BOE num. 170

Jueves 16 julio 1992~

24653

LY

secuencia, se considera que debe abandonarse la interpretacién literal
del articulo 16.3 de 12 Ley de Sociedades de Responsabilidad Eimitada,
y admitirse la excepcion que supone el articulo. 109 de la Ley de
Sociedades Andnimas, en relaciéon con la prohibicién del articulo 106.2
de la misma; ¥ 5.°) Que la afirmacion que hace la Registradora en
la nota de calificacién no estd apoyada por precepto legal algunoc;
al contrario el articulo 143 del Codigo de Comercio, en lo referente
a las Sociedades colectivas, solo ha contemplado la prohibicién de .
la sustitucién en la administracion, pero sin extenderlo al ejercicio
de los derechos y obligaciones derivados de la condicion de socio.
El mecanismo de la representacion a través de poder general en docu-
mento piiblico, no debe tener otros limgites que los expresamente impues-
tos por la Ley. Por 1itimo, el caricter personalisia de unaSociedad
ni impide ni salvo voluntad contraria expresada en el acto
constitutivo, el derechs general a Ia representacion. -

v

= .+ El Registrador resolvié mantener la calificacion en todos sus exire-
mos, ¢ informé: Que dc las Resoluciones de la Direccidon General de los
Registros y del Notariado de 10 de julio de 1984, 21 de enero de 1986,
15y 16 de marzo y 26 de julio de 1988, 11 de mayo y L7 de noviembre
de 1989, 20 de diciembre de 1990 y 18 de febrero de 1991, se deduce
claramente que las menciones genéricas que contradicen alguna norma
cspecifica imperativa © prohibitiva requieren la exclusion expresa y
especifica de Ia afectada por la norma especial, y esto es lo que sucede
en ¢l caso gue se estudia. Que el articulo 108 de Ia Ley de Sociedades
Anoénimas es un precepto de caricter excepcional que no hace més
que confirmar la regla general que resulta claramente manifestada en
1a Resolucién de 21 de enero de 1986, y, como es sabido, 1as normas
excepcionales no son susceptibles de interpretacion extensiva. Qus una
parte de la doctrina juridica considera que Ja Ley habla de una repre-
sentacidn conferida con caricter especial para cada Junta. Que esta
interpretacién aplicable en su momento a la Ley de Sociedades Ano-
nimas y Limitadas, dada la identidad de redaccion entre los preceptos
de ambas leyes, podra ahora verse modalizada en cuanto a las pritneras
por ¢l articulo 108, mas conserva plenamente su validez para el articulo
16 de la Ley regriladora de las segundas. Lo mismo sucede con las
Sociedades personalistas por su propia naturaleza. Que tras las reforma
de la Ley de Sociedades Anonimas, el cardcter capitalista de este tipo
de Sociedades se ha acentuado, admitiendo ya la representacion median-
te poder general, mas esta norma de caracter excepcional no es de
aplicacién extensiva'al resto de Ias Sociedades para las que sigue vigente
y de aplicacior especifica ¢l articulo 16 dc la ey de Responsabilidad
Limitada, la doctrina juridics y tas Resoluciones citadas. No hay que

oividar que en la actmal J.ey de Sociedades Andnimas subsisten mani--

festaciones claras de la importancia de la condicion personal de los
socios (articulos 48, 64 y 65, etc.).

v

El Notario recurrente se¢ alzdé contra la resolucién anterior, man-
teniéndose en sus alegaciones, y afadié: Que en base al articulo 15,
altimo parrafo, de la Ley de Sociedades de Responsabilidad antada.
en su nueva redaccion, hay que integrar y completar la regulacion
de las Juntas gencrales de las limitadas (articulos 14, 15 y 16 de su
Ley) en lo previsto, con las disposiciones de la Ley de Sociedades
Anénimas sobre Junta de accionistas (articulos 93 a 114 de la Ley
de Sociedades Anonimas). Entre esas disposiciones estd el articulo
108 de la Ley; imponiendo, por tanto, el articulo 16, 1iltimo pdrrafo, de
la Ley de Sociedades Limitadas la restriccion general y el
citado la exclusion de la restriccion para los supuestos en ¢l contem-
plados. Que a través de los textos legales 1o que se limita es la transmision

-de la titularidad en la condicién de socio, sin que se impida en articulo
alguno de nuestro Codigo Civil ni del de Comercio la utilizacion del
mecanismo juridico de la representacién por el socio. Que el articulo -
143 del Céodigo de Comercio no impide en momento alguno guc cl
ejercicio de los derechos del socio se realice a través de poder. Que
1o hay base legal alguna para cerrar ¢l paso a la representacion mediante
poder notarial general en las Sociedades limitadas ni en las personalistas,
pues no supone en absoluto atentar contra el caricter personalista
de la Sociedad y las limitaciones & la transmision de la condicién

" de socip, ya que el dnico socio continia siendo €] poderdante y no

hay cesibn legitimadora, ni socio ficticio o fiduciario, actuando el repre-
sentante .en nombre del representado y con efectos su actuacién en
la esfera de este Gltimo. -

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 106 y 108 de la Ley de Sociedades Andnimas;
15 y 16 de la Ley de Sociedades de Responsabilidad Limitada y la
Resolucion de 21 de enero de 1936,

“1. En el presente recurso se debate sobre la inscripcion de un
Poder general (que incluye las mas amplias facultades para actnar en
nombre del representade tanto en la estera judicial como en la extra-

Jud ¥ asi en la obligacional como én Ia dispositiva) otorgado por
¢! ‘administrador tnnico de una Sociedad an6nima, en cl que se com-

prende también la facultad de concurrir en nombre del poderdante
« la modificacién y disolucién (de las Sociedades de las que éste
sea parte} ejercitando todos los derechos y obligacioneg inherentes

“ala cualidad de socio...».

2. El Registrador deniega la inscripcion por entender que esta
facultad contraria el articulo 16 de la Ley de Régimen Juridico de
las Sociedades de Responsabilidad Limitada, y porgue tratindose de
gociedades personalistas resulta incompatible con la propia naturaleza

e éstas, : : L

3. . Admitido con alcance generat el juego del instituto de Ia repre-
sentacion voluntaria en el &mbito patrimonial (vid articulos 1.712 del
Cddigo Civil y 281 del Codigo de Cometrcio), toda restriccién o exclu-
sién de su aplicacion en dicho dmbito reclama una ini i6m estricta
a fin de garantizar que tales restricciones o exclusiones no se extiendan
a hipétesis distintas y objetivos diferentes: de los que determinaron
su formulacion. En. este sentido, se impone una valoracion ponderada
de la exigencia de .representacitn especial para. cada Junta, prevista
en ¢l articulo 16 «in fines de Ja Ley de Rigimen Juridico de Sociedades
de Responsabilidad Limitada, que no entorpezca el juego de la repre-
sentacién voluntaria para el gjercicio de los derechos de asistencia
¥ voto a las Juntas de este tipo social, en aquellas hipdtesis en las
que sobre no concurrir las razones especificas que justificaron aquelta
restriccién, parece razonable y conveniente su no aplicacion: una de
estas hipotesis es, sin duda, la que ahora se plantea en la que ¢l socio
representado es, a su vez, una Sociedad anénima que pretende valerse
de un apoderado con poder conferido en documento piblico ¥ dotado
de las mas amplias facultades para actuar en nombre de aquélla.

4. La recicnte reformia de nuestre derecho societario ha reconocido
expresamente la no aplicacién de aquella restriccién en ia hipotesis
debatida, cuando la Sociedad participada es anénima (vid articulo 108

‘de la Lcy de Sociedades Andnimas), ¥ no sec aprecia ninguna razon

para no aplicar la misma solucién si de Sociedades limitadas se trma,
por mas que la Ley reguladora de estas Gltimas no !a haya recogido
explicitamente, maxime si se tiene €n cuenia la subsidiaria aplicacion
dcl régimen de la andnima en-lo relativo-ai funcionamiento de las
Juntas generales de la limitada (articolo 15 de la Ley de Sociedades
de Responsabilidad Limitada).

5. Por otra parte, ha de sefialarse que tampoce existe incompa-
tibilidad entre ¢l ejercicio por medic de representante voluntario de
la cualidad de socio, y Iz naturaleza personalista de la Sociedad en
que se participa cuando el pasticipe representado es, a su vez, otra
Sociedad con forma an6nima. Lo que realmente resu'ta paradojico
es la constitucion de una Sociedad colectiva, comanditaria o civil, en
la que uno de sus socios {colectivo, en su caso) s2a una Sociedad
capitalista, sobre todo si nada se estipula sobre la gestion social; v
¢5 quec cn lal caso, la consideracion del «intuitu personacs queda
reductdo a la mera posicion patrimonial del socio, diluyéndosc, si no eli-
minandose, la significacion de sus propias cualidades subjetivas. Mas
admitido que la Sociedad capitalista pueda ser socio de una personalista,
la exclusion para ¢l ejercicio de la condicién de socio, de uno de
los instrumentos juridicos de aquélla puede servirse para el desenvol-
vimiento de su actividad, cual es la representacién voluntaria, carece
ya de respaldo legal ¥, ademas, no sc aviene con la irrelevancia que
para la i participada tiene el que la participante ejercite tal
cualidad por medio de su representante orginico o a través de apoderado
con idénticos poderes de actuacién externa que aquél,

Esta Direccion General ha acordado estimar ei recurso interpuesto
revocando el acuerdo y fa nota del Registrador.

Lo que, con devolucidn del cxpediente original, comunico a V. 8.
para su conocimiento y demais efectos.

Madrid, 25 de mayc de 1992.-El Director genera!, Antonio Pau
Pedron.

Sra. Registradora Mercantil de Valencia.

RESOLUCION de 29 de mayo de 1992, de la Direccion
General de los Regisiros y de! Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Letrado don Luis Loren
Butraguerio, en nombre de «Vallehermoso, Sociedad Ané-
nimay, contra la negativa del Registrador a hacer constar
en los folios registrales abiertos a dos fincas independientes,
que la total edificabilidad que correspondia a la primitiva
finca matriz, pertenece actualmente en su integridad a
una de ellas, careciendo la otra de todo derecho de
edificabilidad.

En el recurse gubernativo interpuesto por ¢l Letrado don Luis Loren
Butraguefio, en nombre de «Vallehermoso, Sociedad An6nimas, contra
la negativa del Registrador de la Propiedad mimero 8 de Madrid a
hacer constar en los folios registrales abiertos a dos fincas indepen:
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dientes, que la total edificabilidad que correspondia a la pnmmva finca
matriz, pertenece actualmente en su integridad a una de ellas, careciendo
la-otra’de todo derecho de edificabilidad.

HECHOS

I

Don Pablo Velasco Cuadrado, mediante escritura otorgada el 2
de julio de 1976 ante el Notario de Madrid don Alberto Ballarin Marcial,
vendié a don Miguel Soriano Carrasco la finca inscrita en el Registro
de la Propiedad naimero 8 de Madrid, con el namero 1.346 de Vicalvaro,
al folio 111, libro 14, exclusion hecha de la parte de dicha finca que

habia sido expropiada con anterioridad por la Jefatura de Obras Publicas .

de Madrid, lo que se hacia constar expresamente en la escritura des-
cribiendo 1a finca restante que sc vendié previamente por acta de 22
de febrero de 1977, declaracitn de compraventa otorgada ante el mismo
Notario de Madrid, y se decia: «Que dicho resto de finca que transmitio
en la calendada escritura y que ¢n la misma describié, descontando
la expropiacién de que habia sido objeto, es el tinico derecho que
el compareciente ostentaba sobre Ia aludida finca registral niimero 1.346,
por cuanto ya habfa cobrado la indemnizacidén que le correspondia
por la repetida expropiacion, y que aun cuando la Jefatnra de Obras
Publicas, de la provincia de Madrid no ha ctorgado la correspondiente
escritura pablica de expropiacion y por lo tanto no ha inscrito lo expro-
piado en el Registro de la Propiedad, el compareciente por 1a, al principic
calendada, escritura ha vendido a don Miguel Soriano Carrasco dicho
resto de finca después de la expropiacidn, con todos los derechos,
usos y servicios a la misma inherentes, en cuyos derechos considera
transmitida al adquirente don Miguel Soriano Carrasco la edificabilidad
que corresponda a la total finca que fue de su propiedad, en la que
el declarante ya no ostenta derecho alguno por haber sido expropmdo
parte y transmitido el resto segin se ha dicho.»

1
El dia 28 de febrero de 1977 la recurrente ¢Vallehermoso, Sociedad
Andnimay, compré, por escritura otorgada ante el Notario de Madrid
don Alberto Ballarin Marcial, a don Miguel Soriano Carrasco la finca
inscrita en el Registro de la Propiedad de Madrid numerc 8, con el
namero 1.346 de Vicalvaro, al folio 111, libro 14, haciéndose constar
en dicha escritura la aclaracion efectuada en 22 de febrera de 1977,

1a finca se vendi6 con todos sus derechos, usos y servicios en concepto
de libre de toda carga o gravamen.

m

La parte de la finca que en su dia fue expropiada por 1a ;Iefatura

de Obras Publicas y que no llegd. a ser inscrita a su nombre fue objeto
de reversion a favor del titular expropiado don Pablo Velasco Cuadrado,
produciéndose la inscripcién de dicha parte de la finca por terceras
partes indivisas a favor del citado sefior don Pablo Velasco Quintana
y la Sociedad MG-4, Sociedad Anonimay.

-En cuanto a los dos primeros por acta de-reversion de 27 de julio
de 1989 y escritura de adicién de herencia de 24 de julio de 1989,
¥ e cuanto a la ltima por escritura de compraventa otorgada en
Madrid el 24 de julio de 1989, con el niumero deé finca 26.933 de
la seccion seg‘unda de Vicdlvaro, folio 166, libro 544, inscripcién
pnmera.

IV :

'El'S de octubre de 1990, «Vallehermoso, Sociedad An6niman, solicitd
del Registro de la Propiedad numero 8 de los de Madrid la inscripcion
a su favor en cl mismo del derecho derivadc del acta de cesion de
Ia edificabilidad total de Ia finca nimero 1.346, correspondiente a su
primitiva superficie total de 8.988 metros cuadmdos, seglin la des-
cripcion de la misma obrante en sy inscripcién quinta, al habérsele
transmitido en su totalidad la edificabilidad quea-dicha finca’ total

' corresponda v resultar. por . consiguiente titular. del derechio a que se

le-reconozca como suya dicha edificabilidad, debiendo dejarse cons-
tancia de ello en el Registro de la Propiedad, tanto respecto a la finca
1.346 como a la de numero 26.933, prooedente de-aquélla, que. fue
en su dia objeto de expropiacion, te revertiga. A tal efecto
se adjuntaron los titulos correspondientes, es decir, 1a escritura-de com-
praventa:de 2 de julio de 1976, el acta de aclamclén de :22 de febrero

dc 1977y la.escritura de compraventa a favor de «Va]lehsrﬁ:oso, Socie-

dad Andnimas, de 28 de febrero de 1977. El Registrador de la Propiedad

cahﬁcblaescnturaconlamgmentenota.Sedemegmlasinscnpcmnes,
‘Primero. - E] derecho a edificar

solicitadas, por 10s siguientes motivos:
.-normalmente no es algo separado de dominio; sino'una de las fi

' (articulo: 350 del Codigo Civil) y se- entiende transmitido y adquirido |
oonelmxsmoyoonmayorrazbntmtﬁndosedeadquimcibnporcxpm-f

'y de la Entidad MG-4, Sociedad

piacion. Para la existencia de ese derecho a edificar separado del dominio
¥y por tanto inscribible en el Registro de la Propiedad, es preciso cons-
titnirlo como derecho real limitado, bien de superficie, de elevar o
de voelo (articulos 1.611 ¥ 1.655 del Civil, 171 ¥ siguientes
de la Ley del Suelo, texto refundido de 1976, y articulos 16 y 30.3
del Reglamento Hipotecario); o bien de servidumbre de no edificar
impuesta sobre la finca sirviente en favor de Ia dominante, o sea,
en este caso, sobre la parte de finca iada en favor de la parte
de finca vendida, de conformidad con el articulo 13 de la Ley Hipo-
tecaria. Todo ello acomodéndose a los preceptos aplicables en cada
caso. También surge este derecho a edificar como una creacion del
planteamiento urbanistico ¥ por su concesion al propietario del terreno,
con la posibilidad de ser transmisible el volumen edificable concedido

| por la Administracion, siempre que se ajuste a Ias superiores deter-

minaciones del planteamiento, y, en tales 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-
lacion comiln urbanistica. En el presente caso no se da ninguna de
las hip6tesis contempladas, salvo la de su parrafo primero. Ello, aparte
de que para ia constitucién de un derecho real limitado, faltaba, ademas,
el requisito indispensable de ser duefio de la parte de finca sobre la
que constituir el derecho de superficie o Ia servidumbre. Respecto al
aprovechamiento urbanistico, o al volumen edificable tampoco es apli-
cable, toda vez, entre otras circunstancias, que se solicita la inscripcion
de unas manifestaciones hechas en 1977 sic ninguna alusién o refe-
rencia a planteamiento urbanistico. Segtmdo La expresion «considera
transmitida al adquirente don Miguel Soriano Carrasco la edificabilidad
que corresponda a la total finca que fue de su propiedad, en la que
¢l declarante ya no ostenta derecho alguno por haber sido expropiada
parte y transmitido ¢! resto» —cuya registracién se solicita-, no constituye
un derecho real limitado, ni un pacto de trascendencia real que sea
inscribible (articulos 605 del Codige Civil, 1, 2 ¥ 98 de la Ley Hipo-
tecaria, vy 4, 7, 9, 51 ¥ concordantes del Reglamento Hipotecario).
La expresién indicada puede calificarse como una declaracion de que
el manifestante ya no ostenta derecho alguno scbre la totalidad de
1a finca, como el reconocimiento de una expectativa de derecho, futura

¢ incierta, 0 de una-posibilidad imaginaria (y en ¢l momento que se
emite, ademas imprevisible e imposible al no ser duefio el manifestante
de la parte de la finca expropiada) o, a lo sumo, de una obligacion -
o derecho personal, pero que nihguno de los casos seria inscribible
(articulos antes indicados, en especial 98 de la Ley Hipotecaria), 9-51
(que en ¢l ultimo’inciso de sus reglas 6 y 7 vetan la constancia registral °
de los pactos, limitaciones o derechos que carezcan de trascendencia
real o que sean personales), 353.33 y 434.4 del Reglamento Hipotecario, -
entre otros. Tercero. El acta de manifestaciones del vendedor de una
finca haciendo constar que entiende transmitida la edificabilidad (atn

“entendiendo la expresiébn como sinénima del derecho a edificar) de

lo vendido y de otra parte de finca que no le pertenecia, sin intervencion
ni siquiera del comprador (aungue éste relacione dicha acta en el titulo_~
de adquisicién de su finca en la escritura posterior de venta), sin que
conste la prestacion del consentinuento para la creaci6én de un derecho )
limitado o para la existencia de.contrato o pacto interpartes, no es’
titulo formal habil para inscribir, ni tampoco titulo en sentido material’
(articulos 3 de la Ley Hipotecaria, legislacién notarial, y articulo 1,254
y siguientes del Cédigo Civil, en particular 1.261 y 1. 262 del mismoy
Cuerpo legal). Cuarto.. Actualmente, 1a parte de finca que fue expro-
piada y que estaba sin inscribir-¢l. titulo de la expropiacion, es la finca,
registral 26,933, inscrita, por titulo 6 ‘derecho de reversion de la Enndad
expropiante, por terceras partes mdrvisas. a favor de don Pablo Velascm
Cuadrado (vendedor en estado de casado de la- otra parte de la finca)
y otorgante del acta notarial con ld expresion, cuya registracion -
solicita); de su hijo don Pablo Casado Quintana (que a! fallecimiento;
de la esposa y madre respectiva’ de los. expresados, se le ad_rud:ca)}

A.némmq,» que adquirié la tercers
parte de ese derecho de reversion. ‘La

mcggstanma de que sea ti
registral de una parte indivisa’ el de manifestaciones del acta
notarial no modifica la ca]Jﬁcaclbn de’los apartados anteriores e mcluso‘
constituye un motivo més para deneghr 1 inscripeion solicitada respccto
de esta finca, por el obstéculo regi " de figurar inscrita a favor de!
otras personas (articulo 20 dé1a Lay ia), y eflo no solo res

de las dos terceras parfes inidivisas de ellas, sino de todas, porqu
récayendo la posible «edﬂ'icabllidaéb sobre todd 1a finca, sin posibilidad
de que afecte finicamente a partes indivisas; una actuacién cbmo l&
que se pretende, requeriria’el timiénio de todos fos copropietarios
(articulos 397 del Codigo ;" adeimas "del expresado articulo 20 de:.
la Ley Hipotecaria). Quinto. , A.ldm €garsé la inscripcion sobre la fincay
26.933, resulta obligado denégar tamibidn Ia inscripcién sobre 1a finod™
1.346, Siendo todos log' défectds expresados de caracter insubsanable:,

‘0o procede la practica de anotacion preventiva-de suspensién. Madrid >

?ecgicho de octubre de milnovecientos noventa.—El Registrador.-Fi
egible. - ) )

: La recun'ente mtefﬁﬁso . gubemauvo oontra dlcha nota al
gando Que Ja facultad de’ ediﬁcabﬂidad puede ser de conformi
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con la Iegislacion wrbanistica objeto de tréfico’ juridico; que la Ley
8/1990, de 25 de jundo, de Reforma del Régimen Urbanistico y valo-
raciones del suelo, dispone en su disposicion adicional décinsa, primero,
5, que seran inscribibles en el Registro de la Propiedad «los actos
d,e transferencia y gravamen del aprovechamiento urbanistico» mediante
pota marginal; que dicho aprovechamientc urbanistico no es otra cosa
que la edificabilidad que es susceptible de apropiacién por e! titular
de un terreno determinado por el planteamiento aplicable en concreto
y Cuyo accese al Registro de la Propiedad estd condicicnado a su
previa inscripcion en el Registro Especial a que se refiere- el articulo
56 de la Ley que dicha regulacién consagrd como derecho real disociable
y limitativo del dominio del aprovechamiento concreto que resulta del
derecho del titular del suelo a la edificabilidad que sefialen los planes
de urbanismo, que por 1o demas es perfectamente transmisible y pudien-
do acceder al Registro; que el dereche de edificacion iws aedificandi,
aunque se concrete a través del denominado waprovechamiento urba-
nisticos, es una facultad inherente al dominic y previa al planeamiento
de la que, por tanto, el propietario puede disponer con anterioridad
al mismo, sin perjuicio 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 indemnizado por la explotacion que lleve
a cabo el cesionario conforme el Plan, ‘por analogia con Io dispuesto
en 1a Ley de Expropiacidn Forzosa parz el cultivador; que la doctrina
considera que tienen acceso al Registro de la Propiedad los actos de
disposicion sobre el derecho de la edificabilidad; que en el caso que
nos ocupa se ha producido una transmisién a favor de Vallehermoso
de la total edificabilidad de la firma primitiva por su anterior propietario,
aunque éste, en virtud de la reversién, haya recuperado la titularidad
formal de la finca cxpropiada; que, ademads, la edificabilidad puede
quedar fuera de la expropiacién que se hizo para la construccion de
una carretera, -lo que para nada afecta a la edificabilidad presente o
futura; que, sun cuando hubiera sido expropiada dicha facultad la rever-
. si6n supone que la misma vuelva no al titular que la transmitio, sino
- al cesionario (Vallehermosa), para el cual ¢l incumplimiento de la
finalidad expropiatoria que da lugar a la reversién operaria como con-
dicién suspensiva «implicitas del negocio porque adquirid la facultad
de edificar; que, por tanto, se constituyd & favor de Vallechermoso un
derecho real sobre 1a finca recuperable mediante el ejercicio del detecho
de reversion como ha ocurrido: que no puede decirse que se haya
incumplido el requisito de la intervencion del comprador al cumplirse
io preceptuado en el articulo 33 del Reglamento Hipotecario que, con
respecto a ia alegacion en ks nota. hnpugnada de los articulos 297
del Codigo Civil y 20 de la Ley Hipotecaria, hay que decir que al
menos con respecto a la tercerra parte indivisa de titularidad del con-
. dueifio don Pablo Velasco Cuadrado las inscripciones solicitadas deben
, practicarse en cuante al tercio del derecho a la edificabilidad, cuya
divisibilidad es posible obviamente.

VI

‘ El Registrador de la Propiedad. en defensa de su nota, informé:
. Que en-la escritura de 2 de julio de 1976 se expresaba que Jla finca
descrita» es el resto después de una expropiacion practicada por la
Jefatura de Obras Publicas de la Provincia de Madrid, de 5.874 metros
50 decimetros cuadrados para las obras de acceso a Madrid por O'Don-
nell, CN-11, de Madrid a Francia por Barcelona Que ¢l acta notarial
no fue presentada en el Registro hasta Ia instancia en ia que se solicitaban
las inscripciones que fueron denegadas v que son ¢l objeto del presente
recurse. Que las inscripciones que fueron denegadas se soficitaron de
«Valiehermoso, Sociedad Anoénimar, con posterioridad a la inscripcion
de la finca expropiada por derecho de reversion. Que el denominado
ius edificandi: Si se considera como un derecho desmembrado o sepa-
rado del dominio del 'suelo, para que pueda ser inscrito .es préciso
lo como un derecho real limitado, bien de superficie, de

¢levar o de vuelo; o bien como una servidumbre de no edificar impuesta
sobre la finca sirviente en favor de la dominante (1a que hoy es propiedad
q& ‘“«Vallchermoso, Sociedad Anénima», dc conformidad con .el ar-
ticulo 13 de la Ley Hipotecaria). En el caso presente, -1a frasc recogida
¢n' ¢l ‘acta notarial no constitirys ningan derecho real limitado; b) si
seconsidera como aprovechamiénto urbanistico, éste surge creado por
el plan urbanistico 'y concedido® al titular del suelo;:0sea, €5 mas
queuna facultad de edificar, pero'no existe Hasta que no se cred por
Planedmiento y ¢s a partir de entonces-cuando ¢ constituir objeto
de derecho transmisible ¢ inscribible, pero no antes. De los preceptos
citados por a parte recurrente (articulos 95 y 84 de'la Ley del Suelo,
53 ¥ 54 del Reglamento de Gestion Urbanistica y disposicion adicional
namero 3, de la Ley 8/1990, sobre reforma del régimen urba-

nistico y valoraciones del suelo) se deduce que-el sprovechamiento
ico nace del planeamiento y hasta entonces, y en los términos

que resulten del mismo, no es objeto de dérecho -inscribible, como
5¢-deduce del contenido del articuto 56 de la-Ley 8/1990. La frase
Contenida en el acta notarial no puede ser-identificada con el apro-
vechamiento urbanistico a que se refiere la Ley del Suelo, ¥ ©) que
la Gitima posibilidad es la de configurar el ius aedificand], como una
em facultad del dominio, y. en este caso, no ¢s algo separado. del
d0minio del terreno ‘(articufo 350 del Codigo Civil);- y se- entiende
 tralismitido y adquirido con el mismo. Que cuando sé formula la decla-

acion del acta notarial el declarante no era duefio de la parte de
finca expropiada y, en consecuencia, ningin derecho podria conceder
sobre 1@ misma. Que el acta notarial se otorga el 22 de febrero de
1977, en la que don Pablo Velasco Cuadrado manifiesta que por escri-
twra de 2 de julio de 1976 vendi6 a don Miguel Soriano Carrasco,
wdemas de otra finca, una tierra que era resto después de una expro-
placion, y sigue manifestando: 1} que entre todos los derechos, usos
y servicios inherentes a Ia finca vendida, considera transmitida la edi-
ficabilidad que corresponda. No como un derecho nuevo y separade
o diferente, sino dentro de los derechos inherentes, Usos y servicio
de 1a parte vendida; 2) que considera transmitida la edificabilidad que
coiresponde a 1a total finca que fue de su propiedad, en la que el
declarante ya no ostenta derecho alguno, por haber sido expropiada
parte y transmitida el resto. Que lo afirmado por el recurrente en -
cuanto a que la Ley de Expropiacion Forzosa permite 1a expropiacion
de facultades aisladas del dominio, pero esta afirmacién conviene mati-
zarla con los siguientes aspectos: a) que en principio la expropiacion
es total, de todos los derechos, cargas y gravimenes que integran o
que pesan sobre el dominio, en cuanto que sélo puede conservarse
algun derecho sobre 10 expropiado si resultare compatible con el nuevo
destino que haya de darse y si existiere acuerdo expreso ¢ntre el expro-
piante y titular del derecho. En el presente caso no existe acreditado
tal acuerdo de expropiacion parcial; b) que no serian inscribibles los
negocios juridicos bajo condicién implicita, pues tendria que ser expresa.
El derecho de reversion se debe considerar como un derecho nuevo
libre de cargas. Que en el caso que se contempla se expropit la totalidad
de los derechos de la finca objeto de Ia misma. Que, conforme a
los articulos 1.254, 1.261 y 1.262 del Codigo Civil y, proyectando
dichos precepios sobre el caso que nos ocupa, puede afitmarse que
no existid contrato, ademas de lo alegado en la nota de calificacion.
Que, segiun ¢l recurtente, podria practicarse la inscripcion de la tercera
parte del derecho de edificabilidad, estando en su apoyo ¢l articulo
399 del Codigo Civil; pero hay que distinguir: a) si se tratara de un
derecho real himitado sobre la finca, derecho de superficie, de vuelo
o de servidumbre, seria indispensable la unanimidad de propictarios
o titulares registrales para poder inscribir el derecho coastituido; b) si
se trata del derecho a edificar sobre la propia finca, por itnperativo
del articulo 397 del Cédigo Civil, seria imprescindible 1a unanimidad;
c) si se trata de un derecho de aprovechamiento urbanistico separado
o desligady del qus corresponderia a la finca para poder materializarlo
sobre otra finca distinta, parzce evidente que todos los titulares deberdn
consentir en esa eliminacion y posterior transferencia de la edificabilidad
de la finca propia a otros, y d) finalmente, si se trata de inscribir
un pacto en la finca registral de la que son titulares varias personas,
ello imnplicaria una modificacidon de la que pueden derivarse alguna
de las repercusiones anteriores, y también parece logico el consen-
timiento de todos. En definitiva, hay que aplicar lo dispuesto en los
articulos 1 y 20 de la Ley Hipotecaria. Que, por tanto, denegada la
inscripeién solicitada sobre 1a finca registral namero 26.933, que vendria
a ser la finca sobre la que se impondria el derecho, el predio sirviente,
se supone también dencgada sobre la finca namero 1.346, inscrita
a favor de la parte recurrente, que vendria a ser el predio dominante
0 activo. : .

¢

VvII

El Notario otorgante de las escrituras y del acta de aclaracion infor-
mé: Que el acta venia a aclarar gue en la escritura anterior debia
entenderse transmitida la edificabilidad de toda la finca y que ello
se aceptd por ¢l transmitente y cesionario, y la misma posibilita- 1a
prestacion del no coincidente; que s posible ex articulo 176 del Regla-
mente Notarial, al haber acepiado dicha rectificacién €l adquirente
en la escritura de venta que realizéd en favor de «Vallehermoso, Sociedad
Anénima», de 28 de febrero de 1977, en la.que también intervino
el anterior vendedor don Pablo Velasco, por lo.que cabria hablar incluso
de una nueva prestaciém del consentimiento; que con respecto-de la

- cesidn“del aprovechamiento contenida en el acta, y sin plantearse 'si

dicha cesion era o no inscribible en ¢l momento en se. hizo, ipro-
ducida la reversion si es i e‘porlosmismosg:ﬁvos:\mtﬁ’?e
¢l objeto de dicho aprovechamiento est4 determinado por el Plan Gene:
ral de Ordenacién Urbana de Madrid, aprobado el':7 .de marzo de
19835, si bien en el momento 'de la expropiacion del suelo el derecho
‘el aprovechamicnto segin los hipgtecaristas, no solo és anotable,.sino
también inscribible, en cuanto acto modificativo de] dominio; que; res-
pecto a 1a expropiacion y la reversion ain entendiendo que la expro-
Ppiacion se extendia también al derecho de aprovechamiento urbanistico,
producida la reversion la cesién del mismo produce sus-plenos efectos
©on respecto a que, al estar atribuido el aprovechantiento a tres personas
q:n_lntas. seré ‘precisa, entiende ‘el Registrador, la firma y el consen-
timiento de los tres para la transferencia del aprovechamiento. hay
que decir que, dada su naturaleza de bien econdmico y évaluable nada
obsta para que, en caso de cotitularidad, como el que nos ocupa,
cada uno de los participes 'disponga’ de su parte sin’ intervencion de
los demas; que, de otro lado, don Pablo Velasco Quiitero, hijo: de
don Pablo Velasco, a cuyo favor esta i una de las terceras partes
del derecho’ de aprovechamiento; es sucésor y no tercero hipotecario,
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en cuanto que la inscripcion que a su favor se practico en.consecuencia
del fallecimiento de su madre, mientras que Ia Sociedad «MG-4, Socie-
dad Anbnimay, a cuyc favor aparece inscrita la otra tercera parte indivisa,
si resulta ser tercero hipotecaria.

vin ' ' .

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, confirmé '

en auto de 22 de febrero de 1991 la nota del Registrador, en base
a los argumentos expucstos en el informe de este Gltimo.

X

Contra dicho auto «Vallehermoso, Sociedad Andnimas, interpuso
recurso de apelacion ante esta Direccion General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 350, 397 y 597 del Codigo 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 fincas (niuneros 1.346
¥ 26.933 de Vicalvaro), hoy independicntes, pero que en su dia formaron
. una tnica Entidad, que la total edificabilidad que correspondia a la
primitiva finca matriz pertenece actualmente en su integridad a la pri-
niera de ellas, careciendo la segunda de todo derecho de edificabilidad.
Concurren, ademads, las siguientes circunstancias: a} Dichas fincas se
hallan inscritas a favor de personas distintas; b) El titulo invocado
para tal constatacién registral es exclusivamente un acta de aclaraciéon
de una anterior escritura de venta otorgada, por quien fuera dueiio
de la finca matriz en favor del causahabiente.del hoy recurrente, y
en la que se transmitia, entre otras, no la total finca matriz sino el
resto de 1a misma (la actual finca 1.346 que quedo en poder del vendedor
después de haberle sido expropiada una parte —que hoy constituye
1a finca 26. 933—) incluyendo en Ia transmisién «todos sus derechos,

usos y servicios»; c) En el acta aclaratoria el vendedor hace Ias siguientes .

manifestaciones: Que la finca vendida, de 31 4reas 13 ‘centisreas 50
dectmetros cuadrados, en el resto que quedd después de haberse hecho
una expropiacién forzosa de 5.874 metros 50 decimetros cuadrados,
por la Jefatura de Obras Publicas de Madrid, y que dicho resto de
finca que sc transmitié en la escritura «y que ¢n la misma describi6.
descontando la expropiacion de que habia sido objeto, es ¢l fnico
derecho que ¢! compareciente ostentaba sobre I aludida finca regisiral

1.346, por cuanto ya habia cobrado la indemnizacién que le corres-
pondia, por la repetida expropiacidom» y que aun cuando la Jefatura
de Obras Pablicas no ha otorgado la correspondiente escriturs. pablica
de expropiacion y por lo tanto no ha inserito lo expropiado en el
Registro de la Propiedad, ¢l compareciente, por la al principio calendada
escritura, ba vendido dicho resto de finca después de la expropiacior
con todos los derechos usos y servicios a la misma ntes, en
cuyos derechos comsidera transmitida el adquirente la edificabilidad
que comresponda a la total finca que fue de su propiedad en la que
el declarante va no osteata derecho alguno por haber sido expropiado

smmdo el restox; d) Que la poicién expropiada (hoy finca
n:glstral 26.933), fue objeto de reversion do inscrita por terceras
partes inlivisas a favor de tres personas, una de las cuales es pre-
cisamente el primitivo titular de todo.

"~ 2. No procede debatir ahera sobre la cdificabilidad como objeto
juridico susceptible de derechos independientes del dominio del terreno
y transmisibles separadamente con las consiguieates repercusiones regis-
trales. Lo cierto es que estando los asientos del Registro bajo 1a sal-
vaguarda de los Tribunales {articulo 1 de la Ley Hipotecaria); pr&
sumiéndose a todos jos efectos legales que el derecho inscrito existe

y pertencee a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo

(arﬁmlo 38 de la Ley Hipotecaria), extendiéndose, por definicion legal,
el dominio. de un terreno a su superficie. (vid. art 350delC6dxgo
Civil), 'y exigiéndose ci consentimiento uninime de todos los copro-
pietarios de un terreno para 1a constitucidn scbre el mismo de cualguier
gravamen (vid art. 397, 597 del Codigo Civily; no procede, sin el

.20 y!}l delaLey

de teconocer:gen—

: partemdmsadel.aﬁnca26933de
que es titular el autor de la declaracion: Esta d: aunque cons-
tara debidamente la aceptacitn del beneficiado por clla, va mas all

de lo que puede hacer uno de los conduefios y como afecta, como
acto dispositivo, a [as facuitades de aprovechamiento material inte-
grantes del total dominio indiviso y no al derecho de cuota en si,
necesita el conscntxmiento de todos los propietarios (cfr. articulo 597
del Codigo Civil).

Esta Direccién General ha acordade desestimar el recurso inter-
puesto y confirmar el auto apelado.

Lo que con devolucion del expediente original comunico a V. E.
para su conocimiento y demas efcctos

Madrid, 29 de mayo de 1992 —El Director general, Antonio Pay
Pedrén.

RESOLUCION de 4 de junio de 1992, de la Direccién
General de los Regisiros y del Notariado en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona, don
José Vicente Martinez-Borso Lépez, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nimero 15, de los de Bar-
celona, a inscribir una escritura de compraventa, en virtud
de apelacién del recurrente.
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En el Recurso Gubernativo interpuesto por el Notario de Barcelona,
don José Vicente Martinez-Borso Lépez, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad numero 15, de¢ los de Barcelona a inscribir
una escritura de compraventa, pcnd.lentc de resolucidn ante este Centro
du'ectxvo, en virtud de apelacion del recurrente.

HECHOS
I

El dia 15 de junio de 1989, mediante escritura publica autorizada
por ¢l Notario de Barcelona, don José Vicente Martinez-Borso Lopez,
1a Caja de Pensiones para la Vejez y de Ahorros de Cataluiia y Baleares,
vendlé a don Fermin Viladrich Martorell y dofia Maria del Carmen

Casas Algueso por el precio y 'condiciones que en dicho documento
se establecen, la finca que en ¢l mismo se describe. En la n:fcnda
escritura se pactan las siguientes clatisulas:

Segunda.-El precio de este venta se ﬁja en l 875.000 pesetas, de
las cuales:

a) Seiscientas cchenta y una mil cincuenta y una pesetas declanm
los representantes de la Entidad vendedora, haberlas recibido antes’
de este acto de la parte compradora, por fo que uiorgan en su favor
eficaz y total carta de pago por dicha suma.

b) La cantidad restante de 1.193,949 pesetas incrementado con,
el interés anual del 12 por 100, que la voluntad negocial constituye’
como una sola obligacion integrante de la contrapresiacion basica def
comprador, se aplaza, para ser satisfecho por éste en 26 plazos mens
suales, los dias 1 de cada mes, desde 1 de julio ‘de l989allde
octubre de 1995, ambos inclusive, de importe unitario de 66.787 pesetas:
cada uno de el.los, excepto ¢l Gltimo, que es de 66.803 pesetas. En;
cada uno de dichos plazos, 1a vendedora repercutird a los r:ompradc:m1
el 1. T. E. correspondiente. Dichas cuotas estAn calculadas segin el
llamado sistema francés, de acuerdo con el cuadro de amortizacios:
que me entregan firmado por ambas partes ¥ que dejo unido a ld
presente escritura. Los pagos se hardn mediante cargos en la libreta;
nimero 36553-77 que ¢l comprador mantiene en la oficina 811 de;
la Caja vendedora, quien queda autorizada cmesamente para c!lu‘

Tercera.-La falta- de pago a su vencimiento de dos cualeaqmen
de los plazos indicados, o del ultimo de ellos, teadré el catdcter de
condicion resolutoria explicita ‘2 que se refieren los articulos 1.504:
del Codige Civil y 11 de la Ley Hipotecaria, con los efectcs que
det:rmina el articulo 52 de su Reglamento. La resolucién: plena1
automatica de la venta, se producird por la notificacitn del vendedor’
al comprador, y por ¢l transcurso del plazo de gracia de 30; 1
a contar desde ¢l siguiente-a la notificacion, esta misma, deberd
conceder. Eltiudoinscn’bibleseraelddvmmor.-mpaﬂado-ds
Jos documentos que justifiquen el habene ! :
elmnmdslplamdem los justificantes .
lncons!gnadénaquesenﬁereeluﬂculol?SdelRe;hmemonmL
Comocla&mhpenalqueformapamdeheu&ucﬂmmimadoh

condicién resolutoria pactada, ambas partes establecen y la parte conr;
pradora consicnts resolucién, la vendedors|

ente que en caso de

. expresam
retenga en su poder en concépto de pena por incumplimiento,
‘de la finca vendida e indemnizaciéon % d

dafios pemndm. mmd
por Y

de las cantidades que la parte compradora hubicse satisfecho hasta:
el momento de la resolucién, sin que en ningén caso dicha indem-:
mnmbnpuedssupemelZOporlDOdelpmotofaldelaﬁna
vendldaporcadaanoummmdodasdelaﬁmudelpmenmoonum
precio pagado, en el momenteo de ejercitar;
1a resolucion, podré deducir dl.rectamente dichas cantidades, por enten+
der que, en caso-de ser aplicable el articulo 1.154 del Codigo - Civily
corresporxderia al oomprador sohdtar judxcialmentehmodmbnde




