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de demanda, por lo que si en la anotacién se hace constar que dona Maria
del Tura Alongina reclama la cuarta trebelianica y en el fallo se le otorga,
las medidas ejecutivas que han sido dispuestas por el Juzgado para asegu-
rar la entrega de las fincas, deberian afectar a «Construcciones H.
Herrera, S. L.».

El Registro de la Propiedad se encuentra bajo la salvaguarda de los
Tribunales y debe someterse a lo dispuesto por ellos, especialmente si se
ha tenido en cuenta la situacion juridica de las fincas ampliamente.

Por todo lo anterior se solicita sean practicados los asientos ordena-
dos en el mandamiento.

v

Don José Ignacio Martin Alias, Registrador de la Propiedad accidental
de Olot, emiti6 su informe de fecha 29 de diciembre de 2005 y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 42.1, 107.9, 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria y
concordantes del Reglamento Hipotecario; asi como las Resoluciones de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 22 y 30 de marzo,
6 de abril, 4 de mayo y 19 de julio de 2000, 2 y 4 de abril y 20 de junio y 27
de noviembre de 2001, 19 de octubre y 28 de noviembre de 2002, 20 de
marzo, 7y 24 de junio, 2 de septiembre y 18 de octubre de 2003, 11 de
febrero, 12 de marzo y 11 de diciembre de 2004, 8 y 21 de enero, 2 de
febrero, 19 y 26 de abril, 28 de mayo y 25 de junio de 2005; las Sentencias
de 23 de junio de 1993, 13 de abril de 1988 y 30 de enero de 1992.

1. Tomada anotacién preventiva en el Registro de la Propiedad de
la demanda por la que la heredera del heredero fiduciario solicita entre
otros extremos la detraccion de la cuarta trebelianica, sobre unas fincas
posteriormente aportadas a una sociedad mercantil unipersonal consti-
tuida por el heredero fideicomisario, se presenta ahora mandamiento
judicial ordenando, en ejecucién de la sentencia obtenida en el procedi-
miento anterior, el embargo de dichas fincas para el pago de aquélla. El
Registrador deniega la inscripcion por falta de tracto sucesivo, al estar
las fincas inscritas a nombre de una sociedad mercantil distinta del
embargado.

2. Sin embargo, si se tiene en cuenta que el mandamiento no es sino
ejecucion de la sentencia obtenida en el procedimiento de reclamacion de
la cuarta trebelianica que fue objeto de anotacién de demanda en el Regis-
tro con anterioridad a la aportacién a la compania mercantil —una socie-
dad unipersonal constituida por el demandado-no puede decirse que no
se cumpla con el tracto sucesivo. Muy por el contrario, el sentido de la
anotacion preventiva de la demanda es asegurar las resultas del procedi-
miento, de suerte que la eficacia de la sentencia que en su dia se dicte
opere como si se hubiera producido en el momento de la anotacion. Una
vez practicada ésta (y ahora no cabe discutir si procedié o no practicar
dicha anotacién), tiene eficacia erga omnes, sin que se pueda alegar falta
de tracto sucesivo, pues la anotacion permite que la sentencia produzca
efecto frente a quienes fueron parte y sus causahabientes (cfr. articulo
107.9 Ley Hipotecaria). Por eso no cabe denegar la practica del embargo
ordenando en ejecucién de sentencia, cuando ésta fue objeto de anota-
cién preventiva y esta ain en vigor.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el
recurso interpuesto y revocar la nota de calificacion en los términos que
resultan de los precedentes fundamentos de derecho.

Contra esta Resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la Capital de la Pro-
vincia del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses
desde su notificacion siendo de aplicacion las normas del juicio ver-
bal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la
Ley Hipotecaria.

Madrid, 16 de mayo de 2006.—La Directora General de los Registros y
del Notariado, Pilar Blanco-Morales Limones.
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RESOLUCION de 17 de mayo de 2006, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por don Carlos David Ordiniana Berlanga,
contra la negativa de la registradora de la propiedad de
Valencia n.° 3, a inscribir una escritura de donacion.

En el recurso interpuesto por don Carlos David Ordinana Berlanga
contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de Valencia
numero 3, dona Ana Maria del Castillo Gonzalez, a inscribir una escri-
tura de donacién.

Hechos

I

Por escritura de donacién otorgada el 25 de julio de 2005 ante el Nota-
rio de Valencia don Alfonso Mulet Signes, nimero de protocolo 2.158,
dona Maria de los Desamparados Chaves Ramén doné a una serie de nie-
tos, por terceras partes indivisas, la nuda propiedad de la finca registral
numero 1941 del Registrador de la Propiedad nimero 3 de Valencia.

I

Presentada la escritura en el Registro de la Propiedad nimero 3 de
Valencia fue calificada negativamente en base a los siguientes hechos y
fundamentos de derecho: Hechos.—De la copia autorizada de la escritura
otorgada el 25 de julio de 2005 antes citada, expedida a favor de don Igna-
cio Ordinana Berlanga, resulta que la sefiora Chaves Ramon se reserva el
usufructo vitalicio y dona la nuda propiedad de la finca registral 1.941 en
cuanto a una tercera parte indivisa a favor de los hermanos Carrasco
Berlanga por terceras partes indivisas y en cuanto a otra tercera parte
indivisa a favor de los hermanos Vicent Berlanga por iguales partes y la
restante tercera parte indivisa a favor de los hermanos Ordifiana Berlanga
por partes iguales, los cuales deberan aceptar la donacion dentro del
plazo que finaliza el 31 de agosto de 2005, en las condiciones que en la
misma se establecen; por diligencia de 25 de julio de 2005 a las 13’30 horas
comparecen los legales representantes de los hermanos Vicent Berlanga
y aceptan la donacion; por diligencia de 25 de julio de 2005 a las 14,30
horas comparecen los hermanos Ordifiana Berlanga y aceptan la dona-
cién; por diligencia de 26 de julio de 2005 se hace constar que a las 13
horas se entrega cédula de notificaciéon de la escritura a los hermanos
Carrasco Berlanga; por diligencia de 28 de julio de 2005 a las 9,50 horas
comparecen los hermanos Carrasco Berlanga y manifiestan que el mismo
dia 26 de julio después de la anterior cédula de notificacion, les fue notifi-
cada mediante cédula, la escritura de revocacion de donacion autorizada
por el Notario de Valencia don Joaquin Borrell Garcia el 26 de julio de
2005, por lo que no pueden aceptar la donacién; por diligencia de 28 de
julio de 2005 a las 16,45 horas se persona el Notario autorizante don
Alfonso Mulet Signes en el domicilio de la donante a los efectos de notifi-
car a la misma las aceptaciones de la donacion realizadas y antes resena-
das; Se testimonia la citada escritura de revocacion de donacién autori-
zada por el Notario de Valencia don Joaquin Borrell Garcia el 26 de julio
de 2005, n.° protocolo 3.296; Fundamentos de Derecho.-No procede la
inscripcién ya que la transmision de la nuda propiedad no ha tenido lugar,
en cuanto a la tercera parte indivisa donada a los hermanos Carrasco
Berlanga, porque no ha sido objeto de aceptacion por los mismos y ade-
mas, en cuanto a dicha participacion y en cuanto a las participaciones
donadas a los hermanos Vicent Berlanga y los hermanos Ordifiana Ber-
langa por haber sido revocada la donacién por la donante por escritura
autorizada por el Notario de Valencia don Joaquin Borrell Garcia el 26 de
julio de 2005, antes por tanto de la diligencia de notificacién a la donante
de las aceptaciones realizadas, y ello en base a considerar, que o bien que
las donaciones se perfeccionan desde que el donante conoce la acepta-
cion realizada por el donatario y por tanto fue revocada antes de dicha
perfeccion, conforme establecen los siguientes articulos del Cédigo Civil:
Articulo 623, 631, 633 y 1262. Y también de conformidad con la Resolucio-
nes de 5 de agosto de 1907 y 16 de abril de 1910, y sentencias del Tribunal
Supremo, entre ellas la de 8 de abril de 1.926, 22 de enero de 1.930, 1 de
diciembre de 1.948, 13 de noviembre de 1.962 y 1 de diciembre de 1,964 y
un sector de la doctrina, como Navarro Amandi, Valverde, Alas Manresa,
Castan y De Cossio, entre otros; o bien por considerar que si bien las
donaciones concluyen o existen desde que son aceptadas y desde enton-
ces son eficaces y obligatorias para el donante, conforme establece el
articulo 629 del Cédigo Civil, son revocables mientras el donante no tenga
conocimiento de la aceptacion, momento en el cual, y conforme al
articulo 623 del mismo cuerpo legal, alcanzan la irrevocabilidad. En este
sentido se manifiesta otro sector de la doctrina como Albaladejo y Lala-
guna, Lacruz, Santos Briz y Rubio, entre otros y la Sentencia Tribunal
Supremo num. 371/1998. Sala de lo Civil, de 17 abril. Recurso de Casacion
nam. 317/1996 que, a los efectos de unificacion de doctrina.

Acuerdo denegar la inscripcion solicitada sin que quepa tomar anota-
cién de suspension al ser defecto insubsanable conforme al articulo 65 de
la Ley Hipotecaria. Contra la expresada calificacion puede interponerse
recurso ante la Direccién General de los Registros y del Notariado,
mediante escrito presentado en este Registro, en cualquier otro Registro
de la Propiedad o en los Registros y Oficinas previstos en el articulo 38.4
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Admi-
nistraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comin, en el
plazo de un mes a contar desde la fecha de la notificacién de la presente
calificacién, conforme expresan los articulos 324 y siguientes de la Ley
Hipotecaria o instar la calificacion sustitutiva con arreglo al cuadro de
sustituciones del que puede informarse en este Registro, en el plazo de los
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quince dias siguientes a la notificacién, conforme al articulo 19 bis de la
misma Ley, desarrollado por Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto y
Resolucion de 1 de agosto de 2003, de la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado. Valencia a 18 de octubre de 2005. La Registradora.
Ana Maria del Castillo Gonzalez.

I

Don Carlos David Ordifiana Berlanga interpuso recurso contra la ante-
rior calificacion, alegando: a) que el fedatario autorizante del titulo podia
haber notificado el acepto del dia 25 de julio de los donatarios hermanos
Ordinana Berlanga y hermanas Vicent Berlanga a la donante el dia 26 de
julio, haciéndola coincidir con la visita y notificacion de dicho fedatario al
resto de donatarios, hermanos Carrasco Berlanga, en el mismo inmueble
de Valencia, Gran Via Fernando el Catdlico, 22, aunque anade que su
abuela y donante ya sabia de su aceptacion el mismo dia 25 de julio por
razones obvias de cercania familiar, y se puede probar y demostrar donde
proceda, si ello fuere menester y necesario; b) que entiende que lo que
determina el acto juridico de la donacion si ha sido perfeccionado y con-
sumado con la voluntad manifiesta de ambas partes, la donante ofre-
ciendo y los donatarios aceptando, y dentro del plazo concedido por la
donante; ¢) menciona las sentencias del TS de 17 de abril de 1.998 y de la
Audiencia Provincial de Pontevedra de 3 de abril de 2.000, para sostener
que en la dicotomia entre los articulos 623 y 629 del Cddigo Civil, la
moderna doctrina y jurisprudencia mantiene que la eficacia y validez de la
donacién tiene lugar con la aceptacion del donatario. Esta nueva direc-
cién que esta tomando la doctrina, coloca a la aceptacion del donatario en
situacion privilegiada cronolégicamente respecto a la eficacia y validez
de la donacién porque al expresar su voluntad, que no es otra que la mani-
festacion de acepto de la voluntad de la donante y, por lo tanto, la perfec-
cion de la bilateralidad contractual, porque aunque considera que el
donante debe conocer la voluntad del donatario, no antepone su conoci-
miento a la aceptacién del donatario, de ahi que la Audiencia Provincial
de Pontevedra es muy laxa en sus términos y admite la revocabilidad
hasta que el donatario expresa su voluntad de aceptar, evidentemente en
escritura publica conforme el Articulo 633 del C.C; es decir, que mientras
el donatario no acepta la donacion, no existe, es nula, como dice el
Articulo. 630 C.C. y, ademas ineficaz y el donante puede revocar su propio
acto dado que no tiene ningun efecto sobre terceros, pero desde el mismo
instante que el donatario expresa su voluntad a través de la aceptacion y
se compromete a complacer la voluntad del donante, adquiere plena efi-
cacia y obliga frente a terceros; d) que la aceptacion de los donatarios es
el requisito determinante de la transmision de dominio e inscripcion
registral.—La aceptacién por el donatario es el punto de inflexién de la
validez de la donacién, de su eficacia plena porque complementa la libe-
ralidad del donante y corrobora su voluntad, es el intercambio de la
voluntad que entrega con el que la recibe y determina el inicio y final del
negocio juridico de la donacién. Mediante la aceptacion surge la donatio
perfecta y, a partir de ella, produce todos los efectos juridicos que le son
propios y, por tanto, la transmision de la propiedad de las cosas o dere-
chos donados; todo ello con independencia de que pueda ser revocable,
en virtud de causas que nada tienen que ver con la formacion del contrato
(articulo 644 y ss. CC.), citando a continuacion multitud de sentencias del
TS en apoyo de esa tesis, asi como las Resoluciones de esta Direccién
General de 03,11.2001 (BOE 25.01.02) y 22.04.2002. (BOE 26.06.02), para
acabar diciendo que en el caso objeto de recurso no se puede obviar que
la donacion fue aceptada por los donatarios a los que conocian y les habia
sido notificada la donacion, que fue aceptada en la misma fecha que le fue
notificada, que dicha fecha —25 de julio-es anterior a la injustificada, sor-
prendente e ilegal revocacion del dia 26 de julio y, por tanto, la donacion
ya habia adquirido plena eficacia, validez y legitimidad el mismo dia 25 de
julio, por cuanto como titulo legitimo debe ser inscrito en el Registro de
la Propiedad para su dominio publico y publicidad frente a terceros inte-
resados o no; e) que no se puede revocar la donacion, sin alegar y justifi-
car una causa de las que el C.Civil determina en el capitulo VI del Titulo II
del Libro III, —articulo 644 y ss.—, que determina de forma exclusiva y
excluyente las causas de revocacion de la donacion. Es decir, que la dona-
cién no puede ser revocada, pero si lo fuere, solo podria justificarse tal
revocacion en las causas tasadas legalmente que, de forma exclusiva y
excluyente, senala el C. Civil. Nuestro derecho positivo comtn no admite
larevocacién discrecional de la donacién sobre todos los bienes donados,
ya que por la propia norma que rige la donacion, la revocacion esta per-
fectamente contemplada no de una manera general, antes al contrario, de
forma especifica y concreta con la enumeracion de los supuestos que
prevé la Ley, citando en apoyo de la tesis de la irrevocabilidad de las dona-
ciones, si el donatario cumple y acepta, las sentencias del Tribunal
Supremo de 21 de mayo de 1.984, 22 de junio de 1.989, 22 de marzo de
1.993 y 13 de noviembre de 1.999, asi como la resolucion de la Direccién
General de los Registros y del Notariado de 28 de julio de 1.998: f) acaba
solicitando la admision en tiempo y forma del recurso presentado contra
la calificacion negativa emitida por la Sr. Registradora del Registro de la

Propiedad niimero Tres de Valencia, solicitando que se autorice y ordene
la inscripcion del titulo de nuda propiedad en favor de los donatarios
aceptantes y en la proporcion correspondiente.

v

Dado traslado del recurso a la donante sefiora Chaves Ramon, ésta
hizo sobre el recurso presentado, las siguientes alegaciones: a) que desde
hace varios afios, no recibe ni visitas ni llamadas de sus nietos donatarios,
por lo que no le fue comunicada la aceptacién de los donatarios, ni por
ellos, ni por ninguna otra persona; b) que siguiendo el escrito de recurso
de don Carlos David Ordifiana Berlanga en su pagina 12 cuando dice
«injustificada, sorprendente e ilegal revocacion», manifiesta la donante
que lo injustificado es donar bienes a personas con las que no mantiene
ningun trato desde hace anos, lo sorprendente es que no se acate su legi-
tima voluntad y lo ilegal, en todo caso, es arrebatar el consentimiento
para donar algo que de no mediar vicios en el consentimiento como ya
puse de manifiesto en la escritura de revocacion, y dejoé constancia nota-
rial mediante acta de manifestaciones de toda la cronologia de los hechos
que me empujaron a firmar la escritura de donacion de 25 de julio, final-
mente revocada, no hubiera donado de ninguna de las maneras; c) que
muestra su completa conformidad con la calificacion de la Sra. Registra-
dora, en su acuerdo de denegar la inscripcion solicitada de contrario, por
haber mediado legitimamente revocacién de la donaciéon antes de la
comunicacion de la aceptacion a la donante, por parte de los donatarios;
d) que la parte que recurre, no consigue destruir en ningin caso, ni con
textos legales, ni con doctrina, ni con jurisprudencia que traslada y cita de
manera sesgada, el fundamento juridico en el que se basé para revocar la
donacion de 25 de julio de 2005, que no es otro que el que sostiene la Ley,
Articulos 623, 629, 631 y 633 del Codigo Civil, el que sostiene la doctrina,
y entendemos como esencial, el que sostiene a los efectos de unificacion
de doctrina el Tribunal Supremo, en sentencia de 17 de abril de 1998,
siendo este fundamento juridico el que permite al individuo revocar el
consentimiento en una donacion, en la que los donatarios, aunque
habiendo aceptado la donacion en escritura separada, no hubieren comu-
nicado de forma auténtica dicha aceptacion a la donante; e) que la cues-
tion objeto de debate, es una cuestion netamente juridica, a saber que el
articulo 623 del Codigo Civil dice “La donacion se perfecciona desde que
el donante conoce la aceptacién del donatario»; por méas que la parte que
recurre quiera entretenerse con la aceptacion de la donacién y sus dife-
rentes efectos juridicos, no puede negar que la sentencia del Tribunal
Supremo 371, de 17 de abril de 1998, ha dejado resuelto lo siguiente: Que
este articulo ha de entenderse en el sentido de que desde el momento en
que el donante conoce la aceptacion del donatario, la donacién se hace
irrevocable, luego evidentemente si es revocable mientras no medie dicha
comunicacion; que —pese a que la parte que recurre nos habla de la irrevo-
cabilidad de las donaciones-, la segunda edicién del Codigo sustituyo6 el
adjetivo irrevocable por el verbo transitivo perfecciona, y es por ello por
lo que el Tribunal Supremo resuelve que la donacién sera irrevocable
desde que el donante conozca de la aceptacion de los donatarios, luego es
evidente que en el presente supuesto, a parte de haber quedado suficien-
temente probado que no hubo comunicacién de la aceptacion, la donante
podia revocar la donacion, por lo anteriormente expuesto.

\Y

Con fecha cinco de diciembre de dos mil cinco, don Ignacio Ordifiana
Berlanga de una parte y don Leopoldo Vicent Casana y dofia Elena Silvia
Berlanga Chaves, como legales representantes de sus hijas Paula y Carla
Vicent Berlanga, manifiestan que dentro del plazo de alegaciones conce-
dido, prestan su conformidad al contenido del recurso, adhiriéndose a su
peticién.

VI

El 12 de diciembre de 2.005, la Registradora emitié su informe y remi-
ti6 el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 623, 629, 630 y 633 del Cédigo Civil, las Sentencias
del Tribunal Supremo de 12 de junio de 1896, 8 de abril de 1926, 22 de
enero de 1930, 7 de marzo de 1932, 1 de diciembre de 1948, 13 de noviem-
bre de 1962, 1 de diciembre de 1964, 6 de abril de 1979 y 17 de abril de 1998
y las Resoluciones de esta Direccion General 5 de agosto de 1907 y 16 de
abril de 1910 y 1 de julio de 2.003.

1. Se debate en este recurso si es inscribible una escritura de dona-
cién de la nuda propiedad de una finca, realizada por terceras partes
indivisas a favor de una serie de nietos de la donante, dandose la circuns-
tancia de que los donatarios de una de las participaciones no llegan a



BOE num. 148

Jueves 22 junio 2006

23649

aceptar la donacion, porque conocen antes la revocacion de la misma por
la donante, en tanto que en el caso de las dos terceras partes restantes, los
donatarios llegan a aceptar la donacion, pero antes de llegar la misma a
conocimiento de la donante, ésta revoca la donacion fundada precisa-
mente en que la misma no ha sido perfeccionada por cuanto la donante no
ha tenido conocimiento de la aceptacion de los donatarios.

2. Ladoctrina cientifica y la Jurisprudencia del Tribunal Supremo se
han planteado desde hace tiempo la coordinacién entre los articulos. 623
y 629 del Codigo Civil, es decir, sobre si la donacién se perfecciona desde
el momento que el donatario acepta la misma, o, por el contrario, si es
preciso que el donante tenga conocimiento de la aceptacion por el dona-
tario. Parte de la doctrina y la Jurisprudencia del Tribunal Supremo (cfr.
Sentencias de 8 de abril de 1926, 22 de enero de 1930, 7 de marzo de 1932,
1 de diciembre de 1948 y 13 de noviembre de 1962) estiman que es nece-
sario el conocimiento del donante para que se perfeccione la donacién,
aunque muchas veces, como se ha dicho, sin el propésito de decidir si la
donacion existe desde que es aceptada o desde que el donante conoce la
aceptacion, y en este sentido se pronunci6 también la Resolucion de este
Centro Directivo de 16 de abril de 1910. Otra parte de dicha doctrina y
Jurisprudencia (cfr. Sentencias del Tribunal Supremo de 12 de abril de
1896, 1 de diciembre de 1964 y 16 de abril de 1979), estiman que basta con
que se haya realizado la aceptacion, y en este sentido se pronuncio tam-
bién este Centro Directivo en su Resolucion de 5 de agosto de 1907.

3. Sin embargo la doctrina y la Jurisprudencia mas modernas (cfr.
Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de abril de 1998) entienden que
basta la aceptacion pues, tanto los antecedentes del Derecho Romano
como el Anteproyecto de Cédigo Civil, el Proyecto de 1851 y la primera
edicion del Codigo refieren que la donacién resultaba irrevocable desde
que se producia la aceptacion del donatario y se participaba al donante.
Fue en la segunda edicion del Cédigo cuando se produjo el cambio de
redaccion, al sustituirse el adjetivo «irrevocable» por el verbo «perfec-
ciona», con lo que ha de interpretarse que la donacion se perfecciona por
la aceptacion (articulo 629 del Cédigo Civil), pero puede ser revocada
hasta tanto el donante no conozca la aceptacion del donatario (articulo
623 del Codigo Civil). En este sentido, cabe aludir que el articulo 161 del
Fuero de Navarra (Leyes de 1 de marzo de 1973 y 1 de abril de 1987) man-
tiene la redaccion primera del Cédigo Civil, en cuanto prevé que las dona-
ciones de bienes inmuebles resultan irrevocables desde el momento en
que se hubiera notificado al donante la aceptacion en escritura publica.

En consecuencia, en el caso objeto de recurso, debe entenderse per-
feccionada la donacion en cuanto a las participaciones correspondientes
a los donatarios que llegaron a aceptarla, mas habiendo sido la donacién
revocada antes de haberse notificado en forma auténtica a la donante la
aceptacion de los donatarios (cfr. Articulo 633.3.° del Cédigo Civil), debe
entenderse que aquélla ha devenido ineficaz y en consecuencia no pro-
cede su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso interpuesto
y confirmar la nota de calificacion.

Contra esta resolucién los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su noti-
ficacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 17 de mayo de 2006.-La Directora General de los Registros y
del Notariado, Pilar Blanco-Morales Limones.
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RESOLUCION de 18 de mayo de 2006, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por El Jardin de Bustarviejo, S.A., contra la
calificacion negativa de la registradora de la propiedad
de Torrelaguna, a practicar la inscripcion de una declara-
cion de obra nueva de viviendas, por hallarse caducada la
licencia.

En el recurso interpuesto por la mercantil El Jardin de Bustarviejo, S.A
contra la calificacién negativa de la Registradora de la Propiedad de
Torrelaguna, dofia Esther Ramos Alcazar, a practicar la inscripcién de una
declaracion de obra nueva de cinco viviendas, por hallarse caducada la
licencia.

Hechos
I

En virtud de escritura otorgada el 21 de diciembre de 2005 en Madrid
ante el Notario Don Rafael Vallejo Zapatero se declara por la entidad «El
Jardin de Bustarviejo, S. A. « la construccion de cinco viviendas unifami-
liares acompanandose una licencia fechada el 27 de octubre de 1988

I

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Torrela-
guna fue calificada con la siguiente nota: Fundamentos de derecho.-De
dicha calificacién resultan como causas impeditivas suspensivas/ denega-
torias de la inscripcién solicitada las siguientes: 1. Debe acreditarse la
contratacion del seguro decenal exigido por el articulo 19. 1 ¢) de la Ley
38/1999 y su D.A. 2 en su redaccion dada por la Ley 53/2002. A este res-
pecto debe tenerse en cuenta que segin la documentacion incorporada a
esta escritura, segin notificaciéon del Ayuntamiento de Bustarviejo, fir-
mada por el Alcalde de 28 de febrero de 2002, en esa fecha recayé un
nuevo acto administrativo por el que se concede licencia de obras para las
cinco viviendas interesadas, y se giran las tasas e impuestos correspon-
dientes a dicha licencia. En cualquier caso, y frente a lo expuesto en el
escrito de 30 de septiembre de 2005, sin prejuzgar lo dicho en él sobre la
extension de la licencia anterior, no puede pretenderse eludir la obliga-
cién de la contratacion del seguro exigido por la LOE, al amparo de una
licencia concedida hace casi veinte afnos, en el aino 1988. Téngase en
cuenta a este respecto; a) Que segun resulta de la propia licencia de 1988,
entre sus condiciones la décima establece que» se da el plazo de un aio a
contar desde esta fecha para dejar totalmente acabadas las obras mencio-
nadas; pasado éste, sin verificarlas, se entendera caducado este permiso»;
y b) Que con arreglo a lo establecido en el articulo 17 de la ley 4/1984,
sobre Medidas de Disciplina Urbanistica de la CAM, vigente en aquél
momento, las licencias que amparen obras cuya ejecucién no hubiera
comenzado dentro de seis meses siguientes a la fecha de su otorgamiento,
caducaran por el transcurso de dicho plazo, e igualmente quedaran caduca-
das las licencias de obras, si una vez comenzadas fuesen interrumpidas por
un plazo superior a tres meses. Contra la presente nota de suspension
podria: a) interponer recurso gubernativo ante la Direccion General de los
Registros y del Notariado en el plazo de un mes a contar desde la fecha de
la presente notificacion, de conformidad con los articulos 322 a 328 de la
Ley Hipotecaria, b) solicitar la intervencién del Registrador sustituto, con-
forme a lo prevenido en el articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y el Real
Decreto 1039/2003, de 1 de agosto, que lo desarrolla. Torrelaguna, a 16 de
Noviembre de 2005. Fdo. La Registradora. M.* Esther Ramos Alcazar.

I

Contra dicha calificacion, el 22 de diciembre de 2.005 Don Hipdlito
Bermejo Martin, como Apoderado de la mercantil El Jardin de Bustar-
viejo, S.A., considerando dicha calificacion contraria a derecho y a sus
intereses, al amparo de los articulos 322 y 328 de la Ley Hipotecaria, inter-
pone recurso contra dicha calificacion, en base a las siguientes alegacio-
nes: Primera.—La licencia de construccion que ampara la edificacién de
las viviendas de la calle Parra 9,10,11,12 y 13, cuya declaracion de obra
nueva es el objeto de inscripcién, fue concedida por el Ayuntamiento de
Bustarviejo (Madrid) a la sociedad «El Jardin de Bustarviejo, S.A.» el 27
de octubre de 1988; Segunda.—Dicha licencia se concedi6 con el proyecto
basico y se abonaron las tasas e impuestos que correspondian en aquel
momento. Con fecha 28 de febrero de 2002, y ante la presentacién por el
Jardin de Bustarviejo, SA., del Proyecto de Ejecucién Material, con presu-
puesto actualizado respecto al aportado al solicitar la Licencia de Obra se
gira por el Ayuntamiento de Bustarviejo una nueva Tasa de Obra e
Impuestos, sin objecién alguna acerca de la plena eficacia y vigencia de la
misma. La resolucion del Ayuntamiento de Bustarviejo nada dice acerca
de que se trate de la concesion de una licencia de obras, ya que ésta
estaba concedida con anterioridad, el 27 de octubre de 1988, sino que se
trata de una actualizacion del presupuesto de ejecucion. Asilo acredita, 1a
resoluciéon que expresamente cita la Sra. Registradora y que ha interpre-
tado de forma errénea, ya que no existe en la misma ninguna resolucion
que senale que se concede una nueva licencia de obras, sino que todo el
contenido vareferida a la concedida y en vigor de 1988. Esta actualizacion
del presupuesto no supone como erréneamente ha interpretado la Sra.
Registradora, una nueva licencia; Tercera.—Aun maés, por certificacion del
Alcalde —Presidente del Ayuntamiento de Bustarviejo, se certifica que la
licencia de ejecucion para la construccién de las viviendas que componen
la 3 fase, parcelas de la calle Parra 9, 10, 11, 12 y 13, esta amparada por la
licencia concedida el 27 de octubre de 1988. Es decir, no existe licencia
nueva para las viviendas cuya declaracion de obra nueva se pretende;
Cuarta.—El Ayuntamiento de Bustarviejo, mediante sus actuaciones esta
ratificando una y otra vez la vigencia de la licencia de 1988, ya que percibe



