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Administrativa de 27 de diciembre de 1956, ha dispuesio que
s cumpla en sus propics términes la expresada sentencia,
Lo que digo a8 V., I para su conocimiento ¥ demas efectos.
Dios guarde a V 1. muchos afies.
Medrid, 23 de octubre de 1973,

RUIZ-JARABG

Iimo. $r. Direclor general de Justicia,

RESQLUCION de lo Direccion General de lus He-
gistros v wel Naotarigde en el recurso gubernativo
interpuesto por el Procurador don Fernunde Gar-
ciz Martinez, en representacion de o Congrega-
cion de Religiosas Concepcionistas Franciscanas de
San José conidra calificacion del Registrador ni-
mere I, de Modrid.

Exme. Sr.: En el recurso gubernutive interpuesto por el Pro-
turador don Fernando Garcia Martuner en representacién de s
Congregacion de Religiosas Concepcionistas Franciscanas de San
José, contra ia negativa del Registrador de la Propiedad nome-
re 1 de Madrid » cancolar ef gravamen gue figura en une es-
oritura de compravents de finca urbena, pendiente en ests Cen-
tro, en virtud de apelacion del racurrente;

Hesuliando gue ia Congragerién de Religiosas Concepcionis-
tas Fraenciscanas de San Jose compréd a don Clemsnte Ortueta
y Garay, mediaute escritura oiorgada ante el Notarlo que [ud
de Madrid don Zacarias Alonsoe y Caballero, en 50 de julie
de 1892, una finca urbana lindants al convento de la Congrega-
cion compradora e inscrita en =l Registro de !a Propiedad ni-
mere 1, al libro 548, tomo 63, de la Seccion 3.*, folia 37, finck
n.° L3681, inscripeidn primera, eg la que consta gue et destine
del terrema ba de ser agregarlo dl referide convento <perc si
por cualquier tousa éste dejase de existir o por conveniencia
propin S trasladese a otro sitie, asi come si, por algune dispo-
sicién gubernative, se acordase su incautacion o venta, sl se-
hor Oriueta y sus sucescres podrfan reivindicarlo y darfe la
aplicacidn que creyeran mas conveniénte, pues por destinarse
a4 un objeto religiose lo vende en menor precio que el que po-
dria obtener del mismos y gque estimando la indiceda Congre-
gacitn Religigsa que dicha limitacion debia ser cancelads, Ia
Abadese del convento, en instancim do 20 de vnerc de 1972, so-
ticitd del Registrador. de la Propicdad la exiensidn de! oportu-
na asiento

Resuitande que, presentada =n o] Registro la anlerior instan-
cia fué celificada con la siguiente nota: «Denegada ia cancela-
cidn solicitada en el precedente docymento al que se acompafian
cortilicados de defuncitn de don Javier y dofia Maria Oriuets
Murgoitio, por tratarse de uea inscripcién practiceda en virtud
de escriturs publics de un contreic con condicion, ¥ la cancela-
cién de esta condicién en ¢l pactada s¢lo puede lievarse a ca-
bo por sentoncia contra la cual no se halle pendiente recurse
de casaCion, o por oira escritura o documento auténtico en ei
cugl prosts su consentimiento pars la cancelacidn el favareci-
da por la misma o sus causahabientss o representantes legi-
tirmos, como exige el articulo 82 de !a Ley Hipotecaria, Asi-
mismao, s& hace constar gue en el documento no se expresa
ia extensién superficial con arreglo al sistema méirico decimal,
de confermidad con lo dispuesto en ol articulo 54, 4.° del Re-
glamento Hipotecario. Siendo el primer defecta consignado de
caréctor insubsenable, no procede anolacidn de suspensitn gue
no ha sido solicitadas.

Rasultande qua el mencionado Procurador en la representa-
cidn que ostenfaba interpuso recursa gubernstivo contra s an-
terior calificacién y alegd: Que en primer lugar hay que exa-
minsr la naturalezs juridica del contrato por su trescendencia
en relacién a la cancelacidn de la carga; que si bien el maodo
do fijar el precio del coniratn puede ofrecer dudas sobre si ha
e ser calilicado como onercse o gratuito, la determinacion
exacta de su naturaleza juridica resulta irclavante, va que de
todos . modes procederia la cancelacion solicitada; que tratén-
dose de un contrato onercsc la limitacion impuesta podria ser
cvonsiderada coms una condicién resolutoria basada en una pro-
hibicién de disponer, no permitida por el arliculo 27 da le Ley
Hipotecaria, razén por la cual no es inscribible v 3i lo fue debe
ser cancelada de acuerda con ¢l ariiculo 28 del mismo texto le-
£8l; gue on estos casos, ni siguiera deberd entrar en juege la
parantis wccesoria de indemnizacign de dafios y perjuicios ad-
witida por el inciso final del citado articuio 27; que asi ha ve-
nido a reconccerta la jurisprudencia del Centro directive on las
Resaluciches del 25 de noviembre de 1835, 16 cde Junio de 1936
¥ 4 de noviembre de 1368; gue si hipotéticamente una prohi-
bicidn de este génere fuese inscrita, Sera cancelable a tenor
de lo dispueste en el articulg 98 de la ley y 355 de su Regla-
menta; ¥ dglie en este aspecto es sigoificative 1z Resclucion
de 7 de juho de 1949, que asl lo ordend; que por todo ello re-
suita incongruenie la referencia- en la nota del Registrador al
articule 82 de la Loy Hipoiecaria gue constituye la norma geno-
ral referents & la cancelacién de los derechos reales, frente
a la cual existen normas especificas como las citadas, aplica-
bles a supuesitos especiales, a las que podrian agregarse los
articulos 23 de la Ley ¥ 58 de su Heglamento; que an el cam-
po de los contratos gratuitos en donde las condiciones limitati-

vas son mas wcuplables, el articulo 641 del Codigo Civil esta-
bizce ias restricciones de gue se estipulen sole en favor dei do-
nador o en el case de beneficiar a otras personas con los li-
mites que el propio Codigo delermina para las sustituciones
testamentarias; que es evidenle gue la legislacion pafria es
contrarin a la vinculacion de bieties conforme al principio sin
dubii semper contra fideicommissum- de acuerde con lo esla-
biccido en las leyes desamortizadoras y desvinculadorss gue
profiiben para lo sucesive lg smorticacion de fa propiedad in-
mueble, segun resuita de las Scotsnciws do 3 de noviembre de
1890, 20 de abril de 1851 ¥ Rosolucitn de 25 de junio de 180, que
la sustitucion fideicomisaria viene delmitada por tres re-
guisitos: 1.° Pluralidad de llamamisnios sucesivos, 27 obliga-
cion de conservar y restitulr los bienes, 3. que los Hamamien-
tos no pasen del segundo grade o se& hdagan en favor de per-
sona que viva al tiempo de fallecer si testador; que de asiag
tres exigencias solo interesa a los electos del recuvso ia ler-
cera de e¢flas, o sea la referenic a las personas liamadas en )
pacto de preversion del donante gque en senlido estricte noe cons-
tituye una sustitucion fideicomis#cia, sino gue aaoicamenle sir-
va para senalar el limite & los Humaniientos que no pueden

pasar del 2.° grado, ¢ deben hacerse en favor de personas

que vivan en el momento en que faliezca el donante, gue por
tanto se puede afifmer gue séln tienen derecho e la reversion
en caso de incumplimiento de la condicién establecida los la-
mados por el donante que vivan &] producirse el evento en que
la condicién consiste; gue si éstos han muerte no adguleren
derecho alguneo, ni taimpoco lo transmiten a sus herederos co-
mo deciara la Scentencia de 20 de junio de 1856, &30 como las de
6 de diciembre de 1957 y 29 de enero de 18959, que resuelven la
ya tonacids antinomis entrs los articulos 752 y 799 def Codigo
Civil, en =l sentido de gLe este Gliimo se reliere a jas frans-
misiones sujetas & modo ¥ no 2 condicion, guoe resueilo este
puitto conviene aclatar guléhes son los beneficiarios del pacto
de reversiop estipulado por el vendedor; que fa expresidn li-
Leral utilizada en & contrato es la de, gue pueden utilizar este
derecho &l transmitents y Sus sucesores; gug ab primeve falle-
cig sin hacer uso de tal facultad ol 11 de diciembre de 1908
cen testamenic otorgado able el Natucio de Madrid, don Mag-
daleno Hernandez, =l 17 de junio de 1867, en el que instituyé
haredergs & sus hijus don Juan Goneslo, dofia Maria y don Fran-
cisco Criueta Murgoitio; gue de ostos ires hijos, el primero fa-
llecid el 31 de junic de 1823, ¢] nitime el 19 de junio de 12 ¥
dofie Maria el ? de junio de 1870, segiin ¢onsta en o1 Registro
y certificaciones del Registro Civil gue e acompaiian; que por

tanto, muertos los hijos, séle gueda determinar si en lg expre-

5i6n «sucesores» empleada en la escritura deben entenderse
comprendidos los herederos de éstos; gque para résolver esta
interrogante deben tenerse en cuenta los articulos 783 del €§-
digo Civil. s Resclucion de 11 de punio de 1923, la Sentencia
da 22 de junio de 1840, el articulo 751 del mencionade Cédigo Ci-
vil .y finalmente el criterio resirictivo en s interpretacion de
las sustituciones que pueden fuvorecer ung vinculacién de bie-
nes; gque si bien el articulo 784 del Codige Civil dice que el fidei-
comisario adquirird derecho a la suacesiéon desde la muerte del
testador aunque fallezca antes que el liduciarvio ¥ que el dere-
cho de aquél pasara a sus herederos, la doctrina interprets gque
oste precepto solo es aplicable ai caso de las sustitucionss pu-
raf ¥ gue lay condicionuaies se rigen per e arlieulo 759 del Co-
diga Civil, criterio ratiticado por la jurisprudencia en las Sen-
tencias de 4 Jde murzo de 1852, 20 de octubre de 1854, 25 de no-
viemhre de 1860 y 29 de enero de 1862 gue ya se considere la
limitacion establecida como una prohibicion de disponer o como
una condicitén estipuladu, la cancelacion solicitada es proceden-
te de conformidad con los precepios citedos a 105 gue pueden
apregarsg los articulos & y 177 del Reglaments Hipotecario; y
gua en cuanto s la faltg subsanable sefialada de ho expresarse
ia superficie con arregle al sistema matrico dacimal, se acepfa
1a calificacion registral, ofreciéndose la subsanacidn si hubiesa
lughar a la cancelacién solicitada,

Resultando que el Registvador inlormi: Que el pacle estipu-
{ado constituye unae condicion sui géneris cuyos efectos serian
samejantes a log de una condicién resolutorls pero con la di-
ferencia de fgus en ésta, &l cumpliniento del suceso que peone
en juego la resolucion, bace aecfuar a la misma, de pleno de-
recho, producienda g vuelta a la situacidm juridics anterior a
la transmision condicionada, mienfras que en el presente caso
1a realizacion del evento que pone en juego la condicisn hace
actuar sl meeanisme resolutorio en o] sentido de facultar al
vendedor ¢ beneficinrio para ejeicitar judiciglments lp reivin-
dicacién de la cosa vendida: gue nous encontramos per CoNSsi-
gulente con un contrate condicicnal insurito, cuys inscripcion
protege tanto el deminio del comprador como la limitacion ou-
tablecida en provecho del vendedor, gus en esta inscripoion
hay por tanto dos Litularidades: una en favor del adquircnts y
otra. en heneficio dol que transmife, la cual permanecs lgiente
mientras no sa produzia el suceso que hace jugar la condicidon,
que cualquier modificacian de este contrato inscrite, para poder
tener acceso al Registro debe cstar necesariaments convenida
entre las dos partes contartantes o en sy caso, sustituida la vo-
luntad de una de cllas por mundato judicial, situaciton previs-
t& en el articulo 8 de Ia lLey Hipotecavia;, gue sxplicads Ja
calificacion pasan a referirse a los argumentes del recurren-
te gue simplemente plantca la disyuntiva de considorar &l con-
tratc como oneroso o gratuito, que a juicio de les informan.
tes, €l negocio juridice convenido constituiye lo gue la doctrina
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Hema uns compravenia de amistad, en ia cual e} precio quedsa
modalizado por une rolacidn extru-contrectual de tipe afectivao
consistenie en el presente caso en e] desting de la cosa vendida
a un {in religiose, por lo cual se fija un precio menor del quo
normalments podria conseguirse por ells, que este precio afec-
tive ez avidentemente lm causa de ia condicidén impuesta: que
considerado e} conirato como onercso, le limitacion sstablecida
ne implica en realidad una prohibiciéa de disponer. la cual se-
rin posible siempre gue el comprador asumicse los posibles
riesgos do Ia reivindicacidon estipulada; que en el contrato scor-
dado las partes esiablecieron la condicidn come un derecho
real en favor del vendedor ¥ sus suocesores, consistente en o
posibilidad de reivindicar la cosa vendida, 1o gue limita v res-
tringd les facuitades dominiceles sin gue ello suponga una pro-
hibiclén de disponer: que por ella, de ecuerdo con el n* 6
del mriiculo 51 ds! BReglamento Hipotecario, se hize constar en
ios libras registrales todo c¢usnto segun el iftule limitaba las
facultades del adguirente, copiandese literalmonts la condicion
que podia coriginar aquella accidr reivindicateria, cuyo ejerci-
cio no cabe duds que iiene irascendencia real: gue sn conse-
cuencia, el gnico cauce posible para le cancelarcion es el ar-
ticulo 82-de la Ley Hipotecaria; gue alin suponiendo que se
tratase de una prohibici®h de disponer, si fuese antsrior a ias
nuevas norings ¢ a& peser del articulc 27 de la Ley Hipoteca-
.ria tuve acceso &! Registro, no pueds cancelarse libremente
sina gue, como los asientos del Begistro estan bajo le salva-
guardia de los Tribunales, habra que atenerse s las disposicio-
nes existentes sobre el particular; gue en. derecho transitorio,
la Lsy contisne una serie de reglas para la eliminacion del
Registro de derechos que se considersn caducados. perc no di-
ce nada roferente a las prohibiciones de disponer; gue si se
congiderase gratuito el contraio estipulade. el pacto convenido
supone una reversidn condicional a la gue si se aplican cf ar-
ticulo 841 det Codige Civil v las normas schre sustituciones,
hay que tener em cuenta que esie preceptc se reflere no sélo
& las sustituciones fidelcomisarias sino gue habla de las sfeas-
tamentariass en general entre las gue hay gue comprender
naturaiments, ia vulgar gue o la que habrisg gque aplicar en
el presente casc con las necesarias adaptaciones; quae grafica-
mente una Resolucidn de 14 do diclembre de 1905 interpretsba
1a frase «pars ellos, sus hijos v descendientes», como una sus-
titucién vulgar e¢n favor de los descendientes de los primeros
instituidos, es docir de los nietps del testador, pues la pala-
bra sucesores tiene evidentemente una amplitud genérica mayor
gue Ja especifica de hiios; en consecuencia, los posibles descen-
dientes de los hijos pueden, en su caso, efercitar el derecho de
reivindicar los bienes sujetos & la condicidon: gue considerada
la condicibn como una sustitucidn fideicomisaria, solo en cuan-
to a los limites sefialados por la Ley, los grados constitoven
Hamamientos, por lo gue habrfa que justificar sl fallecimiento
no $6lo de los hijos, sino también de los nietes dsl vendedor;
que incluso es posible qus antes de marir el vondedor viviesen
va algunos nistos que podrian, por estar dentro del segundo
grado v vivir al tismpo de la muerte del testador, cjercitar
la accién reivindicaiorie; gue tratindose en o} fondo, come se
ha diche, de una compra-venta de amistad, parsce excesivo
traer a colacion todo el compleje mundo de la sucesién here-
difgria con detalladas interpretaciones, sélo por una equipara-
cién de plazos; "que en cuanto & la procedencia de la cancele-
cién nue sl recurrente pretende, el articulo 27 de ia Ley Hino-
fecaria no es aplicable sl caso, la cita dei 68 de Ja miama Ley
¥ 84 de su Reglamento en relacidn con el a4 del Cédigo Civil
as incongruents y Ja Resolucion de 7 de julic de 1949 no es
aplicablo al supuesto planieado. como tampoce 81 articulo 355
det Reglamenta Hipetecario ¥ gue por lo que se refiere a la
no expresidn de la medide superficial de la finca en el siste-
ma métrico decimal, mceptado el defecio por el recurrente no
procede argumentar sobre el mismo

Resultande que o} Presidente de la Auvdiencia confirmé s
nota de! Registrador, por entender come este funcionario gus.
tratdndose de derschos Inscritos profegidos por la fe publica,
s6lo pueden ser cancelades ios correspondienies asientos por
sentencla firme o ecuerdo uninime do los interesados.

. Vistos los articulos 1.118, 1.274 g 1.277, 1.288 y t.z8g det Co-
digo Clvil; 23, 26, 27, 79. 82 v 98 de la Ley Hipolecaria: 8 y
355 de su Heglamento: las Seniencigs del Tribunsal Supreme do
7 da diciembre de 1848 v 27 do fehrero de 1964, v las Resolu-
clones de este Centre de 13 de junic y 25 ds noviembre de
1835, 7 de jullo de 1948 18 de noviembre de 1%60, ¢ de no-

wiarmniues Fa TATE B ffa daglis 2a 31 an e rpd mvam ey
WO IS WS Lbwg, ds TG e 1548, 18 de noviembre 2

4 de noviembre de 1008 y 19 de julio do 1873

Considerando gue este recursn se planiea entre log maismaos
interesados v solwe une cwestion similar a 'a rosuelta por os-
ta Centre Directiva en la Resolucién de 19 de julic de este
mismao afio, en la gue declard que procedia la cancelacidn del
asiento solicitado al aplicar los articulos 88 de la Ley Hipote-
caria y 355 de su Reglamente, dades les caractervisticas de Ia
cliusula dizcutids en la compraventa celehrada al falterle a la
reserva establecida s favor del vendedor las reguisitos necesa-
rios para consideraris como una figura do naturaleza reel, ¥
en donde ademés el comprador aparece privade de la faculiad
de disponer de la finca al quedar resueiic v sin ningin efecto
el contrato. case de qus lo hiciern, con Ip que. de mode indi-
recto, se wvulneraria el artfeulc 27 de ia Ley Hipotecaria;

Esta Direcoién General ha acordade revocsr el auto apsia-
do v la nota del Registrador.

Lo gue, con devolucion del expedienie orighnel, comunico a
V. E para su conocimiento y efectos.

Tiios guardy & V. F, muchos afos

Mudrid, 10 de ootubre de 1873 Fl Dirsctor general, José Pa.
vada Murcia.

Excmo, Sr. Presidenie de s Audiencin Territorinl de Madreid,

ERESOQOLEUCION o fa Dreocion eneraf de Toz Re-
gistros v del Notariado en ¢l rocurso guberaguive
interpuesio por don Antenio de Suntiano Dicz Gae
mes en representacion de lg Sociedad de «Comer-
ciglizacicn de Productos Agricolas, Gonaderos v
Forestales, §. 4. (COPRASA), contro calificucion
def Registrador Mercantil de Burgos.

En el recurso gubernativo interpuseste por don Anionis de
Santiago Diaz Giiemes en representacidon de la Compania Mar-
cantil «Sociedad de Ceomerciglizacion de Productos Agricoias
Ganaderos v Forestales, S5 As {COPRASA), contra la nega-
tiva de V. 5. a inscribir uns cscritura de reduccidn de capital
soclal v modificacién de Esfalutos de Im citada Sociedad,

Fesultandoe que por escrifura otorgada en Burgos ante
Notario don José Maria Muor el 24 de diciembre de 1964, so
constituvd la Compafia Mercantil -Sociedad de Comercisliza-
cion de Productos Agricolas Ganaderos v Forsstales, 5. A,
gue se inscribia en e registro. que sg capital social fus de
75.000.000 de pesetas repreésentado por 15000 acciones ordina-
rias de 5000 pesetss nominales cada una gue fusron suscritas
por los accionistas y entrramente desembosadas; gue por oira
escritura autorizada por el mismo Notario el 2 de octubre de
1968 se amplit el capital social modificandose en consaruéncia

el artfculs 5° de los Estatutos: gue inscrita esth escritura on ef
Registro, el texlo entonces vigents de los articulos 5, i2 ¥ 23 de
los Estatutos. cra ¢l siguiente:

«Articulo 5° Capital social Fl capital social e fija en
ciente ciicuenta mijlones de peselas, represenfado por treinta
mil acciones ordinarias de cinco mil pesetas nomingles cata
una, gue confieren a sus titulares la condicion de socie v le da
derecho a la parte proporcional del capitu] social y de lar ga-
nancias gue la Soriedad obtenga. ast como del Patrimonio resul-
tante en caso de liquidacion. Estas acciones seran nominafivas
y susx titulos estarAn numersdos correlativarmente del uno al
treinta mil, firmadas por el Presidente v el Secrelaria del Con-
sejo de Administracidn, quicnes firmaran tambisn las malrices
del libro-talonario del que aquéllas harn de desprenderse.-

sArifculo 12, Los acrionistas que ostenten participacion suve-
rior a cincuentz mil pesetas desembolzadas, tiens devecho a asis-
lir ¢on voz y vote a las Juntas Generales de la Socieduad v a
elegir ¥ ser elegidos para el desempefio de cualquiera de los
cargos del Consejn de Admimistracién o Junta. Quisnss no rel-
nen la cifre do capitel antes fijeda, podran agruparse a los
fines antes cilados.»

Articulo 23, Ceda diez acciones da derecho a un voto ¥
los acuerdos se adoplarin poyr mavoria de votos. Mas cuando ze
trate de alguno de los asuntos enumerados en el segundo parra-
fo det articulo anterior. la valida adopcitn del acuerde regueri-
téa el <quétums de dos lercios de los voitos presentes o repre-
sentadas en Ia Junta-: v.que en cumplimiento de acuerdos
adaptades en Junta general extracrdinaria de ta citada Sorie-
dad, celebrady en segunda convocatoria el 30 de agnstn de 1972,
se ctorgd escritura ci 20 de dicicmbre de! mismn afin ante el
Notario de Burgas don German Cabrero Gallego. en I oue, comg
consecuencia de peérdidas, se redujo ¢l capital sociel en pesetus
147 000.00¢, fitandota en tres millones. mediante Ia disminuvcidn
del valor nominal de cada una de ag treinta mil acciones en
cuatra mil novencientas peselas. oucdande en su consecuencia
el nominal de cada sceidn on clen pesetas, modificandoce el
taxto de Ins articules 5. 12 v 2% de los Esitatutos qua auedearon
onn Ia siguients redaceion.

<Artfeple 5% E! capilal social se fija en tres millones de
peseias, representade por treints mil acciones ordinarias de
cipry peseing nontinales cada una completamenie desemhbalsadas,
Las acciones serdn al portador y los fitulos estaran numerados
cerrelativamente siendo firmados por el Presidente v Secrctario
del Conselo de Administracidn guienes firmaran también las
mairices de! libro-talonario dat gque agueliss itén de despren-
detse s T ’ o -

«Articuls 12 Tienoen derccho p asistir con vor ¥ voin a las
Junlus generales de la Soviedad los sectonistas tenndores de dier
o mAas acciones de la Socledad cualquiera gque fueve ¢l nominal
de las mismas; guienes no reQnan el nAmero de acclones anio:
citado, podréin agruparse a los fines expresados.s

Articule 2. Los acwsrdos se tomarin por mavoria de volos
cerrespondiendo un voto por cada 50.000 peselas nominales -

Rasultando guo presentada on of Registro primera copia da {a
anterior sscritura fud culificads con Noin del tenor lifersl si-
gnignte: «Pragentadn este documentle en unidn de testimonio do

| los anuncios {mdicndos pare convecntoria de la Junia genseral,

expedide ¢l diz ocho del corriente mes por el mismo Neotarie
autorizante de esta escritura se deniega su inscripeitn pov exis.
tir contradlecion en cuanto 4! darecho de voto en Iz nueva re-
daceldn dada a los artienlos 12 v 2% de Inz Estatufos; de ello rve-



