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secuencia, se considera que debe abandonarse.1a interpretación literal
del articulo 16.3 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada,
y admitirse la excepci6n que supone el artiqulo 109 de la Ley de
Sociedades An6nimas, en relaci6n con la prohibición del articulo 106.2
de la misma; y 5.°) Que la af"umaci6n que hace la Registradora en
la nota de califiCaci6n -no está apoyada por precepto legal alguno;
al contrario el articulo 143 del Código de Comercio, en lo referente
a las Sociedades colectivas, sólo ha contemplado la prohibición de.
la sustitución en la administración, pero sin extenderlo al ejercicio
de los derechos y obligaciones derivados de la condición de socio.
El mecanismo de la representación a través de poder general en docu­
mento público. no debe tener otros~tesque los expresamente impues­
tos por la Ley. Por último. el carácter persona1ista de una'Sociedad
ni impide ni excluye. salvo· vo1untad contraria expresada en el acto
coDstitutivo, el derechd general a la representación.

IV
. ' El Registradorresolvió mantener la calificación en todos sus extre­
mos. e inforinó: Que dc las Resoluciones de la Dirección General de los
Rcgistros y del Notari.do de 10 de juliu de 1984. 21 de enero de 1986,
15 Y 16 de marzo y 26 de julio de 1988, 1I de mayo y 17 de noviembre
de 1989.20 de diciembre de 1990 y 18 de febrero de 1991. se deduce
claramente que' Jasmencioncs genéricas que contradicen alguna norma
c"spccífica imperativa o prohibitiva requieren la ex.'C1usión, expresa y
especifica de la afectada por la norma especial. y esto es lo que sucede
en el caso que se estudia. Que el articulo 108 de la Ley de Sociedades
An6nimas es un precepto de carácter excepcional que no hace más
que colÚumar la regla· general que resulta claramente manifestada en
la Resolución de 21 de enero de 1986, y. como es sabido. ¡as normas
excepcionales no son susceptibles de interpretaci6n extensiva. Qu~ una
parte de la do..-trina jurldica considera· que la Ley habla de una repre­
sentaci6n conferida con carácter especial para cada Junta. Que esta
interpretación aplicable en su momento a la Ley de Sociedades Anó­
mmas y Limitadas, dada la identidad de redacción entre los preceptos
de ambas leyes, podrá ahora verse modalizada en cuanto a las primeras
por el 8IÚeuio lOS, mas con<erva plenamente su validez para el articulo
16 de la Ley relJl!ladora de las segundas. Lo mismo sucede con las
Sociedades personaliSlas por su propia naturale",. Que tras las reforma
de la Ley tle Sociedades An6nimas. el carácter capitalista de este tipo
de Sociedades se ha acentuado. admitiendo ya la representación median­
te poder general, mas esta norma de carácter excepcional no es de
apl;cación extensiva'al resto de las Sociedades para las que sigue vigente
y dc aplicaciór. especifica el articulo 16 de la Ley de Respons.,bilidad
Limilada. la doctrina jurídic:: y la~ Resoluciones ciladas. No hay que
oividar que en la ,.ctllal J..ey de Sociedades An6mmas subsisten mani-'
festaciones claras de la importancia de la condici6n personal de los
socios (artlculos 4S, 64 y 65. etc.).

V
El Notario recurrente se alzó contra la resolución anterior, mano

teméndose en sus alegaciones, y añadió: Que en base al artlculo. 15.
último párrafo, de la Ley de Sociedades de Re<ponsabilidad Limitada,
en su nueva 'redacción. hay que integrar y completar la regulación
de las Juntas senerales de las limitadas (artlculos 14. 15 y 16 de su
Ley) en lo previsto. con las disposiciones de la Ley de Sociedades
Anónimas sobre Junta de aeciomstas (arttculos 93 a 114 de la Ley
de Sociedades Anónimas). Entre esas disposiciones está el articulo
108 de la Ley; imponiendo. por tanto. el articulo 16. último párrafo. de
la Lcy dc Sociedades Limiladas la rcstricción general y el 108
citado la exclusión.de la restricción para los supuestos en el contem·
pIados. Que a través de los textos legales lo que se limita es la transmisión
de la titularidad en la condici6n de socio, sin que se impida en articulo
alguno de nuestro Código Civil ni del de Comercio la utilizaci6n del
meC8IÚsmo jurldico de la representaci6n por el socio. Que el articulo ­
143 del Código de Comercio no impide en momento alguno que el
ejercicio de los derechos del socio se realice a través de poder. Que
no hay base legal alguna para cerrar el paso a la representación mediante
poder notarial general en las Sociedades limitadas m en las personaJistas,
pues no supone en absoluto atentar contra el carácter personalista
de la Sociedad y las limitaciones a la transmisi6n de la condici6n
de socio, ya que el único socio continúa siendo. el poderdante y no
hay cesión legitimadora, m socio ficticio o fiduciano, actuando el repre­
Sentanteen nombre del representado < Y con efectos su actuación en
la esfera de este último.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los artIculos 106 y 108 de la Ley de Sociedades Anónimas;
15 y 16 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada y la
Resoluci6n de 21 de enero de 1986.

1. En el presente recurso se debate sobre .la inscripci6n de un
POder general (que incluye las más amplias facultades para aetnar en
nombre del representado tanto en 1& estera jUdicial" como en la extra·

,JUdiCiaJ. y as! en la obIigacionaI como.en la dispositiva) otorpdo por
el'~orúnico de una Sociedad anónima, en el que se com-
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prende también la facÚltad .de concurrir en nombre del poderdante
ca la modificación y disolución (de las Sociedades de las que éste
séa parte) ejercitando todos los derechos y obligacione, inherentes
a la cualidad de socio:..>. . .

2. El Registrador demega la inscripci6n por entender que esta
facultad contraria el articulo 16 de la Ley de Régimen Jurldico de
las Soci~des de Responsabilidad Limitada, y porque tratándose de
Sociedades persona1istas resulta incompatible con la propia naturdleza
de éstas.

3. Admitido con alcance general el juego del instituto de fa repre­
sentación voluntaria en el ámbito patrlmoniaJ (vid artlculos 1.112 del
Código Civil y 281 del Código de Comercio), toda restricción o exclu·
sión de su apliCación en dicho ámbito reclama una interpretación estricta
a fin de garantizar que tales restricciones o exclusiones no se extiendan
a .hipótesis distintas' Y objetivos diferen_ de· los que determinaron
su formulación.. En este sentido, se impone una valoración ponderada
de la exigencia de .representación especial para cada Junta, prevista
en el articulo 16 «in fine> de la Ley de Régimen Juridico de Sociedades
de ]{eilponsabilidad Limitai:Ia,.que no entorpezca el juego de la repre·
sentación voluntaria para el ejercicio de los derechos de asistencia
y voto a las Juntas· de este tipo social, en aquellas hipótesis en las
que sobre no. concurrir las razones especificas que justificaron aquella
restricción. parece razonable y conveniente su no apücaci6n; una de
estas hipótesis es, sin duda, la que ahora se plantea en la que el socio
representado es,- a su vez, una Sociedad anónima que pretende valerse
de un apoderado con poder conferido en documento público y dotado
de las más amplias facultades para actuar en nombre de aquélla.

4. La reciente reforma de nuestro derecho soci~oha reconocido
expresamente la no aplicadón de aquella rest!'icción en la hipOtesis
debatida, cuando la SociOdad participada es anónima (vid articulo 108
de la L.."')' de Sociedades Anónimas), y no se aprecia ninguna razón
para no aplicar la misma soluci6n si de Sociedades limitadas se trata,
por má. que la Ley reguladora -de estas últimas no la haya recogido
explicitamente. milxime si se tiene en cuenta la subsidiaria aplicaci6n
del régimen de la anónima en· lo relativo -al funciona.'Diento de las
Juntas g~n~rales de la limitada (artlculo 15 de la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada).

S. Por otra parte, ha de señalarse que tampoco ~xiste incompa­
tibilidad entre el ejercicio por medio de representante voluntario de
la cualidad de socio, y 1,. naturaleza personalista de la Sociedad en
que se participa cuando el participe representado es, a su vez. otra
Sociedad con forma anónima. Lo que realmente resulta paradójico
es la constitución de una Socie<!au co:ecti'-,a, oornanditaria o civil, en
la que WIO de sus socios (colectivo, en su caso) sea U!la Sociedad
capitalista, sobre todo si nada se estipula sobre la gesti6n social; v
es que en lal caso, la consideración del <ántuitu pcrsonac••. qued.a
reducido a la mera ;>osición patrimonial del socio, diluyéndose, SI no eli­
minándose, la significación de sus propias cualidades subjetivas. Mas
admitido que la Sociedad capitalista pueda ser socio de una personalista.
la exclusi6n para el ejercicio de la condici6n de socio. de uno de
los instrumentos jurldicos de aquélla puede servirse para el desenvol­
vimiento de su actividad, cnaJ es la representación voluntaria, carece
ya de respaldo legal Y. además, no se aviene con la irrelevancia que
para la Sociedad participada tiene el que la participante ejercite tal
cualidad por medio de su representante o'llánico o a través de apoderado
con idénticos poderes de actuaci6n externa que aquel.

Esta Dirección General ha acordado estimar el recurso interpuesto
revocando el acuerdo y la nota del Registrador.

Lo que, con devolución del expediente original, comunico a V. S.
para su conocimit'nto y demás efectos.

Madrid, 25 de mayo de 1992,-EI Director general. Antomo Pau
Pedron.

Sra. Registradora Mercantil de Valencia.

16728 RESOLUCION de 29 de mayo de 1992. de la Dirección
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Letrado don Luis Loren
Butragueifo, en nombre de lfVal/ehermoso, Sociedad Ami·­
nima~. contra la negativa del Registrador a hacer constar
en/as/olios registra/es abiertos a dos fincas independientes,
que la total edificahi/idad que correspondía a la primitiva
finca matriz. pertenece actualmente en su Integridad a
una de ellas. careciendo la otra de todo derecho de
edificabl/ldad.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Letrado don Luis Loren
Butragueño, en nombre de .Vallehennoso, Sociedad An6nima>, contra
la negativa del Registrador de la' Propiedad número 8 de Madrid a
hacer constar en los folios registrales abiertos a dos fmeas indepen·
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dientes. que la total edifieabilidad que correspondía a la primitiva finea
matriz.' pertenece actualmente en su integridad a una de ellas. careciendo
la,otr¡l'de tc;x1o derecho de edifieabilidad.

El dla 28 de febrero de 1977 la recurrente NaUehennoso, Sociedad
Anónima., compró, por escritura otorgada ante el Notario de Madrid
don Alberto BaUarin Marcial. a don Miguel Soriano Carrasco la finea
inscrita en el Registro de la Propiedad de Madrid número 8, con el
número 1.346 de Vicálvaro. al folio 111. libro 14. haciéndose constar
eri dicha escritura la aclaración efectuada en 22 de febrero de 1977,
la fm~ se vendió con todos sus derechos. usos y servicios en concepto
de hbre de toda carga o gravamen.'

1

Don Pablo Velaseo Cuadrado, mediante escritma otorgada el 2
dejulio de 1976 ante el Notarlo de Madrid don Alberto BaUarin Marcial,
vendió a don Miguel Soriano Carrasco la fmea inscrita en el Registro
de la Propiedad número 8 de Madrid, con el número 1.346 de Vicálvaro.
alfolio 111, libro 14, exclusión hecha de la parte de dicha finea que .
habla sillo expropiada con anterioridad por la Jefatma de Obras Públicas .
de Madrid, 10 'que se hacia constar expresamente en la escritura des·
cn'biendo la finea restante que se vendió previamente por aeta de 22
de febrero de 1977, declaración de compraventa otorgada ante el mismo
Notarlo de Madrid, y se decia: «Que dicho resto de fmea que transmitió
en la calendada escritura y que en la misma describió. descontando
la expropiliciQn de que habia sido objeto, es el único· derecho que
el compareciente ostentaba sobre la aludida finea registra! número 1.346,
por cuanto ya habia cobrado la indemnización que le correspondia
por la repetida expropiación, y que aun cuando la Jefatma de Obras
Públicas. de la provincia de Madrid· no ha otorgado la correspondiente
escritura pública de expropiación y por 10 tanto no ha inscrito 10 expro­
piado en el Registro de la Propiedad. el compareciente por la, al principio
calendada, escritura ha vendido a don Miguel Soriano Carrasco dicho
resto de fmca después de la expropiación, con todos los derechos,
usos y servicios a la misma inherentes, en cuyos derechos considera
transmitida al adquirente don Miguel Soriano Carrasco la edifieabilidad
que corresponda a la total fmea que fue de su propiedad, en la que
el declatante ya no ostenta derecho alguno por haber sido expropiado
parte y transmitido el resto según se ha dicho.» '

piación. Para la existencia de ese derecho a edificar separado del dominio
y por tanto inscribible en el Registro de la Propiedad. es preciso cons­
tituirlo como derecho real limitado. bien' de superficie, de· elevar o
de vuelo (artlculos 1.611 y 1.655 del C6digÓ CM!. 171 Y siguientes
de la Ley del Suelo, texto refundillo de 1976, Y artIculos 16 y 30.3
del Reglamento Hipotecario); o bien. de servid=bre de no edificar
impuesta sobre la finca sirviente en favor de la dominante. o sea,
en este caso. sobre la parte de finca expropiada en favor de la parte
de fmea vendida, de confonnidad con el articulo 13 de la Ley Hipo­
tecarla. Todo ello acomodándose a los preceptos aplicables en cada
caso. También surge este ·derecho a edificar como una creación del
planteamiento urbanistico y por su concesión al propietario del terreno,
con la posibilidad de ser transmisible el vol=en edifieable concedido
por la Administración. siempre que se ajuste a las superiores deter­
minaciones del planteamiento. Y. entales casos, es asimismo inscribible
en el Registro de la Propiedad. Por otra parte. en cualquiera de los
supuestos contemplados habrian de cumplirse los requisitos. de la legis-­
lación común urbanistica. En el presente caso no se da ninguna de
las hipótesis contempladas, salvo la de SU párrafo primero. Ello, aparte
de que para la constitución de un derecho real limitado. faltaba, adcmás,
el requisito indispensable de ser dueño de la parte de fmea sobre la
que constituir el derecho de superficie o la servidumbre. Respecto al
aprovechanúento urbanistico. o al volumen edificable tampoco-es apli·
cable, toda vez, entre otras circunstancias. que se solicita la inscripción
de unas manifestaciones hechas en 1977. sin ninguna alusión o refe­
rencia a planteantiento urbanistico. Segundo. La expresión «considera
transmitida al adquirente don Miguel Soriano Carrasco la edificabilidad
que corresponda a la total fmea que fue de su propiedad, en la que
el declarante, ya no ostenta derecho alguno por haber sido expropiada
parte y transmitido el resto» -cuya registra.eión se solicita-. no c:onstituye
un derecho real limitado. ni un pacto de trascendencia real que sea
inscribible (artlculos 605 del Código Civil, l. 2 Y 98 de la Ley Hipo­
tecaria, y 4, 7, 9. 51 y concordantes del Reglamento Hipotecario),
La expresión indicada puede cálificarse como una declaración de que
el manifestante ya no ostenta derecho ~o sobre la totalidad de
la fmea. como el reconbcimiento de wia Cxpectativa de derecho. futura
e incierta. o de una -posibilidad imaginarla (yen el momento que se
emite, además imprevisible e imPQsibleal no ser dueño el manifestante
de la parte de la fmca expropiada) o. a lo Sumo, de una obligación
o derecho personal. pero que Jlinguno· de los casos sena inscribible
(artlculos antes ÜJ:dieados, ~n especial 98 de la Ley Hipotecaria), 9-51
(que en el último inciso de sus reglas 6 y 7 vetan la constancia registral
de los pactos, .~taciones o derechos que carezcan de trascendencia
real o que sean personales). 353.33 y 434.4 del Reglamento Hipotecario,
entre otros. Tercero. El acta d.e manifestaeion~s' del vendedor de una
fmea haciendo constar que entiende transmitida la edifieabilidad (aún
entendiendo la expresión conio sinónima del derecho a edificar) de
10 vendido y de 0tI'J1 parte de fmca que no le pertimecta. sin intervención
ni siquiera del comprador. (aunque éste relacione dicha aeta en el título. -:
de adquisición de SQ ,finca en 4l escti:tura posterior de venta), sin que
conste la: prestación del consentimiento pllrllla c.reaclón de un derecbo,;
limitado o para la existen$. de.- 99n~to o' pacto interpartes, no es ..
titulo fonnal hábil para inscribir. mtamPóco titulo en sentido material
(artlculos 3 de la Ley Hi~lejjisl¡¡clbnnotarial, y articulo 1.254'
y siguientes del Código CM!. en.parti¡:Ulaí' 1.261 y 1.262 del mismo,
Cuerpo legal). Cuarto. A.ctualmel\te.'la parte de fmea que fue expro-:
piada y que estaha sin inscribir· el t\lJ!k1 de la expropiaéión, es la fmes,
registra! 26.933. inscrita, portltu1o".dereC.hO de fl'vcqión de la Entidad:
expropiante, porterceraspartesJndivisBs. a favor de don Pablo Velascoj
Cuadrado (vendedor en estado decilsado de la oú'a parte de la fmesj
y otorgante del aeta notaria!' <:oii Ja: éxpresión, cuya registración SCf
solicita); de su hijo don Pabló~ó Qullltana (que al faUecimientoi
.de la espo"!' y madre respOctiVá ~de los expresados. se le adjudiea)¡
y de la Entidad «MG-4. Socjedlld An,ó¡t\Jnlj>. que adquirió la terce",

.El5 de octubre de 1990. «VaUehennoso. Sociedad Anónima>, sollcitó =~3:.,:':'~ ~~J~==e:cfo~e~de~~
del Registro de la Propiedad número 8 de los de Madrid la inscripción notarlal no modifiea la calific:ac\ón MlosiÍpartados anteriores e incl;;;;>
a su favor en el mismo del derecho derivado del aeta de cesiÓli de constituye un motiv(> más.para ileriesar;!'. ·'inscripciÓli solicitada respect<i\
la eclifieabilidad total de la fmea número 1.346. correspondiente a su "e esta fmea, por, el.obsléé.\íl9~ ".' el,e figurar inscrita a favor de1
primitiva superficie tOtal de 8.988 metrof¡ cuadiados. !lCIlÚI1 la des- otras. personas (artI<:uio 20d~bil,ey ....~.".' )•.yello no sólo respecto"·
cripciÓli de la misma obrante en Su ins!:ripeiÓli quinta. al habérsele de las dos terceras partes lJj~ ¡Ie euas; smo de todas. porqw
uañsini/ido en su totalidad la edificabilidad l¡uea'dicha Ijnea tota1 recayendo la posible «~l'1acl»:..,bretodalafinea,sin poslbilida<\l
corresponda y resultar por consiguiente titular deldereé:lio a que se de que afecte únlcam~te 1Í~Ú1dívisáS; una actuación romo 1lÍ'

~~~~o:rey ~':'c~ ~~~2!l~~\,:~~~~ 'E:'~ (':¡:Fo:~~ed~e~~en~de,,=~':,'=~~
1.346 'como a la de número 26.933•. procedente de .aquélla, que fue la Ley Hipotecaria). Q'lin~.i·41~eill!I1lC.1ainscripción sobre la fin"'"
en .....d1a objeto de expropiación, a<.1,,"lmente~A tal efecto 26.933. resulta obligadó~éPi'tanibIen'lainscrlpciónsobre la fincle'
se adjuntaron los titulos correspondientes, es deci1.la~tma de com- 1.346, Sienllo,todos los'~er~,~os4ecarácterinsubsanable:,c
prav.enta;de.2 de)ullo de 1976. elaeta de a<;~ón~.22 de febrero no procede la PJ:jctiCli. clean.otaciÓli~tiva'de .suspensi6n. Madri~'~
de 197,7s la·escrttura de compraventa a favór de «VaUe~ltnoso.Soci.,. dieciocho de octubre demilnOveciet1tQs.noventa.-ElRegistrador.-Fi .
dad Anónima>. de 28 de febrero de 1977. El Registnic:l!"'de la Propiedad ilegible. . ¡,...... , ' . . ., "
calificó la escritura con la siguiente I\ola: Sedeniesan las inscripciones ,h, .• :",;¡..

:,,:::,,,1:;~~~=::::J~~=,,si,¡~~~:f:=' . .. . .:"cV'7.·· '.. ... '. ...
(~cul(), 350 del Código Civil) YseentiendetraIlsm\tld9 yaclquirldO . "La recUrren~inte~"~:Su~tiVo;c:ó';íd4ichan~ al~
con.el mismo y COll mayor raron tratándose ,d~ adQUls!ción por expro-' gando: Que?lafaciJlta4.fIe~cal!illél8d' puecleser .de epñ,?nni~
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con ~ legislación urbanística objeto de tráfico jurídico; que la Ley
8/1990. de 25 de junio. de Refonna del Régimen Urbanlstico y vale­
.aciones del suelo. dispone en su disposición adicional décima, primero.
5 que serán inscribibles en el Registro de la Propiedad «1os actos
d~ transferencia Ygravamen del aprovechamjento·UTbanistico~mediante
nota marginal; que dicho aprovechamiento urbanistico no es otra cosa
que la edificabilidad que es susceptible de apropiación por el titular
de un terreno determinado por el planteamiento aplicable en concreto
y cuyo acceso al Registro de la Propiedad está condicionado a su
previa inscripción en el Registro Especial a Que se refiere· el artículo
56 de la Ley que dicha regulación consagró como derecho real disociable
y liriUtativo del dominio del aprovec~ami~t:tto concret~ Que resulta del
derecho del titular del suelo a la edificablhdad que senalen los planes
de urbanismo. que por lo demás es perfectamente transmisible y pudien­
do acceder al Registro; que el derecho de edificación ias aedificandi.
aunque se concrete a través del denominado «aprovechamiento urba­
nístico., es una facultad inherente al dominio y previa al planeamiento
de la que. por tanto. el propietario puede disponer con anterioridad
al· mismo. sin peIjuicio de que el cesionario del derecho tenga que
utilizarlo en los términos previstos en el planeamiento y tiene el cedente
un posible derecho de ser indemnizad<? por la explotación Que lleve
a cabo el cesionario conforme el Plan. por analogia con lo dispuesto
en ~ Ley de Expropiación Forzosa para el cultivador; que la doctrina
considera que tienen acceso aJ Registro de la Propiedad los actos de
disposición sobre el derecho de la edificabilidad; que en el caso que
nOS ocupa se ha producido una transmisión a favor de Vallehermoso
de la total edificabilidad de la fmna primitiva por su anterior propietario,
aunque éste. en virtud de la reversión. haya recuperado la titularidad
formal de la fInca ~xpropiada; que. además. la edificabilidad puede
quedar fuera de la expropiación que se hizo para la construcción de
una carretera, ,lo que para nada afecta a la edificabilidad presente o
futura; que, aun cuando hubiera sido expropiada dicha facultad la rever­
sión supone que la misma vuelva no al titular que ~ transmitió. sino
al cesionario (Vallehermoso). para el cual el incumplimiento de la
finalidad expropiatoria que da lugar a la reversión operaria como con­
dición suspensiva .implicita. del negocio porque adquirió la facultad
de edificar; quc, por tanto. se constituyó a favor de Vallehermoso un
derecho real sobre la fmca recuperable mediante el ejereicio del derecho
de reversión como ha ocurrido; que no puede decirse que se haya
incumplido el requisito de la intervención del comprador al cumplirse

! io pteeeptuado en el articulo 33 del Reglamento Hipotecario que. ~on
reSPecto a ia a1~gación ~n la nota. iwpugna':a de los articulos 197
del Código Civil y 20 de la Ley Hipotecaria. hay que decir que al
menos con respecto a la tercerra pane indivisa de titularidad del con­
dueño d<'n Pablo Velasco Cuadrado las inscripciones solicitadas deben
practicarse en cuanto al tercio dcl derecho a la edificabllidad, cuya
divisibilidad es posible obviamente.

VI
El Registrador de la Propiedad. en defensa de su nota. infonnó:

Que en· la escritura de 2 de julio de 1976 se expresaba que da fmca
descrita> es el resto después de una expropiación practicada por la
Jefatura de Obras Públicas de la Provincia de Madrid, de 5.874 metros
50 dechnetros cuadraúos para las obras de acceso a Madrid por O'Oon­
nel1, CN-U. de Madrid a Francia por Barcelona. Que el aeta notaria1
no fue presentada en el Registro hasta la instancia en la que se solicitaban
la. inscripcioneil que fueron denegadas y que sOn el objet':l del presente
recurso. Que las ·lnScripciones que fueron denegadas se solicitaron de
eVaI1ehermoso. SOCiedad Anónima., con posterioridad a la inscripción
de.la .finca expropiada por derecho de reversión. Que el denominado
ius edificand/: Si se con>idera como un derecho desmcmbrado o sepa.
nulo del dominio del' suelo, para que pueda ser inscrito es préciso
configurarlo como un ·derecho real limitado. bien de superficie. de
elevar o de vuelo; o bien como una servidumbre dc·no edificar impuesta
sobre la fmca sirviente en f,;yor de la dmlÚnante (la que hoy es proóiedad
d~ '«Vallchermoso. Sociedad Anónima». de conformidad con el ar­
tículo 13 dc la Ley Hipotecaria). En el lOaS() presenle•.~ frase recosida
en el 'acta notaria1 no constitiJY.e ningún derecho real~ b) si
R'COnsidera como aprovech~tourbanIstíco•.~'suqje cread¡) por
el.pIan urbanlstico y concedido' al titúlanlél 'iue!O;"o'leil, a més
Qúe. '1lIUl facultad de edificar, pero"no existe basta qué Iló se cte8: por
p!aneamiento y es a partir 4e entonCes cuando puede éODstItulr,objeto
~,ilerecho transmistble e inscribible,"pero no lUites..De los .¡necep!C1S
Citados por la parte recurrente (articulas 95 y 84. de la Ley del Suelo,
53 Y54 dcl Reglamento de Gestión Urbimlstica y dispósición adicional
~ número 5. dc la Ley 8/1990. sobre reforma del réilirnen tuba·
nIslk:o y valoraciones del suelo) se deduce que ·cl ilprovechamiento
tubanlstico nace del planeamiento y haSta entonces, y en los términos
QtIe resuItcn del mismo. no es objeto de detecboinscribtble. como
R:d~uce del contenido dcl articulo 56 de 1a"Ley 8/199Q La fiase
contenida en cl aeta notarial no puede ser identificada con el apro­
veehamiento urbanIstico a que se refIere la.Ley del Suelo, y c) que
la última posibilidad es la de configurar el ius aedJficand/. como una
tIJera facultad del dominio. y. en este caso, no es a1go separado del
djltnm¡o del terreno '(articulo 350 del Código Civil);' y se entiende

.ttallsmitido y adquirido Con el mismo. Quc éuando se· formula la decla-
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ración del aeta notarial· el declarante no era dueilo de la parte de
fmca expropiada y. en consecuencia, ningún dcrecho podria conceder
sobre la misma Que el aeta notarial sc otorga el 22 de febrero de
1977. en la que don Pablo Velaseo Cuadrado manífIesta que por escri­
tura de 2 de julio de 1976 vendió a don Miguel Soriano Carrasco.

,además de otra fmea, una tierra que era resto después de una expro­
piación. y sigue manifestando: 1) que entre todos los derechos. usos
y servicios inherentes a la fmea vendida. considera transmitida la edi­
ficabilidad que corresponda. No como un derecho nuevo y separado
o diferente. sino dentro de los derechos inherentes. usos y servicio
de la pane vendida; 2) que considera transmitida la edificabilidad que
corresponde a la total fmea que fue de· su propiedad. en la que el
declarante ya no ostenta derecho alguno. por haber sido expropiada
parte y tr"dIlsmitida el resto. Que lo afirmado por el recurrente en
cuanto a que la Ley de Expropiación Fonosa pennite la expropiación
de facultades aisladas del dominio. pero esta afUll1Rción conviene mati·
zarla con los siguientes aspectos: a) que en principio la expropiación
es total. de todos los dcrechos. cargas y gravámenes quc integran o
que pesan sobre el dominio. en cuanto que sólo puede conservarse
algún derecho sobre lo expropiado si resultare compatible con el nuevo
destino que haya de darse y si existiere acuerdo expreso entre el expre­
piante y titular del derecho. En el presente caso no existe acreditado
tal acuerdo de expropiación parcial; b) que no serían inscribibles los
negocios jurídicos bajo condici6n implicita. pues tendria que ser expresa.
El derecho de reversión se debe considerar como un derecho nuevo
libre de cargas. Que eo el caso que se contemp~ sc expropió la totalidad
de los derechos de la fmca objeto de la misma. Que. confonne 'a
los articulas 1.254. 1.261 y 1.262 del Código Civil y. proyectando
dichos preceptos sobre el caso que nos ocupa, puede afu:marse que
no existió contrato, además de lo alegado en la nota de calificación.
Que. según el recurrcnte. podria practicarse la inscripción de la tercera
parte del derecho de edificabilidad, estando en su apoyo el articulo
399 del Código Civi~ pero hay que distinguir. a) sise tratara dcun
derecho real limitado sobre la fmca, derecho de superficie. de welo
o de servidwnbre. seria indispensable la unanimidad· de propietarios
o titulares regístrales para poder inscribir el derecho constituido; b) si
se trata del derecho a edificar sobre la propia finca. por imperativo
del articulo 397 del Código Civil. seria imprescindible la unanimidad;
c) si se trata de un derecho de aprovechamiento urban1stlco separado
o d..ligadv del quo correspondería a la tinca para poder mate~o
sobre otra fInca distinta. paroce evidente que todos los titulares deberán
collsentir en esa eliminación y posterior transfcrencia de la edilicabilidad
dc la fInca propia a otros. y d) fmalmente. si se trata d~ inscribir
un pacto en la fmca registral dc la quc son titulares varias personas.
ello uoplicaria una modificación de la que pueden derivarse alguna
de las reper.cusiones anteriores, y también parece lógico el .consen·
timicnto de todos. En defmitiva, hay que aplicar lo dispuesto en los
articulas I y 20 de la Ley Hipotecaria. Que. por tanto, dencgada la
inscripción solicitada sobre la fmea registraI número 26.933'. que vendria
a ser la fm"" sobre la que <e impondrla el derecho. el predio sirviente.
se supone l;lmbién denegada sobre la finca número ,1.346. inscrita
a favor de la parte recurrente, que vendria a ser el predio dominante
o activo.

VII

El Notario otorgante de las escrituras y del aeta de aclaración infor­
mó: Que cl acta venia a aclarar quc en la escritura anterior debia
entendcrse transmitida la edificabilidad dc toda la tinca· y que ello
se aceptó por el transmitente y cesionario. y la misma' ,posibilita la
prestación del no coincidcnte; que es posible ex.articulo 176 del Regla­
mento Notarial, al haber aceplado dicha rectificación el adquirente
en la escritura de venta que reaIiz6 en favor de cVa1Iehermoso, Sociedad
Anónima». de 28 dc febrero de 1977,. en 'laque _también intervino
el anterior vendedor don Pablo Velascó. por lo.que cabrla hablar incluso
de una nueva prestación del consentimiento; que con '1eSJICCto de la

. cesión'de! aprovechamiento contenida cn el lICta,y siil'i>lantearllé Si
.dicha cesión em o no inscriblble~nel momento en que se.hizo,;pro­
ducida la reversión si es inscribible ,por los mismos motivoII:' Porque
el objetodellichO aprovechamiento está determinado Por e! P1aaGenO'
ra1 de OrdenaciónUlbana de Madrid, aprobado e!':7de-marzode
1985. si bien en 'cl momento de la expropiación dellUe10 el dem:bo
al aprovechamicnto.stg1ln los~·nosólo es anotable;.sino
tambibn Inscribible. en cuanto acto modificativo del dominio; qUc,.¡",,:.
pieeto a la expropiación y la' reversión· aún entendiendo que la exPro­
piaci6n se extendía también al derecho de aprovechamientolirbánlstico.
producida la reversión la cesión del mismo produce sus.plenos' efectos
con respieeto a que. al estar atribuido el aprovechamicnto 11 tres pers<lnas
distintas. será :precisa, cntiendecl RegistJador•• la finna. Y e! consen·
timiento de .los .tres para la transferencia delaprovec:hamü:nt., hay
que decir que. dada llU natura1eza de bicn económico y.~I~nada
obsta para que. en caso de cdtitularidad. como· el· que noil óeU.Pa.
cada~o ~Jos participesdispol18ll de su parteainin~ncilinde
los deriJás; que, de otro lado. don Pablo Velasco Quintero. hijo de
don Pablo Velasco. a cuyo favor está insf:.rita una de las terceras .partes
del derecbo dc,aprovechamiento. es sucesor y no tercero hipotecario.
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en cuanto que la inscripción que a su favor se practicÓ en consecuencia
del fallecimiento de su madre, mientras que la Sociedad «MG-4. Socie­
dad Anónima>; a cuyo favor aparece inscrita la otra tercera parte indivisa,
si resulta ser tercero hipotecaria.

VIII •
El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, conflI1l1Ó

en auto de 22 de febrero de 1991 la nota del Registrador. en base
a los argumentos expuestos en el ínfonne de este último.

IX
Contra dicho auto .VaIlehennoso. Sociedad Anónima>. interpuso

recurso de apelación ante esta Dirección General.

de lo que puede hacer uno de los condueños y como afecta, como
acto dispositivo. a las facultades de aprovechamiento material inte·
grantes del tota1 dominio indiviso y no al derecho de cuota en si.
necesita el consentimiento de todos los propietarios (cfr. articulo 597
del Código Civil).

Esta Dirección General ha acordado desestimar el recurso inter·
puesto y confmnar el auto apelado.

Lo que con devolución del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demás efectos.

Madrid, 29 de mayo de 1992.-El Director general. Antonio Pau
Pedrón.

En el Recurso Gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona,
don José Vicente Martinez-Borso López, contra la negativa del Regis­
tmdor de la Propiedad número 15, de los de Barcelona a inscribir
una escriture de compmventa, pendiente de resolución ante este Centro
directivo, en virtud de apelación del recurrente.

HECHOS

1

El dia 15 de junio de 1989. mediante escritum pública autoriZada
por el Notario de Barcelona, don Jos/: VicenlC Martinez-Borso López,
la' Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluña y Baleares,
vendi6 a don Fennin Vtladrich MartoreU y doña MarIa del Cannen
Casas AJgueso por el precio y 'condiciones que en' dicho documento.
se establecen, la fmca que en el mismo se descn"be. En la. referida
escritura se pactan las siguientes claúsulas: '

Segunda-El precio de este venta se fúa en 1.875.000 pesetas, de
las cuales:

a) Seiscientas C'Chenta y una mil cincuenta y una pesetas declaran
los representantes de la Entidad vendedora, haberlas recJ"ido antes
de este acto de la parte compmdora, por lo que otorgm en SU favor
eficaz y total carta de pa¡¡o por dicha suma. :'

b) La qmtidad restante de 1.193.949 pesetas incrementado con
el i:'terés anual del 12 por 100. que la voluntad negocial constituye'
como una sola obligación i.:ltegrante de la contmpreslaci6n básica del
comprador, se aplaza, para ser satisfecho por éste en 26 plAZOS men:j
suales, los dlas 1 de cada mes. desde 1 de julio'de 1989 al 1 de'
octubre de 1995. ambos inclusive, de importe unitario de 66.787 oesetai:
cada uno de eUos, excepto el último. que es de 66.803 peselas. En.:
cada uno de dichos plazos. la vendedom repercutiri a los compradores1
el 1 T. E. correspondiente. Dichas cuotas esláncalcu1adas según el'
Uamado sistema fra'lcés, de acuerdo con el cuadro de amortizaci6c'
que me entregan fumado por ambas partes y que dc;jo unido a bi
presente esCritUI1L Los pagos se Iuuán mediante cargos en la Ubrellij
número 36553-77 que el comprador mantiene en la oficina 811 de'¡'.
la Caja vendedora, quien queda autorizada ~ente para eUo:.

.Tercera.-La falta de pa¡¡o a su venciniiento de doa ~eaqui"";l
de los plazos indicados, o del último de ellos, tendrá el carácter del
condici6nnosoiutoria explicita a que se refk\ren los articulos LS04j
del Código Civl1 y 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectcs~'
det:rmina el articulo 59 de su Reglllluenlo. La fft01uci6n -plena
automática de la -venta, se produciré por la notificación del wnded
al comprador. y por el transcurso del plazo de llIaciade"30 ,m-.
a contar desde el sisuicntea la notItlcaci6n,que OItamiama,debeii
conceder. El 1ltn1o Inscribible'será el del vendedor. acampa1Iado'de
los documentos que justifiquen el haberse practiciado ala ~tIflc~~
el transcurso del plazo de gmcJa; yen su· caso. los .lustifi","rt...do
la eonslsnacl6na que se refiere el'artlcu1o 175 del R.ePunento Notarial.
Como c1aúIUla pena1. que forma. parte de la llIlruetura JD1sma de la,
condición resolutoria padioda, ambas partes estab10cen y la parte ""'""1
pradora consiente _enteque en caso de raoluc16n, Iawndedo11l,
retenp en su poderenconcépto depena por incumplimiento.uti1izaci6n:

.de'la finca vendida e indemnlzaci6n por dalióI Y peQuicioe, la mitad'
de las cantidades que la parte compradora.hubiese llltiafecho hasta
el momento de la reso1uci6n, sin que en .nlngtmcaso .dicba lndeJn,:
nización pueda SlIpemf el 20 por 100 del precio, tota1 de la tinca
vendida por cada año transcurrido desde la.firma del ¡m:sente contrato,'
El vendedor. al consignar el precio papdo, en el momento de ejercitar,
la resolución. podn\ deducir directamente dichas cantidades, ]>O! ente....
der que. en caso'de ser aplicable el articulo J.t54 del Código CiviL'
corresponderla al comprador solicitar judicialmente la.modemción:de.,.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 350. 397 y 597 del Código Civil; 1, 20. 38
y 41 de la Ley Hipotecaria.

1. En el presente recurso se debate sobre la posibilidad de hacer
constar en los folios registrales abiertos a dos fUlcas (números 1.346
y 26.933 de Vicillvaro), hoy independientes. pero que en su día fonnaron
una única Entidad. que la tota1 edificabilidad que correspondia a la
primitiva fUlca matriz pertenece actualmente en su integridad a la pri­
mem de ellas. careciendo la segunda de todo derecho de edificabilidad.
Concurren, además. las siguientes circunstancias: a) Dichas fincas se
hallan inscritas a favor de personas distintas; b) El titulo invocado
pare tal constatación registra! es exclusivamente un acta de aclaración
de una anterior escritura de venta otorgada. por quien fuem dueño
de la finca matriz en favor del causahabiente _del hoy recurrente. y
en la que se imnsmitia, entre otras. no la total fmea matriz sino el
resto de la misma (la actual fUlca 1.346 que quedó en poder del vendedor
después de haberle sido expropiada una parte -que hoY constituye
la fUlca 26.933-). incluyendo en la tmnsmisión «todos sus derechos.
usos y servicios.; c) En el acta aclamtoria el vendedor hace las siguiente!>
manifestaciones: Que la fUlca vendida. de 31 áreas l3'centiáreas 50
decimetros cuadmdos, en el resto que quedó después de haberse hecho
una expropiación folZOt'a de 5.874 \lIctras 50 declmetros cuadmdos,
por la Jefatura de Obres Públicas de Madrid, y que dícho resto de
fmca que se tmnsmitió en la escriture «y que en la misma describió;
descontando la ""Propiadón de que hal>ia sido objeto. es el único
derecho que el. compareciente ostentaba ::obre 1& aludida finca I'"..glsirlll
1.346. por cuanto ya' habla cobrado la indemnizaci6n que le COrre&­
pondla, por la repetida expropiación> y que aun cuando la Jefature
de Obres Públicas 110 ha otorgado la correspondiente escrttun: pública
de expropiación y por lo tanto no ha inscrito lo expropiado en el
Registro de la Propiedad, el compareciente, por la al principio calendada
escritunl, ha vendido dicho resto de fmca después de la expropiación
con todos los derechos USOS y servicios a la misma inherentes, en
cuyos derechos considem transmitida el adquirente la edifieabilidad
que corresponda a la total finca que fue de su propiedad en la que
el declamnte ya no ostenta derecho alguno por haber sido expropiado
parte y tmnsmitido el resto.; d) Que la porción eJq>ropiada (hoy tinea
rcgistral2/j.933). fue objeto de reversión l}gurando inscritn por terceres
partes indi\'Ísas a favor de tres personas. lJilll de las cuales es pr&­
cisamente el primitivo tituJar de todo. .
.. 2. No procede debatir ab"m sobre la cdificabilidad como objeto
juridico susceptjble de derechos independientes del dominio del terreno
y tmnsmisibles separadamente con las consiguientes repercusiones regís­
tmles. Lo cierto es que estando los asientos del Registro bl\io la sú­
vaguarda de los Tn"una1es (articulo 1 de la Ley Hipotecaria); pr&­
sumiendose a todos los efectos.legales que el derecho inscrito e'Xiste
y pertenece a su titular en la forma dct=ninada por elasientoRSpeCtivo
(articulo 38 de la Ley Hipotecaria). extendiéndose, por definición 1ega1,
el domiDio de un temno a su superlicie.,(vid.8lt. 350 del Código
Civil); Y cxi¡¡iendose el consentimiento unánime de todos los copro­
pietarios de un terieno para la constitUci6n sobre el mismo de cua1quier
sravamen (vid art. 397, 597 del Código Civil); no prncede, sin el
consentimiento de todos SUS actuales tituIareII·regIstmles (cfr. artI culo
·20 de la Ley Hipotecarla), o sin la oportuna dec:IaraciLm. judicia1 di.e:tada
en juicio.dec:lamtlvo direcIamente entablado COlI1:la e1Ioa (WI. uticulos
20y .4Lde la Ley Hipotecaría). hacer constaren el folio abierto a
la I'ina! réIislral 26.933. 1a1lmitaci6n del dominio inIcrito consistente
en la carencia de toda facultad de edificar porperten_ 6sta en su
integridad a la tinca 1.346; Y. menos aún, cuando ell6lo tItulo.invocado .
para ello es una mera ~estación fonnulada, si·por el en sudla
tituJar de toda la finca originaria, pero despu6s de reconocer meri­
dianamente que ya no le pertenecia el dominio de la porción expropiada
y que la transmisión que operaba se limitaba._ente al resto
resultante después de la expropiación.

3. Tampoco puede accederse a- la. inscripción de la confesi6n o
admisión de que la total edificabilidad corresponde a la finca 1.346.
por cuanto hace a Ia'tercera parte indiviSa' de la tinca 26;933, de
que es titular el autor de la declamción; Esta dec1araci6n, aunque cons­
tam debidamente. la aceptaci6n del beneficiado por e11a, va más allá

16729 RESOLUCION d. 4 de junio de 1992, de la Dirección
General de los Regurros y del Notariado en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona, don
José Vicente Martinez·BoTsO López. contra la negativa del
Registrador de la Propiedad número 15. de los de Bar­
celona. a inscribir una escritura de compraventa. en virtud
de apelación del recurrente.
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