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retracto arrendaticio tiene cardcter legal ya que ¢éstos estdn investidos de
una publicidad que supera la-gue €l Registro puede proporcionar y viven
independientementie del mlsmo v frente a ellos no pucde hablarse
propiamente de terceros. 2.2 Que se conmdera de escasa utilidad la cita
que hace el recurrente de los articulos 1.203-3.° y 1,209 del Cod]go Civil,
pues no nos encontramos ante un cambio de acreedor, sino mas bien el
de deudor (y recuérdese a este respecto lo dispuesto en el articulo 1.205
del Cédigo Civil); y, por otro lado, en el juego del articulo 74 de la Ley
de Arrendamientos Riisticos no se plantea un nuevo cambio de acreedor
en una sola obligacidn, sino que habrd miltiples obligaciones en las que
el propletano osientard una u olra posicion juridica, segun los casos; y
32 Que en lo referente a la intervencién de dona Inmaculada Romin
Villegas en el contrato de arrendamiento y en el documento privado hay
que manifestar, que a pesar de lo que se diga en la escritura, en primer
lugar no interviene en su propic nombre porque no tenia titulandad
dominical ninguna cn el momento de otorgamiento del contrato privado
ni de la escritura, o que se reconoce en el documento privado al decir
que interviene sélo como socio v en la escritura al no ser duefia de la
finca y mencionarse posteriormente «que la exisiencia de la S. A. T,
antes referida, asi como ¢l conceplo de socio de dofia Inmaculada
Roman anlegas no resulta acreditada documentalmente por lo gue yo
el Notario hago la oportuna advertencia» y en segundo lugar, en base al
clasico pnnc1p1.o «nemo dat quod non habet», quien ninguna titularidad
dominical poseia sobre una finca mal puede concertar un contrato de
arrendamiento por lo que a nuestro entender nunca porcederia la
inscripeidn, maxime cuando no se ha preseniado la escritura de
constitucion de la S, A. T., ni se ha acreditado su condiciéon de socio.

v

El Presidente de la Audiencia Territorial de Albacete confirmé la
nota del Registrador fundindose en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria
vy en el principio «nemo dat quod non habet», y en que en virtud de io
establecido en el articulo 1, parrafo tercero de 1a Ley Hipotecaria, s6lo
queda como medio viable, remitir las complejas cuestiones planteadas
al juicio declarativo ordinario que corresponda

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vlstos los amculos 74dela Lcy de Arrendamlemos Rustlcﬂs, 17 20
?36‘3‘0 82y 83 delaley Hlpotemna, yla Resoluclon de 8 de mayo de

1. Al no haber 51d0 impugnados por el recurrente los dos ulnmos
dcf’ectos invocados en la nota de calificacion, el presente recurso ha de
contraerse exclusivamente a la cuestién de si podra inscribirse un
contraio de arrendamiento ristico_ otorgado per quien ya no ¢s litular
regisiral de la finca arrendada al tiempo de solicitarse la inscripeién.

E! que el adquirente de finca nistica arrendada quede subrogado
en todos los derechos y obligaciones del arrendador, incluso, cuando
fuere tercere del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, no implica excepcitn
e los criterios inspiradores de nuestro sistema registral como los de
salvaguardia judicial de los asientos registrales (articulo 1.° de la Ley
protecana) tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley H.lpotecana) y
cxngencm del consentimiento del titular registral actual o de resolucion
judicial obtenida en juicio declarativo ordinario, para la rectificacién de
fos asientos {(articulos 38, 40, 82 v 83 de la Ley Hlpotecana) Aungue el
titular registral actual quede sujeto al arrendamiento concertado por su
trasmitente, el reflejo registral de tal contrato exige el consentimiento de
aquél o la resolucién judicial oportuna.

Esta Direccion General ha -acordado desestimar el recurso inter-
puesio y confirmar el auio apelado y la nota del Registrador.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico a V. E.
para su conocimiento y demads efectos.

Madrid, 4 de septiembre de 1998.—El Director general, José¢ Cindido
Paz-Ares Rodnguez

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La
Mancha.

22780. RESOLUCION de 5 de septiembre de 1990, de la Direccion

General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales
don José Alberto Azpeitia Sdnchez, en nombre de «Somasa-
guas Sur, Sociedad Andnimay, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nmimero 1 de Pozuelo de
Alarcon a inscribir una escritura de protocolizacion de un
contrate privado, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo mterpuesto por el Procurador de los
Tribunales don José Alberto Azpeitia Sinchez, en nombre de «Somosa-
guas Sur, Sociedad Andénimax. contra la negativa del Registrador de la

Propiedad niimero 1 de Pozuelo de Alarcon a mscﬁﬁxr ‘una escritura de
protocolizacién . de un contrato pnvado, en virtud de apclacmn del
TecuITente.

HEecHOS
1

El dia 21 de marzo de 1988 ante don José Luis Alvarez Alvarez,
Notario de Madrid; don José Aguinaga Cardenas, en representacién de
«Somosaguas Sur, Sociedad Andnima», otorgé escritura de protocoliza-
cion de un contrato privado de compromiso de compraventa de
determinadas fincas, que €l dia 14 de julio de 1986 celebraron «Urbani-
zadora Somosaguas, Sociedad Andnima», vy «Somosaguas Sur Sociedad
Anénima». En dicha escritura se establece: -

«Segunda,-Sera requisito para llevar a efecto la compraventa, el de
que el Ayuntamicnio de Pozuelo de Alarcon haya aprobado definitiva-
mente el proyecto de compensacion confeccionado por la Junta de
Compensacwn Somosaguas Sur, que tendrd la consideracion de. condl-
cion suspensiva. El presente compromiso de compraventa quedard sin
efecto el dia 1 de febrero de 1988, si no hubiere recaido anies de dicha
fecha, aprobacién definitiva del proyecto de compensacion antes refe-
rcnmado En este caso, “Urbanizadora Somosaguas, Sociedad And-
nima", se compromete a devolver a. *“Somosaguas Sur, Sociedad
Andnima“, la citada cantidad de 450 millones de pesetas, incrementada
con el 11,75 por 100 de interés anual, durante el primer ano vy el Mibor
mais 0,50 puntos, durante el resto del periodo hasta su devolucién. No
obstante, 1a compradora podra optar hasta ¢l dia 1 de febrero de 1988,
por lievar a cabo la compraventa de los terrenos e instalaciones objcto
del presente contrato, en cuyo caso deberd, el dia que ejercite la opeion,
satisfacer a “Urbanizadora Somosa uas, Sociedad Anonima”, la canti-
dad de 1.960 millones de pesetas. compraventa reahz.ada, segun el
parrafo_anterior, podrd resolverse a instancia de la_parte compradora
hasta ¢l dia 31 de dicicmbre de 1989, si en esta Gltima fecha no se
hubiere aprobado el proyecto de Compensacmn antes referenciado, En
este supuesto, “Urbanizadora Somosaguas, Somcdad Andénima”, devol-
verd a “Somosaguas Sur, Sociedad Aponima”, exclusivamente el precio
total recibido, sin interés alguno, siendo de’ cargo de esta Gltima los
gastos & impuesios que pudlcran originarse. Caso de no resolverse la
compraventa antes dei dia 31 de diciembre de 1989 por “Somosaguas
Sur, Sociedad Anénima™, dejara de operar dicha causa de resolucién del
contrato de compraventa » ‘ )

‘1

Presentada la anterior escmum en el Regxstro de la Propledad
nimerce ! de Pozuelo de Alircdn, fue calificada con la siguiente nota:
«Denegada la inscripeién del documento que precede, por adolecer de
los signientes defectos: 1,° Dicho documento, por el que se protocoliza
notarialmente un contrato privado, en el que se pactan, en lo fundanien-
tal, un compromlso de vender y su correlativo de comprar, sujetos
ademés a determinadas condiciones suspensivas y resolutorias, determi-
nadas fincas sitas en esta demarcacién hipotecaria, no constituye, por
tener un cardcter meramente obligacional para las partes, un titulo
traslativo o declarativo del dominio de bienes inmuebles, por lo Que de
acuerdo con el articulo 2.° de la Ley Hipotecaria y el articulo 9.° de su
Reglamento, dicho documento no es desde el punto de vista material o -
sustantivo, un tituio inscribible en los libros del Registro de la
Propiedad, 2.%. Por otra parte, el documento que precede, por carecer de
los requisitos exigidos por el articulo 3.° de la Ley H:potccana y los
articulos 33 v 34 de su Reglamento, no £s tampoco desde el punto de
vista formal un “documento auténtico™, que pueda dar origen a su -
mscrlpcnon en el Registro de la Propledad Ambos defectos tienen el
cardcler de insubsanables, por lo que no procede la préctica de la
anotacion preventiva de suspension, de acuerdo con lo dispuesto por el
vigente articulo 65 de la Ley Hipotecaria.—Pozuelo de Alarcén a 31 de
enero de 1989.-Ei Registrador.—Firma ilegiblen.

I

El Procurador de los Tribunales don José Alberto Azpeitia Sinchez, -
en representacién de «Somosaguas Sur, Sociedad Andniman, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior cahﬁcacmn y alegé: L. En cuanio
al primer defecto alegado por el Registrador: 1.° Que en cualquier caso,

be rechazarse que se trata de un simple contrato preparatorio y
lampoco se contempla un simple contrato de opcién, puesto que una vez
cumplida la condicién suspensiva que se establece se perfecciona la
compraventa, mediante la entrega de la cosa y de la parte del precio
aplazado. Que, por tanto, se trata de una compraventa sometida a
condicion suspensiva y a esto no obsta que el contrato hable reiterada-
menic de Ia parle compradora y que se regule unos efectos que no
podrian existir sin admmr la realidad de ta] compraventa y de una
titularidad dominical. 2.° Que, sentado lo anterior, parece claro gue el



rava

© por lo gue la actuacién calificadora debid asi ha
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acceso al Registro de tal contrato no puede rechazarse por estar
sometido a condicion suspensiva. Los articulos 9.2.° de la Ley Hipoteca-
ria ¥ 51.6.° del Reglamento Hipotecario consagran la inscribilidad y la
Direccién General de los Registros y del Notartado lo ha establecido en
las Resoluciones de 13 de jumio de 1935y 18 de octubre de 1944.11. En
lo referente al segundo defecto expuesto en la nota calificadora: 1.° Que
el documento privado presentado en el Registro y la compraventa
sometida a condicion suspensiva que en ¢l se estipula, no son actos o
convenciones nulos o sin eficacia en si mismos, o sin trascedencia real
inmobiliaria que les impida acceder al Registro. La dnica oposicion para

que 1al contrato no ingrese en los libros registrales lo constituye que el ,

mismo no conste en escritura publica, que no es alge que no pueda ser
subsanado. Que, ademds, con cardcter previo debe y puede acordarse la
anolacién preventiva de tal documento privado para luego convertirse
en inscripeion definitiva al presentarse la escritura. Ello es conforme a
1a legislacién hipotecaria y el unico cauce posible para que el Registro
de la Propiedad pueda cumplir la funcién que constituye su razén de ser.
2.° Que dado que lo presentado en el Registro es una protocolizacion
unilateral de un documento firmado por dos partes, podria alegarse que
no ‘¢onsta al Registrador -que el documento es auténtico, pero tal
objecién seria una falta subsanable mediante el simple reconocimiento
fehaciente por la otra parte de tal realidad comunicada al Registrador;
y 3.° Que, en el aspecto formal, los defectos que puedan imputarse al
documento son absoluta y esencialmente subsanables y no definitivos,

gerlo declarado,

toméndose 1a anotacién preventiva que prevé el articulo 65 de la Ley

Hipotecaria.
v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informd: Que
el contrato privado suscrito el dia 14 de julio de 1986 ha motivado
determinados procedimientos judiciales, entre otros, un juicio declara-
tivo de mavor cuantia que se sigue en el Juzgado de Primera Instancia
nimero 15 de los. de Madrid, en ¢l que se acordd la practica de la
anotacién preventiva de demanda interpuesta por «Somosaguas Sur,
Sociedad Andniman, contra «Urbanizadora Somosaguas, Sociedad Ané-
nimaw», y en virtud del correspondiente mandamiento judicial se
practicaron en el Regisiro de la Propiedad niimero |-de Pozuelo de

Alarcén determinadas anotaciones preventivas de demanda que luego

fueron canceladas en virtud de posterior mandamiento. Una vez que se
produjo la cancelacién ¢itada, es cuando, al considerse registralmente

desprotegida, la Entidad recurrente procede a protocolizar notarialmente
el referido contrato y presemtar en el citado Registro 1a primera copia de
la escritura de protocolizacién. 1. Primer defecto sefialado.en la nota de -

calificacion. Que hay que considerar lo dispuesto en los articulos 2.° de

la Ley Hipotecaria y 9.°, 51.6." y 353 del cgamemo Hipotecario. Que .
%

se entiende que el contrdto suscrito entre «Urbanizadora Somosaguas,
Sociedad -Anonima», y «Somosaguas -Sur,. Sociedad -Anénima», -se
desenvuelve en el ambito de. lo puramente, obligacienal; y ello,.en una

interpretacion literal, logica y espiritual de dicho contratp, y- que el
mismo tampoeco redine Jos requisitos propios de un contrato traslativo
-del dominio {articulos 609 y 1.095 del Cédigo Civil), pues-no hay-

tradicion real .de los bienes, ni-tampoco la tradicién instrumental del
articulo 1.462 del Cadigo Civil; y 2. Segundo defecto sefialado en la nota
de calificacion. Que Jos articulos 3.9 de la Ley Hipotecaria y 33 y 34 del

Reglamento son de una absoluta claridad. Que. el documenio cuya-

inscripcion se ha denegado no es formalmente auténtico; es una simple

acta notarial de protocolizacién de un documento privado, que a pesar.

de su protocolizacién, -continia teniendo la naturaleza de documento”

privado. Que, sin las exigencias formales.del articulo 3.° de la Ley
Hipotecaria, el Registro estaria abierto a actos y contratos, en los que el

consentimiento de, las :partes contratantes, requisito esencial de-los®

mismos (articulo 1.261.del Cédigo Civil), no ]
forma auténtica e indubitada. Que, por ultimo, ambos defectos tienen el

ubiera concnrrido de-

caracter de insubsanables y necesitarian para subsanarse de un nuevo

.otorgamiento sustancial.
. v

El Notario autorizante informé: Que es evidente que el documento

notarial autorizado es un instrumento por virtud del cual se protocoliza.

un -documento privado, actuacion legitima y 1til, tanto se haga en
escritura ¢cOMO en acta, pero -gue NO CONVIerte por si mismo ese

documento privado en publico, pues para elio deberia haber recdido el
consentimiento de las partes intervinientes ¢n el referido documento.
privado. Que hay un problema que si tiene considerable interés, que es.

el de, existiendo un contrato que :puede producir derechos 'y efectos
reales ‘sobre la finca que versa, Si ‘ese contrato puede,’ directa o

indirectamente, para garantia de esos derechos y efectos, teneriun reflejo-

en los libros registrales. para mayor.garantia-del trifico juridico inmobi-
liario: Se podria abrir un camino, con criterios de justicia y amplitud,

que estaria en linea del principio que recoge el articulo 3.° del Codigo-

Civil, evitindose que el Registro pudiera servir de coartada a nuevos
contratos que se quieran amparar en el silencio del mismo.

VI
El Presidente de la Audiencia Territerial de Madrnid confirmé la nota

del Registrado fundiandose en las alegaciones que éste incluye en su
informe.- ' .

VII

El Procurador recurrente apel el adto presidencial, manteniéndose

-en sus alegaciones v adadid: Que se entiende que lo acordado entre las
‘partes y reflejado en el documento privado de 14 de junio de 1986, tiene

perfecto acceso al Registro y debe tenerlo si se quiere que tal institucion
cumpla con las funciones de publicidad y seguridad juridica del trifico
de bienes inmuebles que constituye su razon de ser. Que se considera
que la cobertura formal actual de tal contrato es defectuosa, pero de
subsanacion posible, ¥ en tal sentido debia pronunciarse la calificacién
del Registrador.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los artfculos 1.218 y 1.225 del Cédigo Civil; 1, 3. 33, 34 y 40
dela L:?' Hipotecaria; 1 de la Ley del Notariado; 1 y 145 del Reglamento
Notarial. :

1. Suscrito un documento privado comprensivo de un contrato de
compromisc de compraventa, se presenta al Registro de la Propiedad
escritura de protocolizacidn del mismo otorgado unilateralmente por
uno sclo de los contratantes (por el eventual adquirente). Segin se
informa en los antecedentes de escritura, €l contrato ha dado lugar a una
anotacién {)rqvenuvq de demanda, que, después ha quedado sin efecto.
Denegada la inscripcion de aquella escritura, tanto por falta de trascen-
dencia real de la operacién documentada como por incumplimiento de
Ia exigencia de documentacién auténtica para el acceso al Registro de los
actos inscribibles, se pretende por el recurrente, por unpa parte, el
reconocimiento del efectivo alcance juridico-real de dicho contrato v,

| por otra, que se declare como defecto subsanable la falta de documenta-

cién auiéntica y, en consecuencia, que se extienda al menos la oportuna

anotacién preventiva.- :

~ 2..Sin prejuzgar ahora sobre la verdadera naturaléza vy significacion
juridica de la operacién realizada, lo cierto es que no puede accederse
a su constatacion registral ni siquiera por la “via -de un asiento
provisional cual es la anotacién preventiva., La protocolizacién unilate-
ral por uno de los contratantes no garantiza de modo alguno la
autenticidad y legalidad del consentimiento prestado por la otra (ver
articulos 1.218 y 1.225 del Codige Civil, 1 de la Ley del Notariado y |
y 145 del Reglamento Notarial. Los asientos del Registro estan bajo la
salvaguardia de los Tribunales; producen todos sus efectos en tante no
se declare judicialmente su inexactitud o nulidad (articulo 1.° de la Ley
Hipotecana), o medie el oportuno consentimiento del titular registral
{articulo 40 de la Ley Hipotecaria) que conste al Registrador de modo
auténtico o indubitado (articulos 3.% de la Ley Hipotecaria y 33 y 34 del
Reglamento Hipotecario).” De consignar’ tabularmente la operacién
realizada, aun cuando fuera por via de una anotacién preventiva,

- quedarian vulneradas aquellas exigencias y quebrantados, sin las mini-
mas garantias legales, los

: rincipios de salvaguardia judicial de los
asientos B_los que rigen la fuerza de sus efectos, . . S

Esta Direccton General ha acordade desestimar el recurso.inter-
puesto confirmando el auto apelado vy 1a nota del Registrador.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico a V. E.
para su conocimiento-y demds efectos. o

Madrid, 5 de septiembre de 1990.-El Director general, José Cindido
Paz-Ares Rodriguez,

‘

Erxcmo.' Sr. Presidcriic del Tribunal Superior de .l:ustic';ié de la Corhuni-
dad Auténoma de Madrid. . . '

MINISTERIO

* DE ECONOMIA Y HACIENDA

ORDEN de 30 de julio de 1990 por la gue se conceden los
beneficios fiscales. previstos en la Ley 15/1986, de 25 de
abril, a la Empresa «Luminosos Orenlux, Sociedad And-
nima Laboraly. . .
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Vista Ia instancia formulada por el representante de «Luminosos
Orenlux, Sociedad Anénima Laboral», con cédigo de identificacion



