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17106 ORDEN de 25 de junio de 1987 por ia que se manda
expedir, sin uicio de tercerg de mejor derecho,
Real Carta de Sucesion en el titulo de Marqués de

Casa Ulloa, a favor de don Esteban Torres y Silva.

De conformidad con o prevenido en el Real Decreto de 27 de
mayo de 1912,

Este Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey {que Dios
guarde), ha tenido a bien disponer gue, previo pagoe del impuesto
especial correspondiente y demds derechos esiablecidos, se expida,
sin perjuicio de tercerp de mejor derecho, Real Carta de Sucesian
en el titulo de Margués de Casa Ulloa, a favor de don Esteban
Torres ¥ Silva, por fallecimiento de su padre, don Esteban Torres
y Gonzdlez-Camino.

Madrid, 25 de junioc de 1987,

LEDESMA BARTRET
Iimo, Sr. Subsecretario.

17107  ORDEN de 25 de junio de 1987 por la que se manda

expedir, sin perjuicio de tercero de mejor derecho,
Real Carta de Sucesion en el titulo de Conde de Casa
Brunet, a favor de don Eduardo Carles de Scais.

De conformidad con 1o prevenido en el Real Decreto de 27 de
rrmg:s de 1912,
te Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey (que Dios
guarde), ha tenido a bien disponer que, previo pago del impuesto
especial comrespondiente y demis derechos establecidos, se expida,
sin perjucio de tercerc de mejor derecho, Real Carta de Sucesion
en e titulo de Conde de Casa Brunet, a favor de don Eduardo
(‘;]l:tlcs de Scals, por fallecimiento de su padre, don Alberic Carles

Madrid, 25 de junio de 1987.

LEDESMA BARTRET
Ilmo. Sr. Subsecretario.

17108 RESOLUCION de 25 de junio de 1987, de la Subse-

cretaria, por la gue se convoca a don Miguel Mariano
Freyre y Gomez, doia Esther Maria Koplowitz
Romero de Juseu y doda Maria Luisa Dardet a{'
Cdrdenas, en ¢l expediente de sucesicn del titulo de
Marqués de Almendares.

Don Miguel Mariano Freyre y Gomez, dofa Esther Maria
Koplowitz y Romero de Juseu y dofia Marie Luisa Dardet de
Cardenas, han solicitado la sucesidn en el titule de Marqués de
Almendares, 1o que de conformidad con lo qgue dispone ¢l pirrafo
tercero del articulo 6.° de! Real Decreto, de 27 de mayo de 1912,
s¢ anuncia para que en et plazo de quince dias, a partir de la
publicacién de este edicto, puedan alegar los interesados lo que
Crean convenir a sus respectivos derechos.

Madrid, 25 de junio de 1987.~Fl Subsecretario, Liborio Hierro
Sénchez-Pescador.

RESOLUCION de 26 de junio de 1987, de la Direc-
cidn General de los Registros y del Notariado, en el
recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Las
Palmas don Manuel Alarcon Sdnchez contra la nega-
tiva del Registrador de la Propiedad mimero 5 de la
misma localidad a inscribir una escritura de segrega-
cidn, constitucion de servidumbre y agrupacion.
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En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Las
Palmas don Manuel Alarcén Sinchez contra la negativa del
Registrador de la Propiedad mimero 5 de la misma localidad a

inscribir una escritura de segregacion, constitucién de servidombre

y agrupacién.
HECHOS
1

Con fecha 25 de abrl de 1984, en escritura autorizada por €]
Notario recurrente, como sustituto de don José Manuel Die
Lamana, den Francisco Manuel, don Juan Ignacic y don Oscar
Almeida Yanes, constituyendo simultineamenie una servidumbre
de apodyﬂo en favor del resto, T t
propiedad una parte de la planta baja del inmueble, y ]2 agruparon
con un local de un edificio contiguo, propiedad de los mismos

ron de un edificio de su

sefiores v de dodta Concha y don Sergio Almeida Yanes, que
también concurrieron al olorgamienlo, determindndose las cuotas
correspondientes a cada comunero cn la finca resullante de la

agrupacion.
1

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad nimero
S de Las Palmas fue calificado con la siguiente nota; «Denegada 1
primera inscripcién del precedente documento de segregacion,
constitucién de servidumbre y agrupacidén, por observarse los
siguientes defectos: 1.° No poder sEgre de un edificio nc
constituido en Régimen de Propiedad Horzontal un local del
mismo, por contravenir los nimeros 3y § del articulo 8 de la Ley
Hipotecaria. En su consecuencia se suspende la inscripcion de Ja
constitucion de servidumbre y de Ja agrupacidén posterior, pues
ambas tienen como premisa la segregacion det local como hinca
independiente. 2.° Observarse que faltan una s lincas en ci
coruenzo del otorgan. 3.° Na legitimarse firmas ni cargos de los
firmantes en la certificacidon que se une. El defecto primero se
considera insubsanabie y los restantes subsanables.-Las Palmas de
Gran Canaria, 26 de julio de 1985.-E| Registrador.-Firma ilegible.»

m

El Notario avtorizante del documento interpuso recurso guber-
nativo contra la anterior calificacién vy alegd que dicha calificacion
no resulta ajustada a Derecho en hase a las consideraciones
siguicntes: -

Primera.-En cuanto al defecto primero, porque la declaracidn
neral que formula ¢l nimero 3} del articulo 8 de la ey
ipotecaria no tiene sélo la excepcién recogida en el nimero S del
mismo, sino que en la prictica existen otros medios de establecer
propiedades singulares gor planos horizontales, como son el
derecho de superficie, propia servidumbre de apoyo ¥ las
servidumbres voluntanas, en virtud de lo estabiecido en el articulo
594 del Cédigo Civi), figuras que rompen la regulacién que el
Cédigo Civil da al derecho de accesidn en los articulos 353 y
siguienies.

Que las «inmisiones» de un edificio en otro colindanie son
resueltas mediante la articulacion de servidumbres de apoyo u
«oneris ferendi», habiendo conocido el Tribunal Supremo de casos
semcjantes en las sentencias de 24 de marzo de 1943, 27 de marzo
de 1963, 6 de febrero de 1967 v 7 de marzo de 196%. Que el titulo
presentado no atenta al principio de especialidad registral, ya que
nada impide el ingreso en el Registro de siluaciones que no
encajando en los moldes del Régimen de Propiedad Horizontal son
perfectamente legitimas, como ha declarado la Direccion General
de los Registros y del Notariado en la Resolucién de 3 de
septiembre de 198{ Jue en el caso de este recurso no se dan Jos
supuestos de hecho propios de la constitucién de un inmueble en
régimen de propiedad horizontal, va que, entre otras razones, la
parte segregada del edificio y el resto del inmueble (un piso} no
existe comunicacidon alguna ni el ejercicio de fos derechos de
propiedad sobre lo segregado y €! resto lleva aparejada la copropie-
dad sobre otros elementos comunes insispensables para €l ade-
cuado uso ¥ disfrute de las paries separadas a que se refiere ¢l
articulo 396 del Cédigo Civil. Que de ﬁluciﬁn apuntada por el
sefior Registrador se dibujaria una situacién juridica de una
extrema complejidad y perturbadora para la debida regulacién de
los intereses en juego: Mayor carga impositzva, mayores gasios
registrales y notaniales y el Jocal agrupado quedaria en la compleja
situacién registral descrita en 1z Resolucidn de 27 de mayo de 1983,
Que la Direccién General de los Registros y del Notariado en la
Resolucidn de 11 de mayo de 1978 resolvid afirmativamente un
<aso consistente en una agrupacién, de lo que resulta que el dnico
punto a dilucidar es el de si parte de un inmueble puede ser
separado del resto por el juego de una servidumbre de apoya,
cuestion que ha quedado aclarada en las anteriores consideracio-
nes,

Segunda~Fn lo que se refiere al segundo defecto, que al
presentarse nuevamente el titulo en el registro, a fin de obtener la
calificacién actual, ya se habian completado las palabras que
faltaban en las dos rrimcras lineas del otorgamientc, cuando se
facilitd la nota simple de calificacion.

Tercera—En cuanto al defecto tercero, que la firma de don
Manuel Almeida Yanes, conocido por Francisco Manuel, puesta en
la certificacién no s necesario que sea legitimada, ya que dicho
sefior se halla identificado en ¢l apartado cuarto del ctorgamiento,
© sea, por uno de los medios reglamentarios admitidos. Que en lo
referente a la legitimacion del cargo del firmante en la certificacién
hay que sefialar la doctrina de la Direccién General sentada en la
Resolucién de 30 de enero de 1985, que es aplicable a los cargos
directivos de comunidades en régimen de propiedad horizontal,
que son érganos de las mismas, ya que es més dil?cil de precisar que
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con las personas juridicas si en un momento dado estin en &l
ejercicio de sus cargos.

v

. El Registrador de la Propiedad en defensa de su notw alego:
L% En cuanto al primer defecto de la nota, que no es posible
parangonar, a efectos hipotecarios, una propiedad horizontal, gue
abre folio registral con un derecho de superficie, una servidumbre
de apoyo o una servidumbre veluntaria, que no abren dicho folio.
Que ;nl la e;cn_tur?es calificada se ﬁm s;.uiejswn e independiente-
mente los siguientes negocios juridicos: a) Una segregacion de un
local de planta baja de un edificic de dos plantas, sin previa
constitucion de propiedad horizontal; b) Constitucién de una
servidumbre de apoyo scbre el local segregado, ¥ ¢) Agrupacicn del

repetido local con otro integrado ¢n una propi horizontal,
ia resolucion de la Direccion General de 11 de mayo de 197&;
es aplicable a2l objeto del presente recurso, refenirse a la

agrupacién de un local, g-.-vumcme constituido ¢n Propiedad
l-for:zonpaL a una finca urbana independicnte. Que en cuanto a la
segregacion del local bajo, ! articulo 8 de la Ley Hipotecaria oo
revé el supuesto de la escritura calificads, y para poderse aplicar
os numeros 3 y § de dicho precepto scrig necesario la previa
constitucién en propiedad horizontal de la casa de dos plantas. Que
tanto la doctrina como las resoluciones de la Direccién General de
4 de noviembre de 1927 y 12 de febrero de 1896 ni la
posibilidad de s un pise o local de un edificio. en
cuanto a la servi um_rcdeapoyonosenicga su posibilidad legal
¢n la nota de calificacifn; no obstante, es de destacar su incompleta
y confusa regulacion, pucs no determina el nimero de las plantas
con derecho de apoyo, la superficic de la finca dominante v si es
sobre la otalidad o parte de [a finca sirviente, y queda también sin
regulacién cémo se abopardn los gastos %or reforma en los
elementos medianeros y lechos entre ambas fincas; detalles todos
cllos de gran trascendencia pars el tercero. Que estamos ante un
blema de Derecho hipotecario, es Ia posibilidad de abrir
olia registral & la segregacién de un local bajo de una finca de dos
plantas, sin previa constitucidn de propi horizoatal, en virtud
de servidumbre de apoyo incompleta y defectuosamente consti-
tuida. 2.° Que en lo referente al segundo defecto de la nota no se
alega nada, ya que ha sido subsanado, ¥ 3.° En cuanto al defecto
tercero de la nota, que se admiten las alegaciones del recurrente en
cuanto a la legitimacién de la firma de don Manuel Almeida Yanes,
y se desiste de la nota en cuanto a ese extremo. Que en lo referente
a la legitimacién del cargo Ia Resolucion de 30 de ecnero de 1985,
al por el recurrente, se refiere a un supuestoe completamente
erente al del presente recurso, Que ia Dircecién General sienta
la doctrina de que a tales representaciones se les aplique lo previsto
para las representaciones voluntarias, pero er dichas representacio-
nes lo pnmero que consta es la escritura de poder con el
nombramiento apoderado, y al no conster, por tanto, ¢l
nombramiento de Presidente-Secretario deberd darse fe del ejerci-
cio de su cargo, ¢n bien de la seguridad juridica y en virtud de la
exigencia del articulo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal.

v

El Presidente de la Audiencia Territorial de Las Palmas revocd
la nota del Registrador, en Jo referente a los defectos mantenidos
por el sefdor Registrador en su informe, funddndose principalmente
en los considerandos do y quinto de la Resolucién de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 11 de mayo
de 1978, lo dispuesto en el parrafo primero del articulo 396 del
Codige Civil dv‘el final del considerando sexto de la Resolucion de
30 de enero de 1985 de la citada Direccién General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos §2 de la Ley de Sociedades Anénimas; 8, 108
y 109 del Reglamento Hipotecano; 23 del Codigo de Comercio, ¥
17 y 18 de la Ley de Propicdad Horizontal, la sentencia de 10 de
octubre de 1985 y las Resaluciones de 12 de noviembre de 1924,
19 de febrero de 1936, 29 v 30 de octubre de 1955, 22 de febrero
de 1980, 30 de enero de 195, 27 de febrero y 3 de marzo de 1986;

Primero.-El primero de los defectos de la nota recurrida plantea
la cuestibn de si es posible realizar las operaciones siguientes:
a) Segregar de un edificic hoy de dos plantas, no constituido en
régimen de propiedad horizontal, y cuyo solar ocugjuna superficie
de {40 metros cuadrados, un local sélo de la ta baja de 50
metros cuadrados 96 decimetros cuadrados, con la correspondiente
gorcidn de solar, de modo que ¢l de la finca matriz ia a medir

9 metros cuadrados 4 decimetros cuadrados; by Imponer sobre
esta porcién 1a servidumbre de apoyo de la planta wﬁ:_:da y de las
futuras gue se construyeran, y ¢} Agrupar ¢l Jocal y solar segregados
a otro local perteneciente a un edificio colindante, el cual si estd
constituido bajo aquel régimen.

Segundo.—La multiplicidad de situaciones ficticas posible en
esta materia determina la no imposicidén de construcciones juridi-
cas especificas, sino, al contrario, el reconocimiento a los particula-
ves de 1a facuhad de eleccidn del instrumento juridico que, entre los
varios que proporciona el ordenamientq, resulte més adecnado al
caso concreto en funcién de sus caracteristicas peculiares y de log
fines ¢ intereses perseguidos. Ahora bien, esta libertad de configura-
cidn debe moverse dentro del respeto a las exigencias estructurales
del sisiema y a los limites derivados de la trascendencia «erga
omnes» del status juridico de los bienes, y en este sentido deben
tenerse en cuenta las siguientes consideraciones: a) Que el dominio
de un lerreno se extiende a toda el espacio delimitado por la
pro i6n vertical de sus linderos {articulos 348, 350, 592, etc., del

igo Civil), quedando excluidz la individuatizacién como objeto
juridico susceptible de domirnio de los vohimenes absolutaments
desconectados de la superficie terrestre. La definicidn de los objetos
de derechos dominicales debe guardar paralelismo con la aptitud
para el aprovechamiento independiente y con la exigencia social de
no disminuir injustificadamente las potencialidades econdmicas o
de goce de los bienes; b) Que ¢s principio bdsico de nuestrg
ordepamiento el de accesion de lo edificado al suelo (articulos 353
y 358 del Cédigo Civil), de modo que toda pretendida excepcién no
podri ser reconocida juridicamente si no cuenta con respaldo legal
suficiente; ¢) Que la articulacién juridica elegida no puede descono-
cer las caracteristicas fisicas de la situacién contemplada de modo
que no cabe considerar como unidades juridicas absolutamente
independientes, 10 que no son sino partes mseparables de un todo,
unico respecto del cual pueda predicarse 13 individualidad fictica.

Tercero.-En ¢l presente recurso no se trata de resolver simples
problemas de mediania vertical o de dar solucidn juridica por la via
de las servidumbres a nuevas inmisiones de una construccién en la
vertical correspondiente al fundo Limitrofe, ¢l local que se pretende
scgregar como finee absolutamente independients no constituye
por s solo una construccidn auténoma, ni es parte del edificio
colindante al auc ¢ quicre a;mfar, sino al contrario, s¢ halla
integrado en o edificic matnz formando un todo inescindible
fisicamente; el argumento de la incomunicacidn y el separado
de este local respecto del resto de la edificacion no puede
desconocer la existencia de es0s otros clementos como las cimenta-
ciones, estruturas, conducciones y desagies, €., que constituyen
una unidad objetiva indiscluble y que son el presupuesto del
aprovechamienio independiente de los habitdculos por ellos deli-
mitados. Esta inevitable interdependencia fisica entre éstos y
aquéllos, asi como la complejidad de intensidad de las relaciones
derivadas, reclama juridicamente la inseparabilidad entre el dere-
cho sobre el espacio privativo y la titularidad sobre los elementos

uc lo definen y posibilitan su goce separado, ¥ ello sin perjuicio
] adecuado equilibric entre el reconocimiento de la mixima
autonomia que ¢l primere requicre y la mds completa efectividad
de la segunda; ambas exigencias s6lo encuentran correcto encaje ¢n
¢l marco de la propi horizontal en ¢l que se conjuga de modo
inseparable una legalmente definida como propiedad separada y
una copropicdad que sustenta aquélla y actualiza el resto de las
facul dominicales de las que el todo es susceptible y que no
admiten individualizacién. La via de las servidum reciprocas,
sobre ser insuficiente, cualquicra que s¢a el mimero de las
constituidas, para prever las maitiples vicisitudes que puedan
originarse en e] desenvolvimiento de la situacién acaecida, es
incompatible en ¢l caso concreto con 1a unidad det edificio en su
conjunto; seria artificioso pretender una auténtica divisién del todo
Ea.m encubrir después bajo una complicada y minuciosa regulacion
carencia de verdadera autonomia ¢ independencia de las partes
resultantes. ]

Cuarto.-El segundo de los defectos recurridos se enmarca en el
dmbito del acceso al Registro de¢ la Propiedad de los acuerdos
internos de determinadas organizaciones privadas, personificadas
juridicamente o no, legalmente constituidas, y cuya existencia, cn
cierto modo, se impone al individuo en funcién de las exigencias
socioecondmicas actyales. Convergen en £ste tema presupuesios
diversos, ¢ veces contradictorios: La necesidad de constancia
auténtica de los actos gue pretenden su acceso al Registro (articulo
3 de Ia Ley Hipotecana); ia conveniencia de arbitrar mecanismos
Agiles, cficaces y scgurcs de desenvolvimienta interne de aquellas
organizaciones: el respeto y cobertura suficiente de los intereses
individuzales comprometidos; la consideracién del cardcter neta-
mente privade de aquellas organizaciones.

Cidéndonos a los acuerdos en la Junta de Propietarios e
régimen de propiedad horizontal, entre la necesidad de interven-
cidn notarial en la Junta correspondiente como via de autentica-
cién de aquéllos y de comprobacion de la observancia de los
requisitos exigidos para su vilida adopcidn, y ia su cie de la
simple certificacién privada expedida pot quien con ostentar
¢l cargo al que se¢ anuda ta facultad cenificante, caben soluciones
intermedias que, aprovechando todos los clementos que la Ley
suministra, proporcionen si oo la certeza absoluta si una aceptable
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garantia de veracidad y exactitud del acuerdo cuya operatividad
registral se pretende, proporcionada a su irascendencia en relacion
con ei régimen de la propiedad horizonta! v los derechos individua-
les de los diversos propietarios. En este sentido, no debe olvidarse
ia exigencia legal de incorporacidn de todos los acuerdos de la Junta
# un libro de actas rodeado de peculiares garantias de identidad y
conservacion {articulos 17 y 18, 5.° de la Ley de Propiedad
Horizontal), y aunque se estimara, contra lo resueito por el
Tribunal Sugremo en sentencia de 10 de octubre de 1985, que dicha
incorporacidn no es presupuesto de validez o eficacia de aguélios,
si, &f menos, habri de serio de su operatividad registral por cuanto
s ¢} mecanismo legalmente previsto para dar garantia de exactitud,
de maners que sea a través de este libro cdmo los acuerdos
rtinentes puedan acceder &l Registro [cfr. articulo 108, 1.°, a), del
dgglu_nento del Registro Mercantil]. Ello, a su vez, plantea un
le interrogante: L determinacidn del sujeto ¢ sujetos que hayan
de redactar y autorizar el acia comrespondiente, y la determinacidn
del que se halla facultado para centificar de su contenido. El
rimero de ellos carece de regulacidn en ia vigente Ley de
piedad Horizontel, sin embargo, cabe aplicar la selucién que
para hipétesis similares prevé nuestro ordenamicnto juridico,
confiando 12l cometide al Secretario del drgano decisor, con la
aprobacidn, en su caso, del Presidente (vid. articulos 78 de 1a Ley
de Sociedades Andnimas v 4.%, 1, del Codigo Civil). En cuanto al
ndo, ¢l traslado del acta al Registro puede veni por una
doble via: Ya a través del testimonio notarial de su contenido
aplicacién analdgica del articulc 108, 17, b}, del Reglamento del
egistro Mercantil], ya por certificacion expedida gr ¢l érganc de
la comunidad de propietarios al gue corresponda esa facultad;
ahora bien, puesto que ¢sta segunds posibilidad implica una doble
certificacidn: Del acuerdo concreto cuyo acceso registral se pre-
tende y de aquel por ¢ que se designa al autor para el cargo con
facultad certificante, as{ como su vigencia; y puesto que esto gltimo
resulta contrario a in exigencia de imy idad {articulo 139 del
Reglamentio Notarigl}, es indudable, en este segundo caso, Ia
necesidad de aseveracion notarial, con referencia al libro de actas,
de que ¢! autor de la certificacion se halla en ¢l gjercicio del cargo
alegado y sin que quepa alegar en contra la imposibilidad de
extender la labor autenticadora del Notario a extremos gue escapan
a su SeguUrDL COnOCimiento o percepcion, pues si bien ese libro no
contiene 10das las posibles causas de cese en el ejercicio de los
:ﬁqs legal o0 estatutariamente establecidos, si habrin de ser
ejados todos ios nombramientos, y procede por tanto la
aplicacién, como en sede de representacién voluntaria, de la
presuncidn de vigencia del cargo cuyo nombramiento se acredita.
Asimismo, interesa destacar que en ¢l ¢aso considerado, quien
expide fa certificacién aporiada es uno de los otorgantes de la
agrupacidn autorizada por el acuerdo del que se certifica.
sta Direccién General ha acordado estimar ¢l recurso inter-
pucsto, revocando ¢f suto apelado y confirmando la nota de
calificacién.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico
g V. E. para su conocimiento ; efectos.

Madrid, 26 de junic de 1987.-El Director general, Mariano
Martin Rosado.

Excmo, Sr..Presidcnte de 12 Audiencia Territorial de Las Palmas.

RESOLUCION de 30 de junio de 1987, de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado, en el
recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de
los Tribunales don Emilic Garcia Ferndndez, en
rnombre de «Grupanor, Sociedad Andnimap, contra {a
negativa del Registrador de la Propiedad de Avila a
inscribir ung escritura de reconocimiento de deuda y
compravenia en garantia.

17110

Excmo. St En el recurso gubernativo in esto por el
Procurador de los Tribunales don Emilio Garcla dndez, en
nombtre de «Grupanor, Sociedad Andénimas, contra l2 negativa del
Registrador de la Propiedad de Avila a inscribir una escritura de
reconocimienio de deuda y compraventa en garantia.

HECHOS
I

El dfa 14 de junio de 1984 dofia Maria del Pilar de Paz vy ¢l
representante de nor, Saciedad Anénimaw, otorgaron ante
el Notario de Vafladolid don Arturc Lopez-Francos Bustamante
escritura piblica en {a que se expone que la citada sefiora es ducha
dela dcmdem descrita en I8 misma, denominada «Bascarre-
bal-Monteciilon, en términos de Avila y La Cotilla, y que reconoce

adeudar 8.000.000 de pesetas a «Grupanor, Sociedad Anéniman,
que devengardn un interés anual no acumaulativo del 10 por 100 de
la cantidad que cn cadz momento adeudase; constando en la
estipulacién primera que en garantia de la deuda reconorids dofa
Maria del Pilar vende a la iedad acreedora la finca referida;
segun la estipulacion segunda la citadz sefiors amortizard la deuda
y sus intereses dentro del plazo de quince afios, J &l quedar
cumplida la obligacién designada «CGrupanor, Sociedad Andniman,
transmitird a ésta o sus herederos la propiedad de la misma finca;
la estipulaci6én tercera prevé la posibilidad det pago parcial de 12
deuda y la retransmisién proporcional de la finca, Jv l;:vor ultime, en
Ia estipulacién quinta se concede & d0fda Maria del Pilar o a sus
herederos habitar y uiilizar las edificaciones y jardin de dicha finca
durante ¢l plazo de quince afios si no 'S¢ amortizase con anteriori-
dad la deuda.

It

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Avila, fue calificada con la siguiente nota: «Denegada ja inscripcién
del presente documento, por observarse la existencia de los
siguientes defectos: 1.° En la estipulacién primera no consia de
forma clara la nawraleza juridica del verdadero contrato que las
partes quieren celebrar, mi cudl es la verdadera voluntad de las
paries, ni se diferencia de forma clara ¢l coatmto real de transmi-
sidn de dominio con ¢ de garantia de cardcter obligacional,

udiendo existir por todo ello viclacién de las normas del Cddigo

vil y de la Ley Hipotecaria rggulado:_‘as de la compravenia de los
préstamos con garantia real, 2.° La estipulaci6n se:l::lda €s contra-
rin ai articulo 1.508 del Codigo Civil; 3.° La estipulacion guints es
contraria al articulo 525 del Codigo Civil. Considerdndose tales
defectos insubsanables, no se tomé anctacion preventiva. Avila, 14
de marzo de 1985.-E! Registrador.-Firma ilegible.s

bH |

El Procurador de los Tribunales don Emitio Garcia Ferndndez,
en nombre de «Grupanor, Sociedad Anénimas, interpuso recurso
gubernativo contra ia anterior calificacidn, Yasleg(): Que en lo que
se refiere al epartado primero de la nola, en la estipulacién primera
de la escritura consta de forma clara vy termingnte gue sé olorga
contrato de compraventa de la finca descrita en ntia del
de una deuda, quedando determinada la naturaleza juridica del
contrate como compraventa fiduciaria, y con la transmisién a
«Grupanor, Soci Anonimaw, del dominio de dicha finca se
%xjot_iucc un derecho real, adecuado con las normas del Cédigo

ivil, en virtud de la libertad de pacto establecida en ¢! anticu
1.255%; & la Ley Hipotecaria, ¢n su articule 2, apartado tercero, y &
ia sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 1982, y hay
que destacar que el apartado tercero del articulo 2 de la Ley
Htlpotgcm vicne & se7 un simple desarrolio del apartado primero
del mismo articulo, ya que éste se refiere a los titulos wraslasivos y
aquél a la inscribibilidad de las transmisiones fiduciarias en sus
distintas modatidades, constituyendo la transmisién de dominio
precisamente ia garantis, ya quec de otra forma no sc constituiriz

propiamente la garantiz que las deszcan y expresamente
estblecicron, vilida plenamente frente a tercero, aunque con la
obligacién del adquirente de retransmitir Ia finca a la trasferente o

sus herederos, una vez amortizada la deudsa y sus iniereses dentro
del plazo pactado. Que en cuanto al apariado segundo de Ia nota,
s¢ confunde la compravenia en garantia, gue se rige por las
estipuiaciones de las partes y ef plaze fijado pars su cumplimiento,
sin limite ] ente establecido de tiempo, con una figura juridica
aparente: El retracio convencional. Que en lo concerniente al
:Eanndo tercero de 18 now, no es admisible, que ¢l término
erederos» no estd empleado en el concepto de ncia, $ino
determinar otras personas, a falta del transferente por faileci-
miento, las que adquirirén el derecho de uso y habitacién por
determinacién det conirato y no per herencia y, por lo 1anto, no se
infringe el anticulo 525 del Cédigo Civil.

v

El Registrador de ia Propiedad, en defensa de su nota, alego:

ue el articwio 1,255 de) Codigo Civil establece el principio de
h d de estipulacidn, pero con Jas limitaciones del respeto 2 las
Leyes y a la moral, y no Euedc considerarse muy moral que en
garantia de una de 8.000.000 de pescias, 8i €sta no s paga
€on sus intereses en quince aftos, «Grupanor, Sociedad Anéniman,
uedz quedarse definitivamente con una finca de mis de 108
ectdreas, a poco mds de un kildmetro de Avils, lo que traeriz
CONSigo un enniquecimiento injusto por de la Compafifa
mercantil, y si {2 deuda sc satisface en ¢l p‘nzo de quince afios, la
Sociedad recupera los 8.000.000 de pesetas v los intereses det 10 por
100 anual, pero ademés ha estado percibiendo los rendimientos de
1a finca (excepto ¢l disfrute de la casa y ¢! jardin} durante el plazo
en que la deuda hs estado pendiente, Jo que supondrd un interés
que podria estar incluido ¢n la Lev de Usura, considerdndose, por



