi-
nistrativa han tenido un desarrollo moderno, principalmente en torno
.a las cesiones de solares para edificar y esos ccndicionamientos con
mero juego de derecho privado no han sido aun netamenle diferen-
ciados en la realidad prdactica de la potestad de ordenanza administra-
twa. Lo cierto es que la doctrina administrativa, tanto como la prdctica
notarial tienen una urgente e importante tarea en el andadlisis de con-
diciones de los pliegos para que desde el principio cada una quede
perfectamente calificada, 'de manera que solamente las que hayan de
tener efectos “erga omnes” y deban afecltar a tlerceros adquirentes
sean recogidas por la publicidad registral por estar claramente califi-
cadas en la escritura como clausulas de trascendencia real. innecesario
decir que los Registradores, a quienes compete la guarda y cuidado del
’principio de nitidez”. tendran voto de calidad en esla tarea para velar
por la claridad de los asientos y de las relaciones juridicas registradas.

El conirato de nuestro caso no era venta en subasta tipica. La pres-
tacién del comprador no era un precio clerto en dinero ni signo que lo
representara. Era una modalidad de contrato mixto en la que habia de
ertremarse el cuidado en matizar los efectos, respecto de terceros sub-
adquirentes, del incumplimiento de las obligaciones a cargo de los
senores Lanuza y Serior.

Muchas serfan las cuestiones relacionadas con el caso que podriamos
tratar, tanto si la resolucién por el Ayuntamiento debia correr por los
cauces del articulo 1.124 del Cédlgo como si el Ayuntamiento se habia
reservade la posicion prevalente que concede la condicién resolutoria
expresa y con juego real. Y no Seria la menos interesante el del ver-
dadero sentido que liene la condicién cuando consiste preciSamente en
el cumplimiento o incumplimiento de las prestaciones del negocio con-
dicicnado. La imprecision en los antecedentes nos exrimen de mds pro-
fundc andglisis que por otro lado nos cornduce pronto al segundo de los
puntos que queremos tratar.

b). Consecuencias registrales del princivio de ejecutividad del acto
administrativo.—Aunque con gran imprecision lermonologica, dentro
del privilegio de acciéon directa (auto-ayuda) de la administracion, se
suele distinguir la ejecutoriedad del acto administrativo, privilegio por
el cual ia Adminlstracion no tiemne que recurrir a umn proceso judicial
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de cognicion para que se reconozcan las situaciones furidicas que trata
de imponer al particular (privilegio del ”prealable” en la doclrina fran-
cesa) y la ejecucion forzosa o accién de oficio, privilegio por el que la
Administracién piblica pasa por st misma, sin proceso ejecutivo judi-
cial, a la ejecucién forzosa de sus actos, incluso empleando la coac-
cion (3) y 4.

En estrecha conezién con nuestro caso, el articulo 65 del Reglamento
de Contrataciéon de las Corporaciones locales, dice que si el contratista
incumpliere las obligaciones que le incumben, la Corporaciéon estd
facultada para exigir el cumplimiento o declarar la resolucién del
contrato. Y el articulo 71 en su ultimo apartado dice, que los actos
¥ acuerdos relativos a la resolucién, etc., "seguirdn el principio de in-
mediata ejeculividad segun lo dispuesto en el articulo 223 del Regla-
mento de Organizacion, funcionamiento y régimen juridico”. Segin éste,
todos los actos y acuerdos de las Autoridades y Corporaciones locales
adceptados cen las debidas solemnidades serdn inmediatamente ejecu-
tivos..., sin perjuicio de los recursos legales pertinentes.

La actuacién del principio de ejecutoriedad del aclto adminisira-
tivo en relacion con el Regisiro no estd reécogido por la Ley Hipotecaria.
Pero no hay duda de que la Administracion no puede ser de peor con-
dicion que el particular, que al pedir judicialmente una resolucién de
venta puede oblener la anotaciéon de su demanda. Por el principio de
ejecutoriedad, la Administracion obliene la beneficiosa posicion de
recurrido en el procedimiento contencioso-administrativo, pero se ve
privada de obtener el asiento caulelar de anotacion preventiva que
cierre el paso al principio de fe publica registral.

E!l Reglamento hipotecario si contiene un precepto directamente
arlicable, aunque su colocacion parezca restringirle a las enajenacio-
nes de bienes del Estado en la actuacion desamortizadora. Se trata del
articulo 27, que era el 39 del Reglamento Hipotecario anterior, y que
fue retocado en la reforma reglamentaria de 1959. Nos llevaria muy
lejos el estudio de este precepto y la critica de la reforma introducida
en 1959. Solamente diremos que el texto anterior parecia mds respeluoso
con el principio de ejecutoriedad, que el articulo 27 debe tener aplica-
cion general a todos los casos de actuacion de este principio, ¥ que si
su doctrina se hubiese tenido en cuenta, acaso el problema planteado
en Villanueva de la Serena, hubiese tenido fdcil solucion.

c¢) Contratos administrativos y contratos civiles realizados por la
Administracion.—Es olro problema de Derecho administrativo que estaba
planteado en el supuesto. Soélo lo dejamos apuntado relaciondndolo con
la afirmacién del penultimo considerando que, acaso con razon, pero
indudablemente con escasa argumentacion, lleva a los Tribunales civiles
el problema planteado, al parecer en razén a no haber sido los terceros
adquirenies, parte en el contrato primitivo. Esta dislocacién entre ju-
risdiccion contenciosa y jurisdiccidén civil para relaciones juridicas de-
rivadas de un mismo contrato debié ser fundamentada ¥y es algo que
guarda intima relaciéon con la reforma del articulo 27 del Reglamento
efectuada en 1959, y segun la cual, cuando los bienes se hallen inscritos
a favor de tercero, se estard a lo dispuesto en el articulo 82 de la Ley,

(3) PerNANDO GaRRIDO FauLa: Tratado de Derecho Administrativo, I, pagi-
nas 480 a 484. .

(4) JesUs GonziLEz PERez: Sobre la ejecutoriedad de los actos adminis
trativos, en esta REvisTa, 1954, pags. 706 a 724.
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precepto que contiene frases que demuestran que sélo estd pensando
en la jurisdiccién civil (5).

Estando anle un caso que, en cuanto al fondo, quedo pendiente de
dec.dir, ¥y que por todo lo anleriormente dicho ofrece indudables difi-
cultades, no creemos conveniente analizarlo mds a fondo, de manera
que sin querer nos salgamos de un comentario limitado a la Resolucién
misma, respecto de la cual, sélo nos resta repetir que no habiendo sido
parte los posteriores adquirentes ni en el contrato primero, ni en el
expediente administralivo de resolucion, ni en el recurso contencioso
contra el mismo y no habiéndose tomado anolacién preventiva de estas
actuaciones en el Registro de la Propiedad, el Registrador de Villanueva
¥ la Direccion General tenian que oponerse a las cancelaciones so-
licitadas.

Puede ser que la cancelacién tampoco procediese aunque los titu-
lares posteriores hubiesen tenido alguna intervencién en esas actua-
ciones, habida cuenta de la trascendencia real que los Tribunales con-
cedan a las estipulaciones de la escritura de venta derivadas del
pliego de condiciones. Pero en esta cuestion, insistimos, no tiene ni
informacion suficiente ni obligacion de entrar el comentarista.

T. C. G.

9. PROPIEDAD HORIZONTAL.—INSCRITOS EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD,
CON ANTERIORIDAD A LA LEY DE 21 DE JuLIO DE 1960, ALGUNO O VARIOS
DE LOS PISOS 0 LOCALES QUE FORMAN PARTE DE UN EDIFICIO, LA INS-
CRIPCION, CON POSTERIORIDAD A DICHA LEY, DE LOS RESTANTES PISOS O
LOCALES, HABRA DE EFECTUARSE EN LA FORMA SEGUIDA EN EL SISTEMA
ANTERIOR A LA LLEY VIGENTE,

Resolucion de 29 de enero de 1970 («B. O.»> de 13 de febrero).

A) Antecedentes de hecho.—Por escritura otorgada en Madrid el 4
de mayo de 1955, don Francisco Lopez Vifiambres y don Agapito Alvaro
Mdalaga vendieron a don Félix Ecija y don Antonio Ballesteros Ramén,
por mitad y pro indiviso, el piso segundo derecho de la calle Gabasti, 2.
2. derecha de Canillas (hoy Madrid), el cual, en la misma escritura
fue segregado previamente del inmueble en que estaba integrado, asig-
nandosele, a efectos de distribucién y beneficios y cargas, el valor y por-
centaje de 12 enteros 50 centésimas por 100 (12,50). Transcurridos
mas de doce afios desde el otorgamiento, se presenté en el Registro
primera copia del anterior documento, que fue calificado con la si-
guiente nota: “Suspendida la inscripcion del precedente documento
por observarse los sigulentes defectos: Primero, no haberse adaptado
a la Ley de 21 de julio de 1960, vulgarmente llamada de Propledad Ho-
rizontal, conforme a lo determinado en la disposicién primera tran-

(5) Contints siendo uno de los temas més vidriosos del Derecho Adminis-
tratlvo de la distincién entre los contratos administrativos y los contratos
civiles de la Administracién. Ver, por ejemplo: Garripo FarLra: Obra citada, IT,
paginas 36 y siguientes.
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sitoria de la misma. Segundo, en consecuencia, ni por el primitivo
propietario de la totalidad de la finca, ni por la concurrencia de éste
y del titular registral del piso tercero de la misma, se han fijado las
cuotas de participacion que corresponden a cada piso o local, conforme
a’lo exigido por los articulos quinto y octavo de aquella Ley. Y siendo
subsanables los expresados defectos no se toma anotacién preventlva
por no haberse solicitado”. Retirado el documento, fue presentado de
nuevo posteriormente, acompanado de certificacién expedida por don Fé-
lix Ecija Ibafiez, Presidente de la Comunidad de Propietarios de la casa
numero 2 de la calle de Gabasti de Madrid, en la que se hace constar
que en Junta general de copropietarios, a la que concurrieron todos,
fueron tomados por unanimidad los siguientes acuerdos: Primero.
Esta comunidad se regira por las disposiciones de la Ley de Propiedad
Horizontal de 21 de julio de 1960, por el Cédigo civil y por las demas
disposiciones pertinentes, y no tiene, por tanto, Estatutos especiales. Se- .
gundo. Se confirma en el cargo de Presidente de la Comunidad a don Fé-
lix Ecija IbaAnez, copropietario’'del piso segundo derecha. Tercero. Todos
los copropietarios del inmueble conocen, admiten y ratifican la divisién
que del resto del inmueble han hecho los propietarios mediante es-
critura formalizada el dia 20 de marzo de 1968, y aceptan también el
porcentaje asignado para todos los efectos de participacién en bene-
flcios -y cargas y en los elementos comunes a las dos naves de la
planta baja y al piso segundo izquierda, y consienten en que en tal
forma se inscriban en el Registro de la Propiedad. Cuarto. Todos reco-
nocen y aceptan que los locales y pisos (dos pisos en cada una de las
plantas altas y ademds dos naves en la planta baja, que hacen un
total de ocho locales), tienen actualmente todos el mismo porcentaje,
o sea, un 12,50 por 100 cada uno, pero cada uno de los coprepietarios
se reserva el derecho de rectificarlo si en definitiva se viera que no
se adaptan a las bases del articulo quinto de la Ley de 21 de julio
de 1960. En esta nueva presentacién se agregd a la calificaciéon pre-
cedente que “la nota de este Registro de fecha 16 de febrero de 1968
no queda subsanada por la certificacién presentada y, en su conse-
cuencia, se mantienen en todo su vigor los defectos que la misma sefiala.
El acta presentada no especifica, ni describe los distintos pisos y lo-
cales que integran el inmueble, conforme exige el articulo quinto de
la Ley de Propiedad Horizontal y, a mayor abundamiento, la expre-
sada certificacion, en su apartado cuarto reserva a cada uno de los
copropietarios el derecho de rectificar el propio acuerdo si en defini-
tiva se viera que no se adaptan los porcentajes a las bases del citado
articulo quinto de dicha Ley; no constando la conformidad de todos los
copropietarios, ni de forma auténtica. Parece necesario, con arreglo a
la tan repetida Ley, que todos los copropietarias actuales del inmueble
manifiesten en forma auténtica, su adaptacién a la Ley de Propie-
dad Horizontal, conforme exige la primera disposicién transitoria de
la misma y con los requisitos de los articulos quinto y octavo de la
repetida Ley. No se ha tomado anotacién de suspensién por no haberse
solicitado expresamente”.

Interpuesto recurso gubernativo por el Notario autorizante, contra
la anterior calificacion, el Presidente de la Audiencia, con revoca-
cién del defecto primero, confirmé el resto de la nota de calificaciéon
por razones analogas a las expuestas por los Registradores en su
informe.

Alzado el Notario recurrente de la decisiéon presidencial en la parte
que confirmaba la nota, la Direccion revoca parcialmente el auto ape-
lado y, en su totalidad, 1a nota del Registrador, en virtud de las siguien-
te doctrina.
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B) Doctrina de la Direccién General de los Registros.—Vistos los
articulos 3, 396 y disposicién transitoria segunda del Cédigo civil; 1,
8 y 38 de la Ley Hipotecaria, y la Ley de Propiedad Horizontal de 21
de julio de 1960;

Considerando que la amplia difusién adquirida por la llamada pro-
piedad horlzontal motivé que las escasas normas legislativas resul-
taran insuficientes para la regulacion de este tipo de propiedad que
aparecia suplida en gran parte por una prictica continuada, casi
siempre acertada, pero que en otros casos era necesario corregir y
encauzar, objetivo que ha venido a salvar la Ley de 21 de julio de 1960
a} establecer una regulacién mas completa del régimen de casas por
pisos; .

Considerando que modificando la préctica anterior a 1960, por la
que un edificio que originariamente pertenecia a un s6lo titular que
los transmitia por pisos, los iba segregando uno o uno, sin previa cons-
titucion de propiedad horizontal, la Ley vigente ha introducido el
sistema—articulo 5—, de que el titulo constitutivo ha de dividir el
edificio en su totalidad y describir, ademas del inmueble en su con-
junto, cada uno de los pisos o locales que lo forman, a los que se asig-
nara numero correlativo, con expresién de todas las circunstancias
exigidas en la legislacién hipotecaria, y determina ademéas en la dis-
posicion transitoria primera que dicha Ley regira todas las comunida-
des de propietarios cualquiera que sea el momento en que fueron
creadas, asi como la obligaciébn de adaptar los Estatutos en el plazo de
dos anos, cuando estuvieran en contradicciéon con su preceptos;

Considerando que como consecuencia de lo expuesto, las situaciones
que hoy dia pueden tener lugar son las siguientes: 1) Edificios que se
van a constituir en régimen de propiedad horizontal a partir de la
vigencia de la nueva Ley, respecto de los cuales no cabe ninguna duda
yue le son de aplicacién las nuevas normas en toda su integridad;
2) edificios que se constituyen en dicho régimen, con arreglo a la
practica anterior, y cuyos pisos o locales aparecen inscritos dentro del
folio general abierto a todo el edificio, o bien, después de segregados,
figuran como fincas independientes, en folio auténomo para los que se
respeta el sistema seguido, si bien con la obligaciéon de adaptar los Esta-
tutos de la Comunidad en cuanto estén en contradiceién con las nue-
vas normas legales, y 3) edificios en los que se empezaron a practicar
segregaciones y ventas de pisos que se fueron inscribiendo como fincas
independientes en cualquiera de las dos formas antes indicadas, sin
que en el momento de la entrada en vigor de la nueva Ley se hubiera
cempletado todo el proceso, en cuyo caso se plantea la cuestién—como
sucede en este expediente—de si aquellos pisos o locales todavia no
inscritos habran de tener acceso a los libros registrales segun la for-
ma en que se venia haciendo, o si, por el contrario, habra de apli-
carse en todo su rigor el sistema introducido por la Ley:

Considerando que tratandose del tercero de los supuestos sefialados
no cabe adoptar mas solucion que la seguida en el sistema anterior a
la Ley vigente, pues al encontrarse ya inscritos en el Registro alguno
o varios de los pisos o locales que forman parte del edificio por las
ventas realizadas, es de todo punto imposible aplicar el nuevo sistema
gue exige como requisito ineludible una previa constitucion del régi-
men de propiedad horizontal anterior a aquellas ventas, 1o que ya no
puede tener lugar, aparte la substantividad e inatacabilidad de las ins-
cripciones ya verificadas, tal como establecen los articulos 1 y 38 de
la Ley; -

Considerando que el sistema indicado es el que generalmente ha
seguido la practica notarial y registral para resolver la cuestion plan-
teada, sin que quepa desconocer otras soluciones, como la de dividir el
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1nico dueflo, o la totalidad de ellos si lo son pro indiviso, por pisos o
Jocales, el resto del edificio, que al ingresar en el Registro completa-
-rian juntamente con Ios ya inscritos, la totalidad de que se compone
el inmueble, reconstituyéndose de esta forma la situacién de norma-
lidad alterada;

Ccensiderando que en el caso concreto de este expediente, la excritura
-de compraventa otorgada reunia en su fecha todos los requisitos exigibles
para su acceso en el Registro de la Propiedad desde la descripcion del
piso transmitido, seflalamiento de los elementos comunes—coinciden-
tes con los sefialados en la nueva Ley—, cuota en relacién con el total
‘valor del inmueble a los efectos de distribucién de beneficios y car-
.gas—12,50 por 100—establecida por el entonces unico propietario de
la finca y aceptada por los compradores .y el sometimiento al régimen
de comunidad de bienes que preceptua el articulo 396 del Codigo civil;
.cireunstancias todas ellas que hacen perfecto e inscribible el titulo,
dado el contenido del articulo tercero del Codigo civil y disposicion
transitoria segunda del mismo Cuerpo legal, no desvirtuados por lo
establecido en la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960,
-disposicién transitoria primera, que se refiere al hecho de que el nue-
vo régimen se aplicara a todas las comunidades de propietarios, que
‘precisamente por eso habran de adaptar sus Estatutos, pero nc declara
ineficaces—ni podia hacerlo—los titulos adquisitivos anteriores que
'van a originar esa comunidad;

Considerando, por ultimo, que al ser inscribible la escritura califi-
‘cada no era necesario acompanar la certificacién del acta de la Junta,
.y por ello no es preciso entrar en su examen, aparte de que al no haber
recurrido los Registradores del auto presidencial, no cabe examinar
¢l contenido del defecto primero de la nota.

C) Comentario.—El problema que plantea este recurso cons.ste en
«determinar, si dado el cardcter imperativo de la Ley de Propiedad
Horizontal de 21 de julio de 1960, y su aplicacion a todas las comuni-
dades de propietarics, cualquiera que jfuere la fecha de su constitu-
.cién, se puede en la actualidad practicar en el Registro de la Propie-
dad y en base a un titulo adquisitivo anterior a la referida Ley, la
segregacion de pi1sos y locales de un edific.o como fincas independien-
tes: es decir, precisar el régimen aplicable a los pisos y locales, toda-
‘via no. inscritos como fincas inderendientes, constitutivos de un edificio
en el que con anterioridad a la Ley de 1960 se praclicaron segrega-
<ciones y ventas que tuvieron acceso al Registro como fincas nuevas, sin
que en el momento de la entrada en vigor de dicha Ley se hubiera ccm-
pletado todo el proceso. En consecuencia, la raiz del problema se centra
-enn §i los pisos o locales que quedan por insScribir como fincas indepen-
d.entes, habrdn de tener acceso al Registro por el procedimiento ante-
rior a la Ley de Propiedad Horizontal, o si a ellos habrd de aplicarse el
sistema por ésta introducido, lo cual nos lleva, como cuestiéon previa,
a examinar ambos procedimientos.

Senalu la Direccion General en los Considerandos de la Resolucion
que se comenta, que la prdctica notarial y registral anterior a 1960 se
basaba fundamentalmente en dos métodos operativos, segin que el
edificio se encontrare o no en situacion de copropiedad. Cuando se tra-
tava de edificios pertenecienles a un solo t.itular, éste, generalmente,
procedia a la segregaciomn de cada uno de ellos sin previa constituciom
de rropiedad horizontal. Cuando se trataba de edificios que por per-
tenecer en diversa proporcién a distintos titulares imponian la cons-
titucion de régimen de propiedad horizontal, sus titulares wprocedian
al establecer ésta, a inscribir los piscs o locales dentro del folio general
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abierto a todo el edificio y a practicar a continuacion, las diversas
segregaciones que convertian a aquellos en fincas independientes.

A parlir de la vigencia de la Ley de 21 de julio de 1960 se ha alte-
rado sustancialmente el sistema anterior, ya que Se parte del titulo
constitutivo divisorio del edificio en su tctalidad, y de la descripcion
710 solo del inmueble en su conjunto, sino de cada uno de los pisos o
lccales que lo integran. a los que Se asignard numero correlativo con
cxpresidon de todas las circunstancias erigidas por la legislacion hipo-
tecaria. El cardcter imperativo de la Ley de Propiedad Horizontal re-
sulta de su disposicién transitoria primera, que esiablece, que la misma
regird todas las comunidades de propielarios cualquiera que sea el mo-
mento en que fueron creadas, al tiempo que impone a las ex:stentes
com anterioridad, la obligacion de adaptar sus estatutos a la nueva
Ley, en el plazo de dos afios "cuando estuvieran en contradicciéon con
sus preceptos”.

De lo anterior resulta, que nos enccntramos ante dos sistemas con
repercusiones registrales claramente diferenciadas: El anterior ¢ la Ley
de 1960, basado en la operacion registral sucesiva de la segregacion de
pisos y locales que pasan a fcrmar fincas independientes v el pos-
terior a la referida Ley, fundado en el titulo constitutiwo de la divi-
sion horizontal que automdticamente produce la desmembraciom ju-
ridica del edificio en tlantas fincas independientes como pisos y lo-
cales lo constituyan, en cuyas inscripciones habran de expresarse los
requisitos exigidos por el articulo 8 de la Ley Hipotecaria v preceplos
conccerdantes de su Reglamento. Quizd, la sustancial diferencia entre
ambos procedimientos sea la que explique el cardcter imperativo de
la Ley de 1960 y su aplicacién a todas las comunidades de propietarios.

La Direccion General de los Registros, partiendo de postulados tra-
dicionales en derecho civ.l y en atencion a necesidades de indole prdc-
tica, declara que el prcblema envuelve una cuestion de derecho tran-
sitorio que habrd de resolverse consulerando perfecto e inscribible el
titulo alegado con arreglo al arliculo 3 del Coédigo civil y disposicion
transitvria 2.+ del mismo Cuerpo legal, que no quedan desvirtuados por
lo establecido en la disposicién transitoria primera de la Ley de Pro-
piedad Horizontal, que se refiere simplemente al hecho de que el nuevo
régimen se aplicard a todas las comunidades de propietarios que, por
ello, habrdan de adaptar sus Estatutos, pero no declara ineficaces—ni
podia hacerlo—los litulos adguisitives antcriores que van a originar
esa comunidad.

Pera hasta qué punto nos encontramos ante una cuestion de de-
recho transitorio a la que deberd aplicarse la norma transitoria 45 del
Cédigo civil, y hasta qué punto puede aceplarse la afirmaciéon de la
Direccion General de que no cabe adoptar mas solucidon que la seguida
en el sistema anterior a la Ley vigente, pues al encontrarse ya ins-
critcs en el Registro alguno o varios de los pisos o locales que forman
narte del edificio ror las ventas realizadas, es del todo punto imrosible
aplicar el nuevo sistema que exige como requisito inelud.ble una previa
constilucion del régimen de propiedad horizontal antericr a aquellas
ventas, lo que ya no puede tener lugar aparte la substantividad e in-
atacabilidad de las inscripciones ya verificadas, tal como establecen los
articulos 1 vy 33 de la Ley Hipotecaria.

En primer lugar, el tradicional principio de la "irrelroactividad” en
su Significacién de que los derechos adquiridos deben permanecer in-
columes, no debe entenderse en términos tan absolulos. La doctrina
rerreseniada en este punto por SavigNy (1) diferencia las reglas con-

(1) (System III, obra citada por FEpeRico pE CasTRO en su Derecho Civil de
Espafia. tomo I, Madnd, 1955, pag 713), precica que las leyes nuevas referentes a
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cernientes a la adquisicion de los derechos—cuya legitimidad en el caso
que nos ocupa nadie discute y las disposiciones relativas a la existen-
cia de los derechos. Y son precisamente éstas, las que por imponer un
procedimiento distinto del anterior—titulo de division horizontal;, de-
terminacion del valor de la parte privativa de cada propietario en re-
lacion con el valor total del inmueble a lo9 efectos de distribucién de
beneficios y cargas (art. § L. H.); fijacion de la cuota de participacién
que corresponde a cada piso o local por acuerdo de todos los propie-
tarios erxistentes, acuerdo que también seré preciso para cualquier mo-
dificacion del titulo constitutivo (art. 5, Ley 1960), etc.; nos llevan
forzosamente a la conclusion de que sin perjuicio de la plena validez vy
eficacia de los titulcs de ddquisicion anteriores q la Ley de 1960, es del
todo necesario que los copropietarios actuales del inmueble manifiesten
en forma auléntica su adapiacién a la Ley de Propiedad Horizontal y
cumplan los requisitos exigidos por la misma.

En segundo lugar, sefiala la Direccion General como obstdculo in-
superable para la aplicacion del nuevo sistema, el hecho de que éste
exige una previa constitucion del régimen de propiedad horizontal an-
terior a aquellas ventas, lo que ya no puede tener lugar aparte la subs-
tantividad e inatacabilidad de las inscripciones realizadas.

La soluciéon de este problema, siempre que se trate de titulos de
adquisicion anteriores a 1960, impone el realizar las siguientes dis-
tinciones:

— Cuando ninguno de los copropietarios hubiere inscrito sus de-
rechos.

— Cuando todos hubieren inscrito.
— Cuando solamente algunos hubieren acudido al Registro.

En el primer caso serd necesario que otorguen escritura publica de
division horizontal con los requisitos exigidos por la Ley, la cual tendrd
acceso al Registro por el procedimiento normal.

En el segundo caso, lo unico que la Ley a través de su disposicion
transitoria primera exige, es la adaptaciéon a sus disposiciones de los
Estatutos reguladores de la Comunidad.

En el tercer supuesto, que es el debatlido en la Resolucion que se
comenta, todos los copropietarios hayan o no inscrito sus respectivos
titulos, deberdan otorgar escritura de divisién horizontal con los requi-
sitos wmpuestos por la Ley, la cual se reflejard en el Registro por el
procedimiento normal respecto de los titulares no inscritos, y en cuan-
to a los que ya figuraren como titulares inscritos de pisos o lccales del
mismo edificio, al margen de las respectivas incripciones podria ha-
cerse constar el otorgamiento de la escritura y el cumplimiento de
los requisitos legales.

E. F. C.

la adquisicién de los derechos tienen un limite: no deben perjudicar en modo
alguno los derechos adquiridos, En cambio, las leyes nuevas sobre la existencia
de los derechos, deben necesariamene afectar los derechos adquiridos, pues
borran o modifican las mismas instituciones de derecho, es decir, rigen estas
instituciones sin atender a la voluntad de los titulares,



768 JURISPRUDENCIA

10. CONSTANCIA REGISTRAL DE DOMICILIO VOLUNTARIO CON CARACTER GE—-
NERAL PARA LA PRACTICA DE REQUERIMIENTOS Y NOTIFICACIONES:
AUNQUE NI EL ARTicULO 9 DE LA LEY HIPOTECARIA NI EL 51 DE Sw:
REGLAMENTO INCLUYEN DENTRO DE SU CONTENIDO QUE SE HAGA CONS-
TAR EN LOS LIBROS REGISTRALES UN DOMICILIO ELECTIVO PARA LAS
NOTIFICACIONES RELACIONADAS CON LAS ACTUACIONES SOBRE EL IN-
MUEBLE, SE PUEDE HACER CONSTAR POR NOTA AL MARGEN DE LA INS~

_ CRIPCION DE DOMINIO DE LA FINCA LA FIJACION DE DICHO DOMICI-
LIO ELECTIVO.

Resolucion de 30 de enero de 1970 («B. O.» de 14 de febrero).

A) Antecedentes de hecho—Ante el Registro de la Propiedad nu-
mero 3 de Barcelona se presentd un escrito firmado el 7 de mayo
de 1968 por don Arturo y don Conrado Rlicart y Barrot, duefios pro
-indiviso y por herencia de su padre de una casa sita en la calle de Ley-
va numero 68, de Barcelona, en el cual solicitaban que se hiciera constar
al margen de la inscripciéon de dominio de dicha finca el domicilio legal
para recibir notificaciones y requerimientos, sefialando como tal el de
su administrador y agente de la Propiedad Inmobiliaria don Pablo Ar-
mengol y Font, sito en la Avenida de José Antonio Primo de Rivera
numero 573 de aquella capital Tcdo ello a efectos de “obtener la protec-
cion registral ante cualquier requerimientos y notificaciones en proce-
dimientos o expedientes en los que pudiésemos ser parte y, en general,
para conocimiento de quienes pudiera interesar”.

El Registrador calificé el anterior documento con la sigulente nota:
“Denegada la solicitud que se hace en el precedente escrito, porque la
constancia de un domicilio legal, a que se refiere, no tiene acceso al
Registro de la Propiedad, por no estar regulada por la Ley Hipotecaria
ni por su Reglamento: no pudiéndose tomar anotacién preventiva del
mismo por ser el defecto insubsanable”.

Don Arturo Ricart y Barrot interpuso recurso gubernativo contra
dicha calificacion alegando las ventajas practicas que de tal constancla
registral podrian derivarse. El funcionario calificador informé en el
sentido de reconocer dichas ventajas. pero exponiendo que ni la Ley
ni el Reglamento Hipotecario, disponen nada sobre constancia en el
Registro de la Propiedad de un domicilio legal para notificaciones y
requerimientos al titular inscrito.

El Presidente de la Audiencia revocé la nota del Registrador, por
entender que, aunque expresamente nada disponen la Ley y Reglamento
Hipotecarios sobre el particular, es también patente que el acceso del
domicilio al Registro, lejos de estar prohibido o contradecirse con la
funcién del mismo. aporta una estimable precision e implica una faci-
lidad armonica con el fin perseguido por los medios de comunicacién,
que encaja perfectamente con la letra del articulo 51, apartado 9, de
la, precitada Ley (sic) y con el espiritu que indudablemente la anima,

El Registrador recurrié en alzada ante la Direccién General esti-
mando que se trata de un problema nuevo, no previsto legalmente, que
reclama se pronuncie sobre el mismo la Superioridad.
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Y la Direccidn General confirma el auto apelado, justificando su
decisién con la siguiente doctrina:

B) Doctrina de la Direccion General de los Registros.—El domicilio
como lugar en que se estime se encuentra establecida legalmente una
persona para el cumplimiento de sus deberes y el ejerclcio de sus dere-
chos tlenen una gran trascendencia dentro del campo juridico, tales
‘como adquisicion, pérdida o recuperacion de la nacionalidad esparfiola
—articulos 17 y 24 del Coédigo civil—, celebracion del matrimonio civil
—articulos 86 y 88—, declaracién de ausencia—articulo 181—, constitu-
ciéon del Consejo de Familia—articulo 293-—, pero sobre todo dentro del
campo del Derecho de obligaciones al determinar el articulo 1.171, 3°, el
domicilio del deudor como lugar de su cumplimiento, en materia de
notificaciones y requerimientos y, por ultimo, para la determinacion
de la competencia de Jueces y Tribunales.

Por ello el articulo 40 del Codigo civil determina que se entendera
por domicilio de las personas naturales el lugar de su residencia habi-
tual, pero junto a este domicilio real se reconoce la existencia para
ciertos casos de un domicilio legal y, sobre todo, la de uno especial
o electivo que pueden sefialar las partes para la ejecucién de un acto
o contrato, en base al principic de autonomia de la voluntad, y gque
incluso en algunos supuestos aparece recogida su posibllidad en dispo-
siciones legales, como ocurre, por cierto, en el caso sefialado en el ar-
ticulo 130 de la Ley Hipotecaria.

Aun cuando ni el articulo 9 de la Ley Hipotecaria y 51 de su Regla-
mento incluyen dentro de su contenido que se haga constar en los
libros registrales un domicilio electivo para las notificaciones relacio-
nadas con las actuaciones sobre el inmueble en el que se quiere hacer
constar esta circunstancia, ningun precepto legal impide que pueda
realizarse lo solicitado, que tiene a su favor la venta)a de garantizar
al titular que lo fije, tal como declard la Resolucion de 15 de diciembre
de 1925, el oportuno y exacto conocimiento de las actuaciones ejecutivas,
al mismo tiempo que asegura al acreedor contra las dilaciones y entor-
pecimientos que por razén de los cambios de residencia o por mala fe
sufririan los tramites procesales.

C) Comentario—1. Toda persona humana despliega su actividad
en un lugar y en un tiempo determinados. Las dimensiones espacio-
temporales son necesarias e imprescindibles para valorar las conduc-
tas humanas. En el plano juridico, el sujeto de derecho actia siempre
en un determinado punto geogrdfico A la necesidad de localizar a cada
persona en un lugar determinado para centralizar alli las relaciones
juridicas que le afectan, responde la realidad juridica del domicilio.
Pero el concepto de domicilio puede ser empleado con muy diversos
significados (1). Afecta a diferentes ramas juridicas y, deniro ya del

(1) Como ha recordado el profesor Castro, el domicilio es un término
Juridico enganoso; su aparente sencillez oculta la pluralidad de significados
que tiene en los distintos sistemas juridicos, en las diversas leyes y en la doc-
trina. Lo que es ocasién de miultiples confusiones, pues no es raro que hasta
un mismo autor lo utilice en distintos sentidos (Derecho Civil de Espada,
tomo II: «Derecho de la Persona», Parte Primera, «La persona y su estado

civil », Instituto de Estudios Politicos. Madrid, 1952—De ahora en adelante, en
abreviatura DCE— pag. 445).

Para la distincidon entre los tres sentidos en que puede considerarse el
domicilio dentro de nuestro Derecho, segin la legislacion vigente y la locali-
zacion mas o menos concreta de la persona (sentido amplisimo, usual y estric-
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Derecho civil, se proyecta sobre muy distintas instituciones (2). Lo que
hace que la teoria juridica del domicilio resulte a veces difusa, insegu-
ra. Y que no sea fdcil precisar con nitidez una nocién del domicilio
comprensiva y extensiva a la vez, suficientemente clara.

Se ha sefialado que histdoricamente el domicilio se considera en De-
rechc espafiol como causa de competencia de los Tribunales (3). Con
criterio realista el Codigo civil, en su articulo 40, establece una norma
e cardcter general: el domicillo de las personas es et lugar de su resi-
dencia habitual. De la cual resulta: Que el domicilio es una situaciéon
de hecho que deberd ser fijado—y probado—en cada caso en funcién
de la residencia habitual de la persona domiciliada. Que para ello habrd
de tenerse en cuenta la conducta de la persona (conjunto de actos, no
mero acto aislado) reveladora de esa hab:tualidad de residencia. Que,
como entiende la doctrina mds aulorizada, residencia habitual no se
conlrapone aqui a residencia temporal, sino a residencia accidental (4).;
lo caracteristico del ‘domicilio es su estabilidad y normalidad, su con-
tinuidad, al margen del plazo de residencia. Que el domicilio no es algo
fijo y rigido, sino modificable o variable, de acuerdo con la propia con-
ducta de la persona. Que, por todo ello, el domicilio es un dato de
hecho, comprobable en cada caso de acuerdo con el cumplimiento de
los requisitos legales que lo predeterminan, y no estd sometido a la
autonomia negocial (5).

Ademds de esta norma general y extensiva, que funciona como una
cldusula en blanco que habrd que rellenar en cada caso con la prueba
de la conducta expresiva de cada persona respecto a la habitualidad
de su residencia, el propio Cédigo sefriala otros tipos de domicilios espe-
ciales, aplicables especificamente a los concretos casos contemplados:
el domicilio de los diplomdticos (art. 40-2.°) y el de la mujer casada,
hijos sometidos a palr:a potestad, menores o incapacitados sujetos a
tutela, comerciantes empleados y militares en servicio activo (articu-
lo 40-1 C. c. en relacién con arts. 64, 65, 67 y 68, L. E. C.). En estos
supuestos especificos, la peculiaridad de la situacién personal, familiar
o profesional de los interesados, apunta a un concreto lugar de residen-
cia y hace inaplicable la norma general y abstracta de la residencla
habitual.

Pero, tanto en uno como en otros casos, el domicilio tiene su perfil
legal, se identifica con la realidad social de la residencia estable de
cada persona, Sirve como medio imprescindible para la localizacién
geogrdfica de ésta y condiciona de alguna manera la conerién de las
distintas relaciones juridicas que le afectan. Segiin la rolunda expre-
sion del propio C. c., la fijacién de domicilio sirve para el ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de las obligaciones civiles; es decir,

to), vid también F. pe CasTro, Compendio de Derecho civil, 4.2 edicién, Insti-
tuto de Estudios Politicos, Madrid, 1968, pag. 335.

(2) Cfr. DCE, pag. 454.

En la propia Resolucién que comentamos se recogen ya diversas proyecciones
de la realidad juridica del domicilio en relacién con la nacionalidad, matri-
monio civil, ausencia, Consejo de Familia, cumplimiento de obligaciones, noti-
ficaciones y requerimientos y competencia de Tribunales.

Todo lo cual da resumida idea de la amplitud de eficacia que el domicilio
desata en el mundo del Derecho. :

(3) DCE, pag. 448.

(4) DCE, pag. 459.

(5) DCE, pag. 467. .

Los actos que producen la adquisicién, pérdida y cambio de demicilio, no
tienen naturaleza de voluntad negocial ni casi-negocial: son mera conducta
significativa de residencia habitual (pag. 459).
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influye en todo el ambito de la esfera juridica de la persona. Amplitud
de eficacia que revela la importancia de su determinacion. En nuestro
ordenamiento, el domicilio no es un estado civil, sino simplemente una
situacién de la persona que afecta a una serie de relaciones juridicas
¥ que puede llegar a influir sobre determinados estados civiles (nacio-
nalided, vecindad, etc.) (6).

2. Con independencia de esas dos formas de delerminacién legal
del domicilio (en general y en especial para ciertos casos), las nece-
sidades de la vida prdclica han puesto de manifiesto la conveniencia
de que las partes intervinientes en un procedimiento establezcan vo-
luntaria y previamenle la determinacién de un lugar, que Sirva para
la prdctica de los requerimientos y notificaciones que hayan de practi-
carse en el procedimiento que se trate. Es el llamado con cierta impro-
piedad, domicilio voluntario o electivo, en cuanto depende de la propia
voluntad de los interesados que como tal pueden elegirlo, y las notifi-
caciones alli praclicadas producen iguales efectos juridicos que las
realizadas en el domicilio real. Con lo cual se evita la demora y el
irabajo de averiguar, a través de la prueba corespondiente, cudl sea
este ultimo en cada momento. Hoy esa mecesidad prdctica estd san-
cionada expresamente en los textos legales (art. 130 L. H. y 80 L. P. A.).

Si, de acuerdo con la teoria general ya apuntada, el domicilio de
cada persona es una Ssituaciéon de hecho, dependienlte de la conducta
del interesado, pero subordinada al cumplimiento de los requisitos lega-
les para su determinacién,; si, en este sentido, la fijacién del domicilio
queda fuera de la autonomia negocial, el primer problema que se nos
plantea es el de si el llamado domiciio voluntario o electivo no serd
un tipo de domicilio excepcional, st constituird una excepcién a aquella
norma legal.

Entiendo que no. Porque el ast llamado impropiamente domicilio vo-
luntario, para contraponerio al domicilio legal, no es en realidad un
verdadero domicilio en sentido técnico. No es un medio para la locali-
zacion de la persona, ni constituye el lugar adecuado para el ejercicio
de los derechos o el cumplimiento de las obligaciones en general, ni
Sirve—por ejemplo—para el computo de los plazos de residencia a efec-
tos de adquisicién de la vecindad civil correspondiente a un determi-
nado territorio (cfr.. art. 15-3., C. c.).

Se trata, mds bien, de la mera fijacion de un lugar para que las no-
tificaciones que alli se realicen puedan considerarse validas, sin nece-
sidad de verificarlas en el domicilio real, lo que exigiria en cada caso
la previa determinacién de éste. Frente al acreedor reclamante o de-
mancante, el deudor que previamente ha pactado un domicilio con esta
finalidad, tieme que dar por bien hechas, y, por tanto, eficaces en
perjuicio suyo, las notificaciones que alli se le dirijan, aunque él no
esté presente o tenga su domicilio en otro lugar. Lo cual exige, natural-
mente, el previo consentimiento del deudor o de la persona que pueda
resultar legalmente perjudicada con tal notlificacion. Es un acto seme-
jante. aunque distinto, al del pacto de sumisién a la competencia de
un determinado Tribunal. Sus efectos son bien limitados: dar por
validas las notificaciones que se realicen en el lugar previamente sernia-
lado. Por eso este tultimo no constituye un domicilio en sentido técnico,
ya que no sirve para la localizacion real de las personas, ni tieme su

(6) E! domiciho como situacién de la persona tampoco puede estimarse
como relacion juridica entre la persona y el lugar de residencia, pues la per-
sona no estd ligada por ningiun vinculo juridico al lugar; lo que ocurre es
que el lugar sirve como medio para localizar a la persona a ciertos efectos
(DCE, pag. 453). .

0
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amplitud de efectos juridicos. Por eso es susceptible de fijacién én
ejercicio de la autonomia negocial, lo que no ocurria con el domicllio
stricto sensu”. Y, por eso también, su elecciébn no excluye que pueda
ser vdlidamente notificada la persona en su domicilio real, aunque no
hace falta que asi ocurra para la eficacia recepticia del acto que se
comunica, pues basta con que la comunicacién se lleve a cabo en el
lugar pactado.

El asi llamado impropiamente domicilio electivo o voluntario supone,
pues, la previa fijaciéon de un lugar para la prdctica de requerimientos
y notificaciones, donde estas ullimas deben considerarse vdlidamente
realizadas si se dirigen alli. Ast configurado en el pacto, y supuesta su
admisién legal, su eficacia es primordialmente procedimental. Entra en
juego en aquellos procedimientos judiciales (efemplo: ejecuctén hipo-
tecaria del art. 131 L. H.) o administrativos (ejemplo: reclamacion
ante el Tribunal Econdémico Administrativo Provincial) en los cuales
hay que dirdgir nolificaciones o requerimientos a los interesados, Pre-
cisamente para simplificar estos tramites. Y lambién en aquellas otras
relaciones juridicas “inter partes” que, aunque se desenvuelvan al mar-
gen de una actividad procedimental o procesal, implican en alguno de
sus momentos la realizacién de un requerimiento de pago, por ejemplo,
o la notificacion del cumplimiento de algun requisito (eleccién en la
obligacién alternativa, consignacién judicial del pago no aceptado, et-
cétera). En todos estos casos puede ser ulil la fijacién de un lugar
donde llevar a cabo tales notificaciones o requerimientos. En la inicia-
cién de todo procedimiento es preciso indicar el domicilio de las per-
sonas que intervienen. Ese domicilio real puede a veces ser suplido por
la previa fijaciéon voluntaria del lugar en que estas personas pueden
ser localizadas. Vinculado a las actividades procedimentales y proce-
sales, surge asi el domicilio electivo que normalmente se establece con
vistas a un 'determinado procedimiento, y s6lo excepcionalmente para
cualquier requerimiento o notificacién que deba hacerse a una persona.
Luego hablaremos de esta ultima posibilidad,

En cuanto a los caracteres del acto de fijacién del domicillo elec-
tivo podemos recordar, entre otros, los siguientes: a) Normalmente serad
un acto unilateral. Se trata de que la persona, presunta destinataria
de la futura notificacién o requerimiento, expresamente consienta que
dichos actos serdn vdlidos frente a ella si se realizan en el lugar previa-
mente fijado; sea o no su domicilio y esté o no presente. Para ello
no es necesario el consentimiento de la olra parte. acreedor deman-
dante u organismo oficial que hace la notificacién, ni su aceptacién.
La otra parte podrd utillzar ese lugar para requerir o dirigirse directa-
mente al domicilio real (7). Pero eso no importa. Lo relevante e§ el
consentimiento unilateral de la persona perjudicada por esa fijacion.
Confronlese en este sentido el articulo 130 L., H.; b) A diferencia del
domicilio legal, no se tiene aqui en cuenta una conducta erpresiva y
conjunta, sino un mero acto juridico voluntario. Mds dudosa resulta
sn calificacién como acto negocial. Quizd fuera oportuno considerarlo
como stmple efercicio 'de una facultad dertvada de una relacién juri-
dica bdsica (relacién crediticia, o de hipoteca, elc.). con vistas a hacer
posible su actuacién procesal por un determinado camino; ¢) Como acto
voluntario que es, su eficacia estard sujeta a las reglas que disciplinan
los vicios de la declaraciéon de voluntad; d) Es un aclo en principio

(7Y Dicho sea con caricter general. Ello no sera aplicable, naturalmente,
cuando por ministerio de la Ley, y por razones de economia procesal, el domi-
cllio convencionalmente fijado resulte ser el unico procesalmente valido.pars
la ejecucién eficaz de tales actos recepticios. Como ocurre en el procedimiento
ejecutivo del artfculo 131 L. H. (art. 131-3.33.0).
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revocable. El domicillo asi fijado podrd cambiarse. Pero los requisito§
del cambio o la revocacién seran mayores que los de la mera fijacion..
Por el respeto debido a los derechos de los terceros interesados que
confiaron en el domicilio inicialmente fijado (cfr. art. 130. L. H.). Enl
este sentido si la fijacion es unilateral, y el domicilio se establece en
relacion con un determinado acreedor o con un concreto procedimiento
—como es lo mds habitual—, su modificacién o revocacioén requerird el
consentimiento de la otra parte (8), serd un acto bilateral; e) Su efica-
cia deriva de la finalidad que pretende en la medida en que ésta apa-
rece asi reconocida, o al menos no prohibida, por la Ley. Domicilio "a
efectos de requerimientos y notificaciones”. Preconslitucion de la efi—
cacia de los requerimlentos y las notificaciones realizados en el lugar
previamente elegido. Para eso, y para nada mds, se establece el domi-~
cilio electivo. Normalmente esta fijacion se hace en atencién a un con-
creto procedimiento. Luego veremos si es posible un pacto electivo con
eficacia mas extensa o general: en relactén con cualquier tipo de reque-
rimientos o actuaciones. Por el momento basta con recordar que el
perfil tipico de tal estipulacion apunta a un determinado procedimiento
0 reclamacion.

3. Emn la legislaciéon hipotecaria, el tema del domicilio se regula por
lo menos en dos ocasiones diferentes: a) En la regla 9.2 del articu-
lo 51 R. H., al tratar de las circunstancias que deben contener las ins-
cripciones en relacién con la identificacion de las personas naturales
que en ellas figuren, después de recoger el nombre, apellidos y estado
civil, se dice: “se afiadirdn, si resultaren del titulo, ...el domicilio” entre
otros particulares (edad, profesion y vecindad). Sorprende en verdad.
que, al precisar los datos que identifiquen a los titulares registrales, el
dcemicilio no sea en todo caso necesario, y su constancia en la inscrip-
cion quede subordinada al hecho de que figure o no expresado el domi--
cilio en el documento inscribible. De modo que cabe la posibilidad,.
perfectamente legal segin el texto reglamentario indicado, de que una:
finca aparezca inscrita a favor de una determinada persona sin que-
figure su domiciliio. Andmala y sorprendente posibilidad.

Cocmo he recordado alguna vez antes de ahora (9), la publicidad dell
Registro se proyecta sobre un ilriple contenido minimo: el titular regis—
tral, el derecho inscrito y la finca sobre la que éste recae. Y los tres:
elementos tienen que estar perfectamente determinados para la mayor:
seguridad del trdfico, para clariddd de los terceros adquirentes. Pues:
bien, el titular registral o persona a cuyo favor aparece inscrita una:
relacién juridica o un derecho subjetivo, liene que estar igualmente-
precisado en su eristencia y determinacién. Como uno de los datos de-
esa identificacién personal es el domicilio, que puede ademds influir
sobre otros extremos relatives a la capacidad de obrar y a su poder-

(8) Consentimiento—aceptacién—o mero conocimiento—notificacion—? En:
el procedimiento del articulo 131 L H. la cuestién estd ya resuelta por la Ley-
de la manera mas amplia, Se exige el consentimiento del acreedor, Quiza
por estimar que la modificacion de domicilio puede serle perjudicial, O por-
considerar la fijacién del domicilio procesal como un pacto mas de! contrato
bilateral de hipoteca, de cuya unidad bilateral no se puede escindir, Pero
en otros casos, cuando se sefiala un lugar para las notificaciones de un deter-
minado procedimiento, no podra modificarse antes de la iniclacién de éste
notificandolo simplemente a la otra parte interesada? Quiza no, en base a las
mismas razones ya expuestas para la hipoteca Pero la cuestién no deja de
ser dudosa

(8» En el Comentario a la Resolucién de 17 de febrero de 1969, en el nu--
mero 473 de esta REvISTA. julio-agosto 1969, pags. 1.059 y sigs.
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de disposicién, como son la vecindad civil ¥ el régimen econémico ma-
trimonial presunto no se descubre la razén que justifique la constancia
meramente voluntariga y no necesaria de tal extremo.

Cierto que la prueba del domicilio, como situacion de hecho, resul-
tara dificil en algunas ocasiones; que los Notarios hardn constar esta
circunstancia por lo que resulte de medios supletorios (D. N. I., por
efjemplo), o por las declaraciones de los interesados (10); que estas
ultimas no son fdcilmente revisables por el Notario ni por el Registra-
dor,; y que el Registro de la Propiedad, organizado para dotar de publi-
cidad a los dérechos reales inmobiliarios, no es el instrumento ade-
cuado para publicar el domicilio que, por afectar a la situacion juridica
de las personas, enconlraria su cauce propio de publicidad en el Re-
gistro civil. Ello nos traslada al problema de la dificultad de la cons-
tancia oficial del domicilio, por sus variaciones y por su prueba. Pero,
al margen de todas estas consideraciones complementarias, lo cierto
es que no se ve razdén Suficiente para ex!mir de los requisitos de la
inscripcion el dalto del domicilio. Cuya omision entiendo que deberia
constituir defecto subsanable. Para la mds perfecta identificacion del
titular registral y mayor seguridad en el lrdafico juridico (11).

La expresion registral del domicilio que regula el articulo 51-9.°
del R. H.—domicilio real o legal, distinto del convencional, segin la
terminclogia antes expuesta—no dola de publicidad al mismo frente

mdas entre los varios posibles—para su determinacién en cada caso. Que
podra ser destruido por la justificacion del domicilio real en otro sitio.
Pero que completa la identificacidon del tilular registral.

b) Al regular el procedimiento ejecutivo del articulo 131, la L. H. se-
fiala en el articulo 130 como uno de los requisitos para su tramitacion
que en la escritura de constitucién de hipoteca fije el deudor un domi-
cilio "para la prdactica de los requerimientos y las notificaciones”’. Do-
micilio convencional o electivo que deberda ser necesariamente inscrito
para que este procedimiento siga adelante. Por razones de economia
procesal y para facilidad de la ejecucién hipotecaria, se exige aqui la
fijacion del domicilio con cardcter necesario para que el procedimiento
ejecutivo llegue a tener efecto. Ademds, no cabe que el acreedor requiera
de pago al sujeto pasivo hipotecario dentro de este proced.miento en
su domicilio real, sino que habrd de hacer el requerimiento necesaria-
mentie en el domicilio pactado, unico vdlido a estos efectos procesales.
Contrariamente a lo que ocurre en otros supuestos de domicilio electivo.
;. El domicilio asi fijado a efectos del procedimiento del articulo 131
de la L. H. ha de inscribrise en el Registro. La razéon de la inscripcion
.parece clara: En las garantias de este tipo, solo tiene virtualidad hipo-
tecariq lo inscrito en el Registro. Lo no inscrito podrd afectar a la rela-

(10) No olvidemos que el articulo 1564 R. N, impone a los Notarios la
obligacién de hacer constar en la comparecencia de las escrituras que auto-
ricen «.. ei domicilio de los otorgantesy,

(11) No quiero silenciar a este respecto la practica notarial de algunas
Tegiones, a mi juicio viciosa. por virtud de la cual se expresa en la compare-
cencia de la escritura que alguno de los otorgantes es vecino de Madrid, o de
Valencia o de otra ciudad importante, sin afiadir mas datos en cuanto a su
dbrmcmo (calle y nimero de su residencia). Como si el hecho de decir que
ung persona es vecina de Madrid sirviera para algo a la hora de precisar su
localizacién geografica dentro de 12 gran ciudad. Pienso que incluso en las
ciudades pequefias y en los pueblos seria necesaria la expresién de calle y
numero de residencia. A los efectos de identificacién que ahora estamos
tratando.
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cion de mero crédito personal, pero no a la de crédito hipotecario. En
éste la inscripcion es constitutiva v la hipoteca sélo existe, aun "inter
partes”, en la medida en que estd inscrila. Cuando se demanda ante
un juez la ejecucion de la garantia, no basta con acompafiar la escri-
tura de préstamo hipolecario, ni siquiera con la nola de inscripcion,
stno que habrd que acreditar en todo caso la vigencia de la hipoteca
con certificacién del Registro (art. 131-4.*-2). La publicidad registral,
aqui con funciones constitutivas, cubre todo el contenido de la hipoleca,
y tambien la predeterminacién de su ejecucion procesal. Si el domiclio
voluntariamente fijado no estuviera inscrito, no podria ser relevante
en el prccedimiento ejecutivo, no afectaria a la hipoteca constituida.
Por eso la modiffcacion del domicilio, cuando sea posible mediante el

cumplimiento de los requisitos legales para ello, también deberd constar
en el Registro.

De tales preceptos se deduce: por una parte, la sancién legal de la
eleccion voluntaria de domicilio a efectos de requerimientos y notifi-
caciones, erpresamente reconccida en nuestra L. H., y por otra, la
pesible inscripcion registral de ese domicilio. Ambos criterios legales,
analogicamente derivados de los articulos citados, pueden servirnos de
orientaciéon en el caso que nos ocupa.

4. Segun hemos visto anles, al tratar de resumir la teoria general
del demicilio electivo, en principio es posible la fijacién de un lugar
rara requerimientos y nolificaciones, siempre que lo sea con cardcter
concreto: para un determinado procedimiento o frenle a un determi-
nado acreedor. No so6lo es posible, sino que la eleccion de domicilio en
escs términos es también susceptible de inscripcion, cuando se vincule
a ung relacion juridica inscrita.

El problema que mdas directamente se suscita en el presenle recursa
es el de decidir si cabe la fijacion voluntaria o electiva del domicilio
para la prdctica de requerimientos y notificaciones con cardcter gene-
ral, valido frente a cualquier proced!miento o reclamacién personal,
domicilio electivo en sentido general e indeterminade, no concrelo. Lo
cual se traduce en un doble inlerrogante: a) Si es posible la predeler-
minacion del domicilio asi configurado, b) Supuesta esa nos.bilidad,
st es inscribible el pacto en que se fija. Parece que no existe en nuestro
ordenamiento una morma que expresamente prohiba esa estipulacion,
pero tampoco gue la admita en forma positiva. Laguna legal que exige
un esfuerzo interpretativo, a partir de la analogia con otros casos se-
mejantes y de la revision de los principios generales de nuestro sistema.

a) En el presente caso, los sefiores Ricart y Barrot sefalaban el
domicilio de su Administrador, numero 573 de la Avenida de José An-
tonio Primo de R.vera, para que pudieran dirigirse alli cualesquiera
requerimientos o notificaciones que a dichos sefriores hubiera que hacer
en relacion con el inmueble de que eran propietarios, sito en la calle de
Leyva numero 63. La finalidad rerseguida con la fijacidén de aquel
lugar parece clara: facilitar la prdctica de tales requerimientos y noti-
ficaciones, ddndolos por vdlides si se hacian en el domicilio de su Admi-
nistrador, y evitar a los requirentes o notificantes la biusqueda del
demicilio real de dichos seiiores Ricart y Barrot, o evitar la fruStra-
cion de tales actos procedimentales o su desconocimiento por los desti-
natarics si ellos estaban ausentes (12). Desde el punto de vista de la

(12) Aunque no se expreza en los Hechos del recurso, es logico pensar que
el pacto de fijacién de domicilio electivo iria acompafnado de un contrato
previo de mandato, arrendamiento de servicios o gestion, que le serviria de
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jurisprudencia de intereses, tal pacto sélo podia perjudicar a los pro-
pletarios que lo habian consentido, presuntos destinatarios de los actos
de comunicacion, y en cambio benefzczaba a todos los posibles intere-
sados en que las notificaciones tuvieran lugar vdlidamente.

El argumento de las ventajas prdclicas de la fijacion de un domi-
cilio en general para requerimientos y notificaciones, en relacion con
los procedimientos judiciales y administrativos, supresién de la notifi-
cacion por edictos, colaboracion con la Administracion y garantia de los
terceros, aparece en las alegaclones del recurrente, es reconocido por el
propio funcionario calificador y se reitera en las razones que justifican
la decision del Presidente de la Audiencia y del Centro Directivo.

Evidentemente, la ulilidad practica del pacto de fijacion de domi-
cilio, en un caso como el gque nos ocuma, ha influido poderosamente
para justificar su admisién por la Direccion General. El fundamento
legal de su reconocimiento jurisprudencial, supuesta la laguna norma-
tiva, tendria que descansar en el juega del principio de autonomia ne-
.gocial dentro de nuestro sistema rart. 1.255, C. c.) o en la analogia con
el supuesto de la ejecucion hipotecaria (art. 130, L. H). Pero esta
wltima no parece muy defendible, ya que por la naturaleza de los dere-
«chos bdsiccs, su inscribibilidad—constitutiva o meramente declarativa—
v su dijerente amplitud, ambos supuestos no resultan coincidentes.
¢<Puede ampararse en la autonomia negocial un pacto de esta natura-
leza? Mas que de fijacion de domicilio (13), se trataria quizd de un acto
-de renuncia por parte del constituyente, o de sumisién voluntaria a
wun determinado tramite procedimental en beneficio de la otra parte.

Aunque planteada en esos términos la cuestion no deja de ser du-
dosa, quizd pueda repularse valido un pacto de tal naturaleza con una
doble limitacion: 1.* Que su eficacia se circunscriba a los procedimien-
tos o reclamaciones directamente relacionados con lg finca en cuestion.
Asi no resulta un. pacto tan amplio e indeterminado. Sin vinculacion
a un procedimiente delerminado (como el del art. 131, L. H.) o a un
acrcedor concreto, se limita, sin embargo, a sélo aquellas reclamaciones
en las cuales la jinca inscrita sirva de término objetivo. 2.2 Que a pesar
del domicilio ast pactado, su f¥acion no excluya ”a priori” la eficacia
Zipica del domicilio real. Que el acreedor o el demandante puedan igual-
mente notificar con eficacia juridica en el domicilio en que de hecho
se encuentren los demandadcs. Y que el domicilio voluntario pueda
ulilizarse a eleccién del acregdor, en su beneficio, pero que no deroge
-el domicilio real. A diferencia de lo que ocurria en el articulo 130, L. H.
Por la mayor amplitud de este pacto y porque no juegan aqui las ra-
zones vigentes en la ejecuciéon hipotecaria.

b) Supuesta la validez del pacto de fijaciéon de domicilio electivo
en los términos expresados y con las limitaciones apuntadas, el tema
de su imscribilidad tampoco resulta claro. Ya que la L. H. no lo recoge
expresamente.

Salvo en la hipoteca en que, como hemos dicho, toda la estructura.
del negocio debe constar inscrita, en los casos en que se trata de meras
relaciones c¢bligatorias o de crédito, €stas y sus incidencias procedi-

causa. por vutud de! cual el Administrador se comvprometia a tener infor-
mados a dichos sefiores de los reauerimientos o notificaciones aque a él llega-
ran en tal senfido.

(13) Ya hemos dicho antes que el domicilio electivo no es domicilio en
sentido estricto juridico, Sino otra cosa: determinacién de un lugar en que
resulten cficaces las notificaciones alli realizadas por voluntad del notificado.
Aunque impropia, seguimos utilizando aquella terminologia por recoger un
término consagrado por el uso cuyo significado parece claro,
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mentales quedan fuera del Registro. Sin embargo, aun dentro del campo
de los derechos de crédito, podriamos distinguir dos grupos de créditos
especiales o ”sui generis”; los créditos ”“ob rem”, impuestos sobre la cosa
misma, a cargo de quien sea su opropletario o titular en cada caso
—ejemplo: participacién en los gastos comunes de un.edificio consti-
tuido en propiedad horizontal a cargo de los propietarios de 108 pisos—;
y los créditos ”ad rem”, créditos contra el deudor no garantizados espe-
cialmente y que pueden llegar a hacerse efectivos, en caso de reclama-
cion impagada, sobre los elementos de su patrimonio, mds concreta-
mente, sobre fincas inscritas. La finca como objeto de la responsabi-
lidgd patrimonial del deudor, ¥y, como tal, susceptible de ejecucion.

Para el cobro de estos créditos, y para la ejecucion procesal de cual-
quier otra relacién juridica recayente sobre la finca o afectante al due-
fio de la misma en cuanto tal duetio, si parece 1util la publicidad regis-
tral del domicilio fijado para la prdctica de requerimientos y notifi-
caciones. Que pueda ser conocido por todos fdcilmente el lugar en que
pueda ser vdlidamente notificado o requerido el duefio de la finca como
titular registral,

Claro que el Registro de la Propiedad publica derechos sobre fincas
y no es instrumento adecuado para doltar de publicidad al domicilio de
las personas. Pero ya hemos recordado antes que el domicilio electivo
a efectos procedimentales no es domicilio personal, sino mero lugar
de cumplimiento de trdmites procesales. Que en cuanto sean relativos
a una finca, podrdn constar en su estatuto registrado.

Otra dificultad formal radica en el hecho de que, a mi juicio al
menos, las situaciones juridicas y los datos susceptibles de inscripcion,
lo que se inscribe en suma, debe venir expresa y taxativamente sefia-
lado por la Ley, mo puede quedar a merced de la voluntad individual,
por cuanto las normas de la publicidad registral son imperativas y afec-
tan a la estructura misma del ordenamiento. Mds toda laguna legal
debe ser colmada a través de la recta interpretacion de los principios.
El problema estarda en descubrir el principio general vigenle en nues-
itro sistema que justifique la inscripcién solicitada del aclo no expresa-
‘mente regulado.

En definitiva, si €l domicilio electiva fijado por el titular registral
'se inscribe al margen de la finca, ello permitird frente a cualquier re-
clamante o quien se relacione con el duefio de la finca, ¥ que deba
hacerle requerimientos o notificaciones por razom de su titularidad do-
minical, una mayor facilidad y seguridad en el desarrollo de estos trd-
mites. Mientras no se imscriba la modificacién del domicilio inscrito en
esas condiciones, éste servird frente a cualquiera para dirigir alli sus
actos de intimaciéon personal. Lo cual no debe excluir, naturalmente,
-que sean también vdlidos esos dctos si se dirigen al domicilio real. Pero
facilita la realizacién de los mismos. El domicilio eleclivo, no para un
procedimiento concrelo o frente a un acreedor delerminado, sino frente
a cualquier persona a quien pueda interesar el requerimiento vdlido al
duetfio de una finca—"adversus omnes”—, puede ser objelo de publi-
«cidad registral (14).

No se nos ocuita que la solucién de este problema tendria su cauce
adecuado en la reforma de la Ley, que asi expresamente permitiera la
inscripcion de estos actos en determinadas condiciones. Pero mientras

(14) Cuestién distinta, en la que ahora ya no podemos enfrar por la exten-
sibn de estas notas, es la de si el titular registral, para fijar como domicilio
‘electivo el de otra persona, administrador o apoderado, necesita también el
consentimiento de éste, en la medida en que al mismo afecta, o puede hacerlo
unilateralmente, como reconocimiento por su parte y en su perjuicio de las
wnotificaciones alli dirigidas.
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esa reforma no se produzca, no nos parece censurable el criterio avan-
zado de esta jurisprudencia evolutiva, acorde con las necesidades de la
vida prdctica. Aunque el problema ast planteado esté preriado de difi-
cultades constructivas.

M. A G

11. LA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO DE INMUEBLES DFSTINADOS
AL SERVICIO PUBLICO QUE ESTEN INSCRITOS EN EL REGISTRO DEBE
HACERSE CONSTAR POR ASIENTO DE INSCRIPCION Y NO POR NOTA MAR-
GINAL, CON MAYOR RAZON CUANDO POR TRATARSE DE PARTE DE LA FINCA
INSCRITA ES NECESARIO FORMAR FINCA NUEVA POR SEGREGACION CON
NATURALEZA DISTINTA QUE EL RESTO.

Resolucion de 31 de enero de 1970 («B. O.» de 20 de febrero).

Antecedentes de hecho.—Por Acuerdo de la Direccion General del
Patrimonio del Estado, de fecha 20 de febrero de 1968, se dispuso la
desafeccién del servicio publico a que estaba destinada y su incorpora-
cién al citado Patrimonio, de parte de la finca denominada “Pabelién
Militar de la plaza de Africa, numero 7”; por otro acuerdo similar
de 31 de octubre del mismo afio se dispuso igualmente la desafeccién
del servicio publico y pase al Patrimonio del Estado de parte de la
finca. denominada “Cuartel Foso de la Almina”; en ejecucion de los
anteriores acuerdos se extendieron actas de desafeccién, suscritas por
representantes de los Ministerios de Haclenda y del Ejército de fechas
26 y 19 de noviembre, respectivamente, del mismo afio, y el 31 de
marzo de 1969 se expidieron sendas certificaciones libradas por el Jefe
de la Seccién de Patrimonio del Estado de la Delegacién de Haclenda
de Ceuta, en las que se describian las partes desafectadas, a fin de
que se extendiese en el Registro de la Propiedad “anotacién marginal
del cambio de la situacién juridica de las expmresadas fincas, conforme
a lo establecido en el Reglamento Hipotecario”.

Presentadas en el Registro las aludidas certificaciones fueron cali-
ficadas con notas del tenor literal sigulente: “Suspendida la inscrip-
cién del presente documento por adolecer de los siguientes defectos:
1.° No describirse 1g, totalidad de la finca a que corresponde la porcién
desafectada. 2° No describirse la porciéon residual de la finca matriz
después de la desafeccién 3.° No constar el nombre del representante de
la Direccion General del Patrimonio del Estado ni el del representante
del Ministerio del Ejército, conforme al parrafo segundo del articulo 222
del Reglamento de Bienes del Patrimonio del Estado. 4° No proceder
hacer constar registralmente la desafeccién por nota marginal, pues
la misma implica un cambio en la situacién juridica de los bienes de
dominio publico a privativa, la cual mutacién debe hacerse por inscrip-
cidn, previa segregacién de la finca matriz, conforme al articulo 6.° del
Reglamento Hipotecario. 52 No constar la nota de haber sido presen-
tada a liquidacion del impuesto. (Este defecto s6lo figura en la segunda
certificacién). Los anteriores defectos se califican de subsanables, no
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procediendo tomar anotacién preventiva por defecto subsanable, por no
haber sido solicitada”.

El Delegado de Hacienda de Ceuta, en representaciéon del Estado
—Ministerio de Hacienda—interpuso recurso gubernativo exclusiva-
mente contra el defecto cuarto de las anteriores notas y alegdé: Que si
bien en la calificacion el defecto se considera subsanable, realmente es
insubsanable en relacion con el asiento registral que se pretende; que
la razon alegada estriba en que se ha producido un cambio en la situa-
cion juridica de los bienes que, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 6.° del Reglamento Hipotecario, sélo puede tener acceso al Re-
gistro a través de la inscripcion; que entiende que el citado precepto
hay que interpretarlo en el contexto general de la legislacién hipote-
caria, y en ella el articulo 5.° del Reglamento exime de la inscripcion
a los bienes de dominio publico, pero no a los patrimoniales que han
de inscribirse o inmatricularse, como igualmente los primeros, al cam-
biar de destino, y que cuando un bien de esta clase no est4 inmatricu-
lado, indudablemente es preciso un asiento principal, pues al no figurar
en el Registro no cabe anotacidén marginal, pero cuando el inmueble
ha tenido acceso anteriormente a los libros registrales, como ocurre en
el presente caso, no hay inconveniente en hacer constar el cambio de
destino por medio de nota marginal, que incluso entiende es el asiento
adecuado para ello.

El Registrador informé: que el supuesto de cambio de destino a
que se refiere el recurso estd expresamente regulado en el articulo 6.°,
parrafo primero, del Reglamento Hipotecario, que exige la registracién
en la forma mas adecuada para la actuaciéon de los principios de espe-
cialidad y tracto sucesivo, asi como para la mayor claridad de las situa-
ciones juridicas que el Registro publica a través del asiento de ins-
cripeién; que, ademas, en el presente caso s6lo parte de los bienes de
que se trata cambia de naturaleza juridica, lo que implica una segrega-
cion que obliga a la apertura de folio registral para la parte segregada
y su inscripcion como finca nueva e independiente, conforme a lo
establecido en el articulo 47 del Reglamento Hipotecario; que no cons-
tituye obstaculo a lo anterior el hecho de que el bien desafectado figu-
rase ya inscrito, bastando recordar a este respecto el articulo 303 del
Reglamento Hipotecario, el 16 y el 30 del mismo texto legal, una Ley
de 1941 sobre limitacién e inscripcion de riberas de rios, el Decreto de
11 de mayo dec 1968 para la ordenacién y urbanizacién de la avenida
de la Paz en Madrid y la propia Ley del Patrimonio del Estado, en sus
articulos 42 y 85; que, por tanto, aunque conste ya inscrito un bien
demanial afecto a un servicio publico, la desafecciébn debera hLacerse
constar en el Registro, de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo pri-
mero del articulo 6.° del Reglamento Hipotecario, por medio de una
nueva inscripcion, gque publicarda la transformacion juridica realizada
y enlazara con el anterior asiento, y que, finalmente, incluso cuando un
bien de dominio publico cambie de dependencia por razon de reorgani-
zacion administrativa o cualquier ctra causa, el articulo 18 parrafo ter-
cero, del Reglamento Hipotecario establece imperativamente la ins-
cripcién si se quiere hacer constar la transmision o cambio de titula-
ridad en el Registro.

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador por
razones analogas a las expuestas por este funcionario.

Apelado el Auto del Presidente de la Audiencia por el Delegado de
Hacienda recurrente, la Direccién General (1) acuerda confirmar el Auto

(1) Vistos: Lcs articulos: 5, 6, 16, 17, 18 y 47 del Reglamento Hipotecario;
la Ley de Patrimonio del Estado de 15 de abril de 1964 y su Reglamento de
5 de noviembre del mismo afio.
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apelado y el defecto cuarto de la nota del Registrador, unico sometido
a debate, en base a la siguiente doctrina:

Doctr.na de la Direccion General.—Desafectadas parte de las fin-
cas destinadas a servicio publico y que ahora van a tener el caracter
de patrimoniales, se plantea la cuestiéon de s! la forma de hacer con-
tar en el Registro esta nueva situacion ha de ser mediante una nota
al margen de las primitivas inscripciones de los inmuebles o bien
si habra de procederse a segregar cada una de las fincas desafectadas,
ygue se inscribiran como nuevas e independientes mediante la apertura
del correspondiente folio registral.

El recurrente funda su peticién en la circunstancia de que, pese a
que con arreglo al articulo 5.°, primero, del Reglamento Hipotecario,
estaban exceptuados de inscripcion a favor del Estado los dos inmue-
bles, dado su destino de servicio publico, es 1o cierto que ambos tuvieron
acceso al Registro, ya que figuraban inscritos a su nombre, por lo cual
la desafectacién realizada y el cambio de naturaleza operada deben
hacerse constar solamente a través de una nota marginal, como el
mismo Reglamento en el articulo 6.°, segundo, establece para el cambio
de propiledad privada en publica, y sin que sea de aplicacién el parrafo
primero del mismo articulo, que presupone que los bienes de dominio
publico no estaban inscritos.

Frente a esta posicién, el articulo 18 del Reglamento Hipotecario
—al gue se remite el articulo 43 de la Ley del Patrimonio del Estado—
establece que los cambios de adscripcion de los bienes estatales a dis-
tinto Ministerio o a otro Organismo o servicio dentro del mismo podran
hacerse constar mediante la inscripcion correspondiente, y si éste es el
asiento adecuado cuando se trata de una alteracién dentro de una mis-
ma clase de bienes—los patrimoniales-——, con mayor razén habra de
aplicarse idéntico criterio si se realiza una operacién de mayor enver-
gadura que supone ademas un cambio en su naturaleza, como es la
desafectacion de los de dominio publico, aunque éstos excepclonal-
mente se encontrasen ya inscritos.

En cl presente caso es de advertir ademas la aplicacién del principio
de especialidad, que aparece centrado sobre el elemento finca, la cual
‘ha de quedar claramente determinada, por ser la base de todo el sis-
tema inmobiliario, y por eso, al haberse desafectado en cada uno de
los inmuebles una parte de los mismos, que van a tener distinta natu-
raleza que el resto, se hace necesario practicar las segregaciones corres-
pondientes a fin de que estas porciones figuren como fincas nuevas e
independientes, tal como establece el articulo 47 del Reglamento.

Comentario.—a) La Nota marginal. Cuando los autores de derecho
hipotecario se enfrentan con el concepto del asiento de nota marginal
adoptan una de estas dos posturas:

— Estimar imposible dar una definicién propiamente dicha (esencial)
Y suficientemente comprensiva de esta clase de asientos. Asi LACRUZ-
SaNncHo REeBULLIDA (2) que no intentan una tipificacidon de sus caracteres
generales mas alla del lugar de los libros donde se exlienden, su senci-
llez y su relaciéon con otro asiento. En cambio, aventuran una nota di-
ferencial importante respecto de -los restantes asientos: cstar some-
tidas al numerus clausus.

— Dar una definicion descriptiva de sus caracteres y fines como
hace Roca SasTRE (3). Sin desconocer el gran valor diddctico de la defi-

(2) Lacruz-SancHO REeBULLIDA, Derecho Inmobiliario registral, 1968, pag. 282.
(3) Roca SasTRE, Derecho Hipotecario, 1968, III, pag. 156.
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micién ¥y clasificacion de Roca, creemos convenienle prevenir contra
dos peligros de conceder a su exposicién otro valor distinto. Solamente
la estadistica podria probar que las notas marginales sean, en general,
.accesorias, definitivas y de contenido positivo. Por otra parte, el des-
linde entre las propiamente dichas o de modificacion juridica v las que
dlama suceddneas se mueve peligrosamente entre lo imposible y lo ca-
_prichoso. El caso de nuestro recurso lo demuestra. La nota marginal
.del articulo 6 del Reglamento no sabemos si tiene contenido positivo
o rnegativo, y tampoco si es suceddnea o de modificacion juridica.

Con ser, en principio exacta la afirmaciéon de Lacruz, de que hay
-un numerus clausus de notas marginales, tampoco debe llevarse a sus
wltimas comszcuencias. Haran b.en los Regisiradores, ante un supuesto
imprevisto en la Ley y reglamento, elegir prudentemente enire utilizar
la nota marginal por analogia con Supuesto similar previsto o recurrir
a otro asiento princizal ampardndose en el criterio de numerus clausus.
_Pero no era necesario esta prudente eleccion en el caso planteado, en
el cual la nota marginal era claramente improcedente.

Aunque la desafectacion hub.ese sido total y sin necesidad, por tanto,
de n.nguna operacion registral de segregacion, también el asienlto pro-
.cedente hubiese sido el de inscripcion.

. El Reglamento Hipotecario contempla el supuesto de cambio de na-
turaleza de las fincas por pasar del dominio piublico al privado en el
pdrrafo 1.° del articulo 6, que era el parrafo tunico del mismo articulo
-en el Reglamento de 1915. Los Reglamentos de 1915 y de 1947 decian:
Si algunos de los bienes comprendidos en el articulo anterior (de do-
minio publico), o una de sus partes cambian de destino adquiriendo el
cardcter de preopiedad privada se llevard a efeclo su inscripcién con
arrcglo a los articulos 15 y siguientes de este Reglamento”.

El texto comprendia, e imponia la inscripcion, tanto para el caso
-de que la inscripeion con cardcter de propiedad privada fuese primera
como para el caso de que fuese segunda o posterior por estar inscrita
la firca con cardcter de dominio publico. No podia desconocer el Regla-
mento la gran cantidad de fincas de dominio publico, de uso o servicio
publico estatal y municipal que figuraban inscritas en el Registro. Y la
.solucién del Reglamenlo de 1947 no podia ser mds clara: inscripcién
para el cambio de dominio pudlico (inscrito o no) en dominio privado y
ncota marginal para el cambio de dominio privado en piublico.

La reforma de 1959 sustituyo las palabras ’adquiriendo. el cardcter
«de propiedad privada” por las palabras: ’y adquieran el cardcter
de inscribible”. Perc este cambic de palabras no tieme ninguna conse-
cuencia en orden al asiento a practicar en cada caso y ni siquiera parte
de que ninguna finca de dominio publico €std inscrita, pues la verda-
dera intenciéon del cambio de ralabras era ampliar el precepto a los ca-
s0s en que la finca pasase a olra categoria de dominio ptblico no ex-
ceptuada (mejor dicho, no dispensada), de lg registraciéon porque ya se
comenzaba a comprender que el articulo 5° se habia excedido Yy que
imrortantes categorias del "demanio” en sentido amplic debian ser ins-
cribibles e inscritas.

El fundamento de hacerse constar por nota marginal el cambio de
naturaleza consistente en pasar la finca del dominio privado al domi-
nio mithlico se encuentra en parte, en el maliz desinscribitorio que la
oreracion registral implica; pero acaso también en el deseo de que la
finca no quede lotalmente desinmatriculada. La nola maryinal es el
asiento mds iddéneo para indicar que la finca continta alli, inmatricu-
lada, reflejada en indices y hastq inscrita a favor del Estado o del Mu-
nicipio, si bien afecta al dominio publico como en forma breve pero
suficiente la nota marginal hace constar. Esta pone extra commercium
la finca. pero no la desinmatricula.
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Cuando la operacion registral pretende lo contrario, o sea, introdu-
cir lg finca en el comercio juridico, en el trdafico inmobiliario, la ins-
cripcion es el asiento idémeo, coincida o no con la inmatriculacién de
la finca Incluso cuando la inscripciéon, no haya de ser primera. por
estar inmatriculada la finca como adscrita al uso o al servicio publico,
el asiento apto para reflejar su ingreso en el trdfico juridico nunca
roedrd ser la neta marginal porque transportada entonces la titulari-
dad a la nota deberian ser notas marginales, de ella derivadas, todos
los asientos posteriores de la finca.

En el caso que nos ccupa ezxistia ctra razém de peso para que el
asiento fuera inscripcidon. Al tener que formarse una finca nueva por
segregacion resulta sencillamente absurdo pretender la apertura de
nuevo folio sin practicar una inscripcién primera de segregacién Yy
desafectacion del dominio publicoe. Pero insistimos en que aqunque esta
circunstancia no se diera, la nota marginal tampoco seria procedente.

La calificacién tampoco seria distinta aunque se estimase que la
inscripcién como bien de servicio publico nunca debié hacerse. Esto
fue cuestion a resolver en su momento y totalmente intrascendente
ahora.

No obstante de las consideraciones que siguen podemos deducir
que las inscripciones antiguas de las fincas objeto de recurso no eran
necesar.amente incorrectas.

b) Inscripeion de bienes del Estado.—No procede entrar aqui en el
escabroso temqa de la inscrircién del dominio publico. Pero si queremos
dejar sentada nuestra opinién de que en el momento presente es mo
s6lo inexplicable, sino antilegal la posicion de aquellos Registradores
que tienden al criterio restrictivo en materia de bienes del Estado sus-
ceptibles de inscripcion, aferrdndose a la mas restrictiva interpreta-
cion del articulo 5 del Reglamento.

Hacemos nuestras aqui las opiniones de MARTiNEZ DE BEenova en su
recens:6n a la obra de MrNDoza OLIVAN sobre el Deslinde de los bienes
de la Administracion, opiniones que ya anteriormente habia expuesto
a raiz de la ultima reforma del Reglamento hipotecario (4). MARTINEZ
pE Broova, siguiendo la doctrina administrativa mds autorizada, no
so6lo considera inactual el articulo 5. del Reglamento hipotecario (ade-
mdas de haber sido siempre un precepto de formulaciéon desafortu-
nada) sino que cree que ante el cambiante conceplo del dominio pi-
blicc (sustitucion del concepto wunitario por la “escala de la dema-
nialidad”) los Registradores tiemen obligacion de inscribir los bienes
de dominio publico cuya documentacion se presente a despacho.

Para mi, esto no debe ser una opinioén doctrinal, sino una consecuen-
cia de que la Ley de Palrimonio del Estado es norma de rango superior
y posterior al desafcortunacdo articulo 5 del Reglamento Hipolecario.

La Ley del Patrimonio del Estado no se limita a los bienes patrimo-
niales del Estado. Muchos de sus preceptos hacen relacion a los bienes
de dominio publico y concretamente el articulo primero, al intentar
el deslinde entre los bienes patrimoniales del Estado y el ’demanio”,
es norma que desborda al dmbito de los bienes patrimoniales. Igual
ocurre en él articule 6, dedicado al Inventario general de bienes y dere-
cheos del Estado y con el 42 y siguientes, dedicados a Su inscripcion,

La Ley ha separado des cosas diversas: Por un lado, ha deslindado
los bienes patrimoniales de los de dominio publico en el articulo 1.0,
aunqgue el tono de este articulo demuestra cierto temor de que este

(4) Icnacto MARTINEzZ DE BEDOYA, en esta REevisTa, 1959, pags 366-371 y 1969,
enero-febrero, pags. 251-256.
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deslinde sea, en el fondo, impos.ble. Por otro lado, ha establecido en el
articulo 6. un Inventario General de bienes y derechos del Estado
en el que se incluirdn tanto los patrimoniales como los demaniales.
Pyes bien, la lectura imparcial del articulo 42 nos lleva a la conclu-
sion de que el precepto quiere que el Ministerio de Hacienda procure
la inscripcidon en los correspondientes Registros piblicos, a nombre del
Estado, de todos los bienes y derechos de éste, que sean susceplibles
de inscr.pcién. La expresion de bienes y derechos del Estado del ar-
ticulo 42 es completamente coincidenle con la frase del articulo 6, de-
dicada a determinar los bienes del Estado inventariables. Es decir,
que conforme a la Ley de Paltrimonio del Estado, el Ministerio de Ha-
cienda procurard la inscripcion en los Registros publicos, de todos los
bienes y derechos de su Inventario general (tanto patrimoniales como
demaniales).

La Ley de Palrimonio del Estado mo quiso entrar en el detalle de
cudles categorias del ’demanio” mnecesitan imprescindiblemente la pu-
blicidad registral, en cudles otras, ésta es Simplemente conveniente y
en cudles resulta inadecuada. Prefirié dejar pendiente la cuestién, pero
dejo, en mi opinion, tan claro que el ambito de los bienes inscribibles
en los Registros publicos era coincidente con el de los bienes inventaria-
bles conforme al articulo 6, y no coincidente con ¢l estricto e impre-
ciso concepto de los palrimoniales del Estado, que resulta incompren-
sible que, dentro del Cuerpo de Registradores, quepa otra postura
distinta de la que MARTINFZ DE BEDOYA, cuando administrativistas y fun-
cionarios de la Administracion estdn cada dia mas convencidos de que
el Registro de la Propiedad es el mejor instrumento de conservacion
por el Estado del dominio de sus bienes (palrimoniales o demaniales).
Parece ser que cuando alguna norma juridica realza y dignifica el
Registro de la Propiedad, son los Registradores los que la desconocen.
Ellos no ven mds que su Reglamento Hipolecario.

Bien sé, cuanto se apartan estas opiniones de la dominante enire
los tratadistas de Derecho hipotecario. Asf, Roca SasTrRe, de lo dis-
puesto en el articulo 2.°, nimero 6.° de la Ley, y articulos 4., 5.° y 6.,
del Reglamento, pero con la vista puesta en los numeros 1.2y 2.2 del
articulo 1. de la Ley de patrimonio del Estado. saca la consecuencia
de que solamente son inscribibles los bienes inmuebles y derechos rea-
les nmobiliarios que integran el patrimonio del Estado; limitando
éste a los bienes patrimoniales (5).

Para llegar a esta conclusion, no parte.del contexto légico-literal de
le Ley de Patrimonio del Estado, sino de una serie de autorizadisimos
tépicos, cuya vigencia actual es precisamente lo que ponemos en dis-
cusion (6). Estos autorizados tépicos son: que la distincién entre bienes
patrimoniales y demaniales es fundamenial y radical, que el Estado
no tiene en los demaniales un derecho de propiedad, sino una facul-
tad de salvaguarda o gestion que ejerce por imperium y no por domi-
nium, que estando excluidos del trdfico juridico no necesitan de la
proteccion que el Registro brinda. Tratando de reforzar todo esto con
la historia, menciona la distincién romana entre res, publico usul des-
tinatae ¥ res in patrimonii fisci; una dispesicién del Parlamento de
Burdeos de 1866, donde late toda la doctrina francesa del domaine pu-
blique y termina con una cita de BIoNp1. Pero el problema no es tan
sencillo: la,doctring romana de las cosas extra commercium y del tipo

(5) Roca SasTRE Derecho Hipotecario, 1968, III, pag. 683 y II, pag. 637
Aungue-en ambos lugares mantiene Roca la postura tradicional sobre el domi-
nio publico, encontramos un cierto matiz mas actual en el pasaje del tomo II.
- (6) No empleamos aqui la palabra téplco en €l vulgar y usual sentido peyo-
rativo, sino en el puesto de moda por la obra de VIEHWEG.
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especifico de las res publicae es bastante complicada,; fuera de Francia,
nunca ha sido del todo comprendida la teoria de los administrativistas
franceses de fin de siglo, y la cita de BIONDI nos parece improcedente,.
pues precisamente se opone a los topicos tradicionales, al decir que la
h.storia de los bienes demaniales demuestra cémo su nocion sigue el
conceplo de pertenencia: primeramente al populus, después al sobe--
rano, mds tarde a la nacién y, wltinamente, al Estado. En esta wltima
fase, pues, la distincién entre patrimoniales y demaniales, por razém
del titular, tiende a desaparecer. No por olra cosa, la Ley de Patrimo-
nio del Estado pretende la inclusion de los demaniales en su Inventario:
general (art. 6) y ordena la inscripcidon de todos los bienes y derechos-
del Estado en cuanto sean susceptibles de ella (art. 42).

Naturalmente, - grandes zonas del demanio serdan de dificil inclusion
en el Inventario General de Bienes y Derechos del Estado, muchas cate-
gorias del dominio publico tendrdan mds dificultades para pasar al Re-
gistro de la Propiedad, aun siendo de naturaleza inmueble; pero creemos:
que en el momento actual no deberd ser alegado el articulo 5 del Regla-
mento para oponerse a la inscripcion, solicitada por la Administracion,
de un inmueble demanial incluido en el Inventario general (7). El ar-
cdica texto del articulo 5 del Reglamento, incorrecto en origen, creemos
que hoy se encuenira al borde de la ilegalidad. La Ley de Patrimonio
del Estado ha dejado al buen criterio de la Administracion el decidir
qué categorias del demanio pueden beneficiarse de las ventajas de la
inscripcion y cuando su articulo 43 se remite al 18 del Reglamento Hipo—
tecario silenciando el 5, da Suficientes muestras de no estar muy con--
forme con su normativa.

¢) Defecto ¢(subsanable o insubsanable?—El Delegado de Hacienda
recurrente considera el defecto, denunciado por el Registrador como 4.2
de su nota, insubsanable en relacion con el asiento regisiral que se pre-
tende. Camy (8) se pregumnta si el peticionario de la actuaciom registral
pusde delerminar la clase de asiento que deba extender el Registrador
y se contesta tdacita y negatiwwamente, por considerar aplicable la reso-
lucién de 4 de mayo de 1916.

La verdad es que ‘el peticiongrio de la actuacion registral puede
determinar la clase de asiento que pretende, y de hecho, esta determi-
nacién, mds o menos expresa, va contenida en toda solicitud al regis-
trador. Lo que ocurre es que lg negativa a verificar la actuacion regis-
iral a través del asiento especificamente determinado por el solicitante:
es ni mads ni menos que un rechazo de lo pedido similar a cualquier
otro de los que se basan en defecto subsanable. Efeclivamente, la sim-
ple moedificacion del petitum de acuerdo con el criterio del Registrador
subsana el defecto. La insistencia 'del peticionario en su criterio no hace
el defecto insubsanable, sino que liene que derivar necesariamente en
recursc contra la apreciacion de un defecto subsanabdble (9).

(7 Y s1 se pretende conservar la titularidad de la nacién sobre el demanio:
frente a la estatal sobre el Patrimonio, tampoco se encuentra mejor medio que
la inscripcién de aquél en el Registro.

(8) BUENAVENTURA Camy, Comentario a esta misma resolucion, en «Revista
de Derecho Privadon», abril 1970. pag. 415 N

(9) Es Interesante recordar aqui el caso resuelto por la resolucién de 24 de-
noviembre de 1964, Cinco hermanos vendieron al Ayuntamiento de Cérdoba
diversas parcelas afectadas por un plan de urbanizacion por precio unico global,
estipulandose que el contrato quedaria resuelto en el caso de que se destinaran
las parcelas adquiridas a finalidad distinta de zona verde, y solaitindose del
Registrador la nota marginal del articulo 6 del Reglamento Hipotecario. EY
Registrador, en vez de la nota marginal pedida, tcma anotacion preventiva por
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Y creo preferible la aplicacién por analogia del articulo 434, aparta-
do tercero del Reglamento Hipotecario, para recabar la conformidad
con el asiento procedente, antes de calificar definitivamente la peticion
como defectuosa, que practicar in continenti la operacién registral con-
tra lo pedido con lo que se deja cerrada la posibilddad de recurrir salvo
admitir la indeseable figura de recurso gubernativo conira una califica-
cién favorable en lo fundamental.

T. C. G.

12. LIQUIDACION DE HERENCIA.—LA PRESENCIA DEL CONYUGE, VIUDO, ES
SIEMPRE NECESARIA EN LAS OPERACIONES DE LIQUIDACION DE UNA
HERENCIA, Y ELLO TANTO SI SE TRATA DEL SUPUESTO DE EXISTENCIA
DE PLURALIDAD DE HEREDEROS, COMO EN EL CASO DE HEREDERO UNICO,
BIEN PORQUE ESTE LO SEA DESDE EL PRIMER MOMENTO, BIEN POR HABER
REUNIDO POR CESION LA TOTALIDAD DE LAS CUOTAS HEREDITARIAS.

Resolucion de 6 de febrero de 1970 («B. O.» de 27 de febrero).

A) Antecedentes de hecho.—Don Antonio Porras Cabrera, hijo de
dofia Maria Cabrera Porrifio, y casado con dofia Josefa Carrién Sevi-
llano, falleci6 en Almargen (Malaga), el 13 de marzo de 1958, bajo
testamento otorgado el 14 de diciembre de 1957 ante el entonces Notario
de Campillos, don José Lulis Duran Gutiérrez, en el que, tras declarar
que carecia de descendientes instituyd heredera a su madre, en la
mitad de su herencia, a su esposa en el usufructo de la otra mitad, y
a su hermano don Manuel Porras Cabrera, en la nuda propledad de
esta ultima mitad, y que en escritura de manifestacién de herencia y

el defecto subsanable de no distribuirse el precio entre las fincas conforme
al articulo 11 de la Ley.

La Direccion da la razéon al Registrador en las dos cuestiones: en cuanto
a la distribucién del precio entre las fincas porque aunque entre la clausula
pactada y la condicién resolutoria del articulo 11 de la Ley existen notables
diferencias, dado que la resolucién pactada podria afectar parcialmente a las
parcelas transmitidas, parece conveniente esa distribucién para prevenir una
posible situaciéon futura, facilitar la operacién y dar a los aslentos una mayor
claridad. En cuanto al asiento procedente se inclina por el asiento de inscrip-
cién y no solamente en razén a la condici6on resolutoria a la que las fincas
quedaban afectas en el caso, sino, al parecer, con un sentido mas general, al
decir que si como consecuencia de hechos posteriores los blenes de dominio y
uso publico pasan de nuevo a la categoria de inmuebles inscribibles por cam-
biar de naturaleza y transformarse en otros de servicio publico, de proplos, o
incluso de propiedad privada, como en el caso, «volverian de nuevg a tener
acceso al Registro y aunque esta materia no aparece regulada con la precisién
que deblera, la aplicacién de principios registrales tan esenciales como el de
especialidad y tracto sucesivo aconsejan que mAas que una inmatriculacién
del Inmueble se practique el asiento de inscripcion en la misma hoja ya
aberta...»n.
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cesion de fecha 16 de diciembre de 1968, ante el Notario recurrente, don
Eduardo Menéndez-Valdés Golpe, dofia Maria Josefa Cabrera Porrifio y
don Manuel Porras Cabrera, después de describir los bienes relictos,
otorgaron: I. Dofla Maria Josefa Cabrera Porrifio cede al otro compa-
reciente la mitad que le pertenece en pleno dominio en la herencia
aludida, en el precio de 150.000 pesetas, que la vendedora confiesa haber
recibido del adquirente; y II. En virtud de la procedente cesi6on, don Ma-
nuel Porras Cabrera queda como unico titular, en propiedad, de los
bienes descritos; sin perjuicio del usufructo de la viuda del causante,
a cuya efectividad quedan afectos los bienes descritos, en los términos
del articulo 839 del Coédigo civil. Presentada en el Registro primera
copia del anterior instrumento, fue calificado con la siguiente nota:
“No admitida la inscripciéon del presente documento por haberse otor-
gado sin la intervencion del cdényuge viudo del causante; teniendo tal
defecto caracter insubsanable, se deniega la Inscripcién en la forma
solicitada a favor de don Manuel Porras Cabrera, sin que proceda la
practica de anotacién preventiva”. Interpuesto recurso gubernativo por
el Notario autorizante contra la anterior calificacion, el Presidente de
la Audiencia confirmé la nota del Registrador. Alzado el Notario re-
currente de la decision presidencial, la Direccién confirma el auto ape-
de 14 de marzo de 1903, 30 de abril de 1906 y 12 de junio de 1930;

B) Doctrina de la Direccién General de los Registros.—Vistos los
articulos 807, 834 y 1.059 del Cédigo civil, 14 de la Ley Hipotecaria y
83 del Reglamento para su ejecucion, y las resoluciones de este Centro
de 14 de marzo de 1903, 30 de abril de 1906 y 12 de junio de 1930.

Considerando que la cuestion debatida en este expediente exige de-
terminar si puede inscribirse una escritura calificada de “manifestacién
de herencia y cesién” por la que uno de los herederos cede al otro la
mitad que le pertenece en pleno dominio en la herencia, que de esta
forma queda como unico titular en propiedad de los bienes descritos, y
en la que no ha tenido intervencién la viuda del causante que aparece
instituida en el testamento de éste como heredera en la mitad del usu-
fructo, si bien a la efectividad del mismo se dejan afectados todos
los bienes en los términos del articulo 839 del Coédigo civil.

Considerando que la presencia del conyuge viudo es siempre nece-
saria en las operaciones de liquidacién de una herencia, y ello tanto
si se trala del supuesto de existencia de pluralidad de herederos, como
en el caso de heredero unico, blen porque éste lo sea desde el primer
momento, bien por haber reunido por cesion la totalidad de las cuotas
hereditarias, pues la naturaleza especial de la legitima vidual y el ca-
racter de heredero forzoso que al viudo reconoce el articulo 807, tercero
del Cédigo civil, impone que se dé cumplimiento al principio de unani-
midad en la particién, sancionado en el articulo 1.059 del mismo Cuerpo
legal.

Considerando que esta doctrina ha sido reiteradamente declarada
por este Centro, entre otras en la resoluciéon de 14 de marzo de 1903,
que confirmo6 la no inscripcion de una escritura en la que no intervenia
el viudo ni se la adjudicaba su cuota usufructuaria, o la de 12 de junio
de 1930 en donde se expone que por grande que sea la tolerancia con
gue se proceda corrientemente en esta materia, no puede autorizarse
como practica correcta el que no sélo deje de declararse el derecho de
la, viuda a la cuota usufructuaria legal, sino que se realice la parti-
cién en que ella aparece interesada, sin su concurso ni representacion.

Considerando que dado que no se trata de dar .entrada en el Registro
al derecho hereditario en abstracto, en cuyo caso el asiento pertinente
seria, de acuerdo con el articulo 42, sexto de la Ley Hipotecaria, la ano-



JURISPRUDENCIA 87

tacién correspondiente, sino que se ha pretendido Inseribir la adjudica-
clén de los bienes concretos procedentes de la herencia del causante,
€l criterlo adoptado en la escritura mediante el que se trata-de salva-
guardar el derecho del céonyuge viudo, a través de una afeccién general
sobre todos los bienes hereditarios, provocaria—de aceptarse—una in-
determinacién en las inscripciones del otro heredero, que es incom-
batible con las bases de nuestro sistema legal hipotecario, en donde ha
de Imperar siempre la claridad y seguridad de los asientos registrales,
para la salvaguardia de los terceros y demadas personas interesadas

C) Comentario—Dos distintas posiciones, se mantienen en el pre-
sente recurso, respecto a la interpretacion de la escritura piublica deno-
minada de “manifestacion de herencia y cesiéon”. La de st la misma
envuelve una simple cesiéon de derechos hereditarios—criterio del No-
tario autorizante—, o0 de si se trata de una verdadera operacién parti-
cional—calificaciéon del Registrador—. No es preciso insistir acerca de
que la adopcién de uno u oifro criterio dard lugar a supuestos total-
mente distintos dotados de diferentes repercusiones civiles y registrales.

Ast, la simple cesion del derecho hereditario—recogida entre otros
por los arts. 1.067 y 1.000 del Cédigo civil—puede efectuarse libremente
por cualquier heredero anles de la formalizacién de la particién, v su
cauce de entrada en el Registro solo puede tener lugar por el proce-
dimiento de la anotacién de los articulos 42 y 46 de la-Ley. En cambio,
la particion—arts. 1.058 y sigs. C. c.—exige el concurso de todos los here-
deros entre los cuales habrd de incluirse al cényuge viudo. Esta “una-
nimidad” en su otorgamiento, se debe a la especial naturaleza juridica
de la operacién particional que transforma el derecho en absiracto que
corresponde a los herederos sobre todo el palrimonio hereditario, en
titularidades concretas que pasan a ostentar cada uno de aquellos
sobre los bienes cierlos y determinados que les fueren adjudicados. De
ahi, que su reflejo en el Registro se produzca a través de la preceptiva
inscripeién recogida por el arliculo 14 de la Ley y 83 y concordantes
del Reglamento.

Dadas estas diferencias entre cesion y particién, el problema—comc
queda indicado—, se plantea en interpretar lo realmente querido por
la referida escritura publica de manifestacion de herencia y cesion;
problema simple, ya que en ningun momento se ha pretendido la ano-
tacién preventiva del derecho hereditario objelo de cesi6n, sino la ins-
cripcién de todos los bienes de la herencia en favor de un solo heredero
i bien dejando a salvo los derechos del cényuge viudo mediante el juego
de una afeccién general sobre aquellos. Es decir, que el contenido del
negocio es el de una verdadera particion en la que se ha incumplido el
principio de la unanimidad.

Tampoco puede servir de base para lg validez y eficacia de dicha
escritura publica, el hecho de que mo se cause perjuicio al cényuge
viudo, pues si bien—como ocurre en el presente caso—por estar el con-
yuge instituido en usufructo, parezca légico en principio que el pro-
pietario en pleno dominio de la mitad de los bienes y el nudo propietario
de la mitad restante puedan sin concurso de aquel adjudicar los bienes
concretos de la herencia, ya que la concrecion en la titularidad de los
bienes que supone la particion, no afecta al conyuge viudo que conserva
incolumes sus derechos de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 405
del Cdédigo civil puesto en relacién con el 839, apartado 3; esla salida,
repetimos, tampoco es admisible ya que iria abiertamente en contra de
las bases del sistema legal hipolecario. En el dmbitc registral es el
principio de especiqlidad el que por exigir la plena determinacién de los
derechos inscritos, diferencla con entera claridad el acceso al Registri({
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del derecho heredilaria mediante la anotacién y la inscripcién de la
particiébn en sus diferentes modalidades, una de las cuales exige, sin
lugar a dudas, la intervencién de todos los herederos, y ello en atencibn
no s6lo a lo dispuesto en los articulos 1.059 y 807 del Cédigo civil, sino
también a la finalidad de que por todos los interesados y para cono-
cimiento de terceros, se concreten los bienes que se adjudican en
usufructo al cényuge viudo, pues de otro modo habria de constatarse
en los libros del Regisliro una afeccion genérica sobre todos los bienes
hereditarios que iria en contra del principio aludido.

E. PF. C



