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En su virtud, este Ministerio, de conformidad con lo establecido
en la Ley Reguladora de la Jurisdiccidn Conténcioso-Administra-
tiva, ha dispuesto que se¢ cumpla en sus propios iérminos la
sentencia expresada.

Lo que digo a V. 1. para su conocimiento v efectos.
Madrid, 19 de mayo de 1986.-P. D. (Orden de 19 de sepliembre
de 1985), el Subsecretanio, Libono Hierro Sdnchez-Pescador.

Ilmo. Sr. Director general de Instituciones Penitenciarias.

17035 ORDEN de 2 de junio de 1986 por la que se acuerda
ef cumplimiento de lo sentencig dictada por la Sala de
lo Contencioso-Admunistrative.de la Audiencia Nacio-
nai en el recwrso nimero 313775, interpuesto por
dofa Blanca Ortiz Asenjo.

Imo. Sr: En el recurse contencioso-administrativo niimero
313,775, seguido a instancis de dofis Blanca Ortiz Asenjo, Auxiliar
de Ia Administracién de Justicia, en situacién de excedencia
voluntaria, que ha actuade ¢n sn propio nombre y representacion,
frente & 1 Administracion General del Estado, representada y
defendida por su Abogatia, contra la desestimaci6n presunta,
producida por silencio administrative det Miristerio de Justicia
del recurso de icion interpuesto contra el acto de retencién
por sancidn, verificado a través de Ia Habilitacién de Personal, con
cuantia de 38.474 pescts, se ha dictado sentencia por la Sala de lo
Contencioso-Admunistranvo (Seccidn Tercem) 1a Audiencia
Nacicnal, con fechs 12 de abril del presente ado, cuva pane
dispositiva dice asi: ]

«Fallamos: Que, estimandc en parte & actual recurso conten-
cioso-administrative, interpuesto como demandants por dofa
Blanca Ortiz Asenjo, frente a la demandada Administracién
General del Estado, contra los actos adminiswativos del Ministerio
de Justicia a los que la demanda se contrac, debemos declarar y
declaramos no ser conformes & derecho ¥ por consiguiente anula-
mos los referidos actos administrativos al presenie impugnados;
debiendo la Administracion demandada develver in e, &
la parte hoy actora, Ja cantidad que indebidamente le fue retenida,
desestimando ¢l resto de las pretensiones que la demands actida;
todo glio sin hacer una exprese declaracién de condena en costas,
respectos de las derivadas del actuat proceso junisdidcional

Asi por esia nuesira sentencia, testimonio de la cual serd
remitido en su momento a la oficina de origen a los efectos legales
];iunta con el expediente en 5u caso, lo progunciamos, mandamos y

FMamos.»

En su virtud, este Ministerio, de conformidad con lo establecido
en la Ley Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administra-
tiva de 27 de diciembre de 1956, ha dispuesto que se cumplz en sus
propios términos la expresada sentencia.

Lo que comunico a V. 1. para su conocimiento y demds efectos.
~Madrid, 2 de junio de 1986.-P. D, el Subsecrewario, Liborio
Hierro Sdnchez-Pescador,

limo. Sr. Directar penersl de Relaciones con la Administracién de

RESOLUCION de 10 de junio de 1986, de la Direr-
cion General de los Regisiros y del Notariado, en el
recurse ativo interpuesio por el Notarig dp
Madrid dom José Luis Crespo Romew contra la
negativa del selor Registrador de la Propiedad
mimero 10 de esta capital a inscribir una escritura de
opcion de compra. .

.Excmo. Sr: En el recurso gubernativo interpuesto por el
Notario de Madrid don Jost Luis Romeu contra la negativa
del sefior Registrador de la Propiedad niimero 10 de esta capital a
inscribir una escritura de opeidn de compra;

Resultando que por escritura de fecha 11 de octubre de 1984,

" don Manuel Garcia Alvarez y don Jasé Miguel Aguado Llamas, en
representacion de la Banca Mas Sardd, v don Celedonio Lépez
Villares, en representacidn de «Prial, Seciedad Andnimas, coacer-
taron unm opcién de compra -sobre una finca urbana- como

suj iaadn de garantia 1a devolucién de un tamg de
2&%0& r Hido ; a favor de

d;men‘s concedido E’ﬂh Banca Mas i

«Prial, Soci Anénimanw, estableci¢ndose que ¢l préstamo debia
quedar inie ¢ate satisfecho a la Entidad prestamists ¢l dia 3 de
abril de 1985; que esta escritura, mediante la cual «Prial, Socedad
Andnimare, concede €] derecho de e{mbn de compra a'la Sociedad
Mercantil «Banca Mas Sard4, Soci Andnimaw, conticne, entre
otras, las siguientes cliusulas: a) «El plazo en que “Banca Mas
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Sardd, Sociedad Anénima™, dsberd ejercitar la opcidn concedida
serd ¢l de quince dias paturales a contar desde el 6 de abril de 1985,
para el suEuesto de gue s¢ cumpla la condicidn a que después se
aludird»; b) «la ote opcion de compra qu sujeta a la
condicién suspensiva de que el dfa S de abril de 1983, “Prial,
Sociedad Andnima™, no haya salisfecho el préstamo o que resulte
un saldo deudor a favor de “Banca Mas Sard4, Sociedad And-
nima”, Para hacer constar en ¢l Registro de la. Propiedad
cumplimiento de la condici6n suspensiva a que s refiere el articulo
23 de la Ley Hipotecaria seri suficiente el acta notarial en la que
Ia Entidad acreedora consigne cl saldo deudor con referencia a sus
libros de contabilidad, al ampero de lo dispucsto en la Ley, en
especial en ¢l Real Decreto 268071982, de 15 de octubres; ¢)
«Banca Mas Sardd podra comunicar su deseo de cjercitar 12 opcitn
de compra mediante acta notarial, instada dentro del plazo antes
gg«c:'gado, en la que deberd hacer constar la cantidad que “Prial,
iedad Andnima”, J¢ adeude por motivo del préstamo.»
Resultando que ntada la anterior escritura de opcién de
compra fue c '_mmn nota dzl tenor literal siguiente: «Dene-
da 1a mscripcién de esta escritura por los sigwentes motivos:
.” La opcién de compra que en clla se instrumenta tleva implicito
un Pacto comisorio, gue actia en funcién de garantia del crédito
que en la misma escritura se formaliza; pacto comisorio prohibido
por ¢l articulo 1.859 del Cadigo Civil para los derechos de garantia,
ne siendo admisible que a través de una opcidn de compra, consiga
el acreedor que ¢l derecho de realizacifin de valor que Ie asiste en
la ejecucidon de su derecho de crédito, se convierta en nna
adquisicién comisoria ante el nnpnfo dc In deuda. 2.° En Ia
comparecencia figura ¢l deudor con ¢ segundo apellido Villares y
mis adelante figura como Lépez. Considerando insubsanable ¢l
primer defecte no procede tomar anotacién de suspensién. Madrid,
6 de diciembre de 1984.-El Registrador.-Firma ilegible.s
Resultando que ¢l Notario autorizante de la escritura subsané
el segundo de los defectos de la nota extendiende una diligencia de
rectificacion e interpuso & continuacién recurso gubernativo contra
1a negativa del Registrador a practicar la inscripcién de la escritura
de opcidn de compra —en base al primero de los defectos de la
nota- y alegé: a) que el pacto comisorio puro ido a un derecho
real de garantia, no siempre ha estado thihido en los 1érminos
categbricos que afirma el Regi r. Asl en el Derecho Romano
Anuguo, mediante el denominado «Pacto Marcianos el deudor
permutia al acreedor adquirir 1a cosa empeitada, en caso de faltarse
al pago, pagando ¢} velor estimado. En el Codigo Civil I
prohibicién explicita se mantiene pars la apticresis (art. 1.834)
+«Todo pacto contrario serd nulow—; sin embargo, pars l2 prenda
¢ hipoteca ;:l: ahr;iculo 1.859 sblo diced;;ue «el acreedo:";o puog
apropiarse cosas dadas en prenda ¢ hipoteca, ni disponer
eﬂ:g», pero silencia lo relative a 12 admisibilidad o no del pacto en
contrano, lo que plantea la duda de si respecto a ellas et 0 no
posible dicho pacto. Un sector de la doctnna distingue entre ol
pacto comisorio pactado en e} momento de contracrse la obligs-
cida, momento en que la posicién de} deudor es més débil, y ¢l que
se conviene con posterioridad, en cuyo caso las circunstancias de
las que se deriva ¢l riesgo de perjuicio ¢i deudor, ya no esuin
tan patentes. La propia juri: ncia ha flexibilizado la prohibs-
cién absoluta (sentencia del Tribunal Supremo de 27 de marzo de
1926} ¥ en el mismo sentido sigue citando el Notario recurrente las
resoluciones de la Direccidn General de los istros y del
Notariado de 12 de junio de 1901, 25 de mayo de | vjd:ZSde
agosto de 1933; b) que ¢l articulo 1,872 del igo Civil recoge Ia
posfbihdaddelaaudordeldqmﬂrlacosapiﬂomdapogel
umporte de la deuda, de lo que se deduce que ibicién,
cuando existe, no deriva de La naturaleza intrinseca de los derechos
de garantia a que se ahade, sino de 1a posicion més o menos fuerte
¢n que se encuentra el acreedor en el momento de su estipulacion,
lo que constituye un problema de polftica legislativa; <} que La
prohibiciéo del pacto comisorio debe quedar circunscrits, con ha
gtenuacién antes vista, tan slo cuando se afikde a los derechos de
otz tpicos, sin que sea licito extenderla por analogia a 1odas
s formas de enajenacién en garantiz, no solo porque 1a extension
analégica no debe utilizarse wa de normas prohibitivas,
sing pmj%ue la eum“t;mra demgm s wmhngnt&dimn 6L;
enajenacion en garastia no es que un negocio de enajenacién
dirgido a constiluir la garantia de una relacidn obligatoria, po
implicando el uso indirecto del negocic desnaturalizacién de =
causa, si bien tiene gue haber compatibilidad entre 1z causa del
negocio roismo y & fin ulterior que se persigue, sin que rebase o
limite mds alld del cual se llegarfa a contradecir [a causa del
negocio. Concluyendo, hay que decir que las enajenaciones en
garantia -y, por tanto, la constitucifin de una opcién de compra
suspensivamente condicionada al impago del crédito— no son
pactos comisorios, sino negocios indirectos cuya admisibilidad o
no dependerd de que 32 desvirtie o no la causa p tipica;
d) que la decisién, de si un determinado pacto excede de los limites
impuestos por el articulo 1.255 de! Cadigo Civil, corresponde a los
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Tribunales Ordinarios y no al Registrador. El Notario recurrente
sigue manifestando que e ¢l examen de 2 licitud o ilicitud de tal
pacto, hay que tener en cuenta el criterio interpretativo, recogido
en ¢l articulo 1.° 1, del Cédigo Civil, cuando dice que «las normas
¢ interpretardn atendiendo a la realidad social del tiempo en que
ban de ser aplicadass, no debiéndose olvidar que la reglidad social
del momento actual es de indefension del acreedor, que ez muchos
casos no puede hacer efective su crédito, ya por insolvencia real o
presunta del deudor, va por el ismo excesivo de nuestros
procedimientos, ya por la proteccion desmesurada que se le
concede al deudor. Asi, en esta’situscién no es extmfio que se
arbitren nuevos medios de garanta, paru que el acreedor pucda
hacer efectivo su crédito, bien sea wcudiendo a los negocios
indirectos o a los icios fiduciarios;

Resuitando que ef seidor Registrador, ante Ias ones del
recurrente, informd entre otras cuestiones: Que et articuio 1.872 del
Cidigo Civil da derecho al acrecdor a gue ¢ le atribuya la cosa
dada en prenda, por lo que como pone de manifiesto ¢l recurrente
ese derecho no es incompatible con 1a finalidad de aseguramiento
del crédito; pero, sin embargo, hay que tener en coenta que esa
atribucién, ¢n primer lugar la concede la Ley y, en ndo
términe, le concede después de celebradas dos subastas publicas;
que su rechazo 2 la admisién del pacto comisorio se basa en los
siguienies fundamentos: a) 1a inadmisién del pacto comisorio no se
sustenia en la posible inmoralidad de cada caso, sino en el peligro
general de un posible enriquecimiento injusto. Ademsis de este
motivo, hay otra raz6n importante para rechazar el pacto comiso-
ria, y &3 que, con &, se destruye la naturaleza de los derechos de
mlmia, incluyéndose la garantia que concede el articulo 1.911 del

go Civil; b) la prohibicion s tradicional en E . Se recogia
¢n Las Partidas y en ei Derecho anterior al Cédigo Civil; ¢) el
Cadigo, en su articulo 1.859, niega la posibilidad de que el acreedor
hipotecario o pignoraticio pucda apropiarse de las cosas dadas co
garantia No prohibe txpresamente ¢ pacto ¢n contrario, pero
1ampoco admite expresamente Gue se pueda &:ﬁ Ante esto hay
que pensar que los términos usacios el go,
citado, rotundamente itivos incli a que no pueda tstable-
cerse pacto en contrano; d) el articulo 1,884 probibe asimismo que
pueda pactarse ¢l comiso, caso de im de la deudn, en el
tupuesto de una anticresis; ¢) ia jurisprudencia es abundante en
contra de la ilicitud del comisa: Sentencias de 19 de noviembre de
1891, 21 de octubre de- 1902, 29 de enero de 1908, 27 de abril de
1918, 27 de marzo de 1926, § de febrero de 1931, 3 dé marzo de
1932, 25 de mgg de 197’1, etc. Incluso ia sentencia de 3 de
noviembre de 1502, en un casp en gue se disfrazabm ¢l pacto
comisorio 2l amparo de una compravenia, fue declarado nule;
f) anie la Iacultad de pactar una ejecucién extrajudicial, que
concede el articulo 129 de la Ley Hipotecaria, se regulan los
trdmites que han de seguirse con todo rigor. Seria absurdo que se
admiticse un pacte de cjecucién sin mds reglas que las que quieran
establecer las paries; g) las normas de ejecucion de cr&tos, tanto
los garantizados con prenda o hipoteca como los simples, estin
dadas en gran parte en garantiz de otros posibles titulares de
créditos; h) cicrtos seclores de nuestra doctrina s¢ oponen al caso
concreto de la opcién de compra como cobertura de crédito y
lambién al pacto de comiso; i) la esencia de los contratos de prenda
¢ hipoteca feside en la de vender 1a cosa hipotecada o
pignorada {asi lo dice el an. 1.858 del Codigo Civil), pero también,
cuando en uso de Ia garantia que nace def articulo 1.911 del Cédigo
Civil, sc vaba una coss del patrimonio del deudor, 1a forma de
hacer efectivo el crédito es, de idéntica manera, convertir en dinero
la cosa. Las diferencias —entre la exisiencia de un derecho real de
tia, como si, por no haberlo, hay que acudir a la responsabili-
d del patrimonio. del deudor- estarin en Ia mayor o menor
rapidez de la cjecucitn, en la preferencia entre unos y otros
créditos, cic., pero no en su csencik La realizacién de valor. Siendo
esa ¢sencia lo que se destruye con ¢} pacto comisorio; j) los
derechos de garantia Que nacieron en la mente del legisiador vy que
son los que cumplen netamente esa funcién o deben ser sobrepasa-
dos por ﬁf]uras Juridicas distintas que usados para ntia entre
partes m:i an p]cl:gido ser oompi:;};doa con las debidas exisrnciasl
su desarrolio —pruebas, irimites y precauciones—, ya que ¢
mador no pudo pensar que iban & utilizarse con mﬁyn que les
€3 ajeno. ) .

Resultando que ¢} Presidente de fa Audiencia Territorial de
Madrid dic1é auto confirmando Ia nota, aduciendo las mismas
razones que las vertidas poi el Registrador en su informe;

Yistos los articulos 1.859, 1.87 Iy 1.834 del Codigo Civil; 129
§ 131 dela M&Hlpotocaria; 323 de igo de Comercio; 84, 86,

7, 89, 92 y 94 de la Ley de Hipoteca Mobitiaria y Prenda sin
Desplazamiento; 1.504, 1.503, 1.508 y 1.519 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil; 234 y 235 del Reglamento Hipotecario; las sentencias
det Tribunal Supremo de 1 de marzo de 1.895, 3 de marzo, 21 de
octubre y 3 de noviembre de 1902, 27 de marzo de 1926, y las
Resoluciones de este Centro directivo de 28 de noviembre de 1983,

en el articulo -

12 de julio ¥ 21 de octubre de 1901, 16 de noviembre de 1902, 28
de mayo de- 1904 y 25 de agosto de 1933; . :
Considerando que este recurso plantea fa cuestién del alcance
de la prohibicidn del pacto comisorio y, en concreto, si €5 posible
constituir sobre un en inmueble una ntia gue consista en
atribuir al acreedor la facultad de adquiririo (derecho de (;gc_i_c&n]‘en
el case de que el deudor no cumpls a su tiempo con la obligacién
sarantiz)ada (la cantidad debida pasaria a ser el precio de la
compra);
onsiderande que ya las Partdas (P. 5, 13, 12 y P. §, §, 41)
recogian la prohibicién del pacto comisorio, que fue establecida por
el Emperador Constantino, y declara mulo ¢l pacto por el que se
estip! que el acreedor adquiriria fa cosa dada en garantia
{«pefion) en el caso de que Ia deuda garantizada no fuera pagada a
su tise:'ﬂﬁi y el Codigo Civil recoge estos criterios trudicionales at
regular los distintos tipos de garantia real, recaiga ésta sobre Bienes
mucbles o inmuebles, ¥ haya 0 no desplazamiento de posesion, y
esta prohibicién se manifiesta directamente en preceptos como los
recogidos en los ariculos 1.859 (para la prenda o hipoteca) o en el
articulo 1.884 (para la anticresis) ¢ implicitamente se confirma la
prohibicién cuando con normas imperativas se¢ determinan los
seﬁag?ngs&s co qelclli;r cmdﬁs las cautelas y prodo:dl;T:e_mos
estableci acre & apropiarse cosas
dadas en garantia {cfr. ans. 1.872 dﬁa(r:édigo Civil; 129y 13l de la
Ley Hipottcaria; 234 y 235 del Reglamento Hipotecario, 84, 86, 87,
89, 92 vy 94 de la de Hipoteca Mobitiaria y Prenda sin
Desplazamiento; 323 del Cadigo de Comercio; 1.504, 1.505, 1.508,
1.519 de la Ley de Enjuiciamiento Civit); o
Considerando que %:gﬁ‘ el nax]i;ter resmcnlvo con que %egen
interpretarse toda prohibicién, in aufor clisico tambi
algunos autores modernos han defendida la ’bi]jdaz del pacto
comisorio auténomo, es decir, el gue se establece entre ¢l acreedor
y ¢f duciio del bien sin constituir sobre €l, a Ia vez, prenda, hipoieca
0 anticresis, pero si en otro tiempo podia estar justificado a veces
no ser ri en el entendimiento del alcance de s prohibicién,
sobre lgo por la ausencia de un ordenado sisterna de publicidad
registral inmobiliaric, boy no hay ninguna razdn pant una interpre-
tacién restrictiva, favorecedora del fraude, si se tiene €n cuenta la
ratio de la prohibicién del pacto comisorio, ¥y por €so si se
admitiers tal pactd «no querrian los omes rescibir de otra guisa los
pefioss (P. 5, 13, 12), con grave detrimento del deudor que, no
arsladamente, sino ¢n muiltiples supuestos, como la experiengia
demuesira, habria de doblegarse, si quisiera obtener o profrogar un
crédito, a las exigencias del acreedor y a que las cosas ofrecidas en
garantia reciban una valoracion muy inferior a los valores reales;
Considerando que 0o cabe argoir en favor del pacto comisorio
la admisién jurisprudencial de supuestos de fiducia cum creditore
pignoris jure, pues, segin la mejor doctrina, si Ia causa de 1a
transmisién es la garantia, ei uirente, cualquiera que sea la
vestidura externa def negocio, sobre la cosa sélo facultades
de garantis entre Iu%:e no puede estar —I;or lo ya dicho- la de
aproptacién por falta de cumplimicnto de la obligacion; .
Considerando que tampoco ez argumento &n favor de dicho
pacto la admision de la figura de 1a prenda irregular, pues, avnque
el acreedor, al no estar 1dentificados cs&ociﬁcamentc los bienes
fungibles que recibe en prenda, estd obligado ca este singular
supuesto a devolver no los mismos bienes entregados —jue, por
1anto, pasan a su propiedad-, sino & fantundem, ci acreedor, por
si -y salvo los efectds de la compensacidon cuando proceda-, no
puede sin mds, en caso de incumplimiento de la deuda, apropiarse
del derecho {converudo en crédito) del pignorante pormque selo
prohibe ¢l pacto comisorio; - _
Considerando finalmente que lo mismo sucede con los supues-
tos singulares cn que, con cautelas cgciales, el Derecho positivo
admite ¢ comiso, bien en figuras de Derecho comin distintas, por
su causa, de los puros negocios de tia (compraventa, censo
enfitéutico), bien en alguna fizura de Derecho foral que en este
propio Derecho encuentra resortes gue previenen contra los abu-

Considerando que cicrtamente hay algunas sentencias del Tri-
bunal Supremo (ss. de 1 de marzo de 1893 y 27 de marzo de 1926)
y alguna Resolucidn de este Centro directivo (Resolucidn de 16 de
noviembre de 1902) que llegan a reconocer efectos a paciod
comisorios, pero son otras muchas en las que, mds acertadamente
se proclama la ilicitud del pacto comisorio (ss, de 3 de marzo, 21
de octubre y 3 de noviembre de 1902, 6 de febrero de 1931,
Resoluciones de 5 de diciembre de 1903 ﬁ 19 de febrero de 1904),
¥ en este dltimo grupo hay qué incluir las numercosas decisiones

ue, como la sentencia de 21 de octubre de 1902 y las Resoluciones

e 28 de noviembre de 1893, 12 de julio y 21 de actubre de 1901,
28 de mayo de 1904 y 25 de agosto de 1933, prevén que sdlo es
posible el pacto por ¢l que el acreedor puede llegar a adjudicarse
extrzjudicialmente el bien hipotecado en pago de su crédito
venctdo, cuando se respeten las formalidades y garantias que, dado
lo dispuesto en ef artfculo 1.872 del Codigo Ulivil, se estimaban
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#xigidas legalments con caricter imperativo parz ls hipotecs sug
antes de gue por la misma legislacion hipotccaria s¢ previniese ¢l
procedimiento y cautelas a que con caricler imperativo ha de
stenerse al ejecucién hipotecaria extrajudicial convenida,

Esta Dircccidn General ha acordado confirmar el auto apelado.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico
a V. E. pars su conocimiento z 08,

Madrid, 10 de junio de 1986.-E! Director general, Gregorio
Garcia Ancos. -

Excmo. Sr. Presidente de Ia Audiencia Territorial de Madrid,

RESOLUCION de 11 de junio de 1986, de la Direc-
cion General de los Registros y del Notariado, en el
recurso gubernativo interpuesto por el Notario gue fue
de Seo de Urgel don Javier Lopez-Polin Méndez de
Vigo. contra la nota del Registrador de la Propiedad
de la misma localidad, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de segregacion.

17037

Excmo. Sr.. En el recurso gubernative interpucsto l?cr et
Notaric que fue de Seo de Urgel don Javier Lopez-Polin Méndez
de Vigo, contra la nota del Regstrador de 1a Propiedad de 1a misma
locatidad, por la que se suspende la inscrjpcién de una escritura de
segregacion, en virtud de apelacién del Notario recurrente;
Resultando que por escritura de 10 de diciembre de 1983,
autorizada por ¢l Notario recurrente, don José Berirda Serrs, junto
con los demds copropictarios del inmueble, de los que ostentaba su
representacién, otorgé una cscritura de segregacion de un ancjo
consistentc ¢n una plaza de je, distnbucién de cuota de
participacién entre las dos nuevas creadas v descripcion del
resto tras la segregacion hecha, - ~
Resultando gue presentado en el Registro el anterior docu-
mento, fue calificado con nota del tenor literal siguiente: «Suspen-
dida la inscripcién del Ezeoedemz documento, por los defectos
subsanables siguientes: 1.” Porque a la finca que 5¢ no se le
ba dado numero correlativo como cxige el articulo 8/4 de la
Hipotecaria. 2.° Por falta previa inscripcién de lahﬁnej dela
materizlmente se segrega, y en todo caso.porque la segregacidn no
se efectiia de la fince sotanc de 1a que proocede, sine de la finca
vin o buharditla. No s¢ ba solicitado anotacién preventiva.-Sco
de Urgel a 21 de mayo de 1984.-El registrador.~Firma ilegible.»;
~ Resultando que el Notario autorizante dei instrumento inter-
puso recurso gubernativo contra el segundo defecto de la anterior
calificacion tras haberse subsanado ¢l primero y alegh: ia
entidad mimero 8: Desviin o buhardilla con sus anejos sobre la que
s& opera esté inscrita, con Jo que si es finca suficiente para una
inscripcion independiente segin el artfculo’8.5.° de la Ley Hipote-
caria, 1o es también para practicar una segregacion de ella; que el
desvan o bubardilla es finca desde ¢ punto de vista registral porque
abre folio registeal, pudiendo estar destinads a vivienda o trastero,
que otros tipos de fincas son maés es es como IS que se citan

en ¢l articulo 8 de 1a Ley y en ¢ arucuio 44 del Reglamento sobre

inscripcién, agrupacién, divisién y segregacién; que no parece
oportuna la referencia al concepto de, On material en un
tema ian formalista como cs el de uni o pluralidad de folio, o
el de modificacién de Entidades hipotecarias asi como a «finca
sHtanow, pucs en los libros no figura ¢l s6tano como tal finca, sino
com0 parnes anejas de otras que i lo son; ] '
Resultando que ¢l Registrador informé: Que ¢ los libros del
Regisiro no constan como fincas indepedientes los garajes ni el
_s6tano, al cual pertenecen, pues €1 la divisién horizontal practicads
al sétano no se le dio el cardcter de entidad independiente, con lo
-que quedd con ¢l cardcter de elemento comin; que en los libros
consta como ung cualidad de los pisos o locales independientes la
existencia de unc o varios aneiu.os: Trasteros o garajes y esta
constancia registral significa que la atzibucién de uso exclusivo de
un garaje o trasterc no tiene el cardcter de finca independiente sino
ue queda interesado como elemento comin segin ba declarado 1a
Ehreccx‘ i6n General en Resoluciones de 28 de febrero de 1968, 12 de

noviembre de 1969 y 4 de diciembre de 1972; que fa configuracion

juridica del anejo puede reflejarse en el istro, bien como finca

independiente, bien como participacién indivisa, o como en esie
casc como cualidad de un piso o local con un derecho de uso
exclusive sobre el s6tano que no es finca independiente sino
clemento comiin; que en cuanto & ia finca inscrita no resulta de su
descripeion que es parte de ella anejo o local alguno, pero si constan
los anejos como una i pero sin descripeifn registral; que no
es viable un local gargje, dindole cardcier de indepen-
diente, de una finca, ya que no €8 parte integrante de l3 misma, ni
en la realidad ex istral ni en el Registro, y lo que sblo puede
hacerse s dejar de constar la cuatidad de anejo de 1a finca registral;
que i se reﬁm 1a operacidn pretendida las consecuencias serian

contranas 4 12 esencia del sistema registral ya que el edificio ea su
conjunte y ¢l s6tano que no es finca in iente no reflejaria
nrgﬁuna alteracidn, cuando se ha producido una modificacion en la
dad dmrid:co-mstcnal,_y que posieriormente se podria dar al
sdtano ¢l cardcer de finca independiente o sucesivas segregaciones
sin respeter la segregacion que se trata agui, lo que darfa lugar &
inexactitud regitral y entorpecimiento del trifico juridico inmobi-
liario; que cx oportuna la referencia del Registrador al concepto de
iém tnaterial, por estar de acuerdo con 12 Resolucion de 16
de septiembre de 1967 y la Legislacion Hipolecaria ya que el
Registro debe reflejar la realidad jurfdico-material, y 1a referencia
4 la finca s6tANG $¢ loma ¢n sentido material; que ia segregacion de
anejos ¢ jocales ha de hacerse atendiendo a la realidad material,
con el fin, como dice la Resolucidn de 16 de diciembre de 1967 de
que no resulten fincas anormales ¢ poco acordes con la reatidad y
stepdiendo también 2 la finca de la que proceden material v
registralmente, y no de una cualidad de una finca; que por todo ello
el obstdculo es de cardcter registral, ya que g ién s¢ ha
hecho de una finca que no corresponde (desvan) y ademds no figura
como finca independiente en el Reﬁ'stm; o

Resultando que ¢l Presidente de 1a Audiencia confirmé la nota
del Registrador en cuanto al defecto nimero 2 por razones andlogas
a las expuestas por ¢! funcionario calificador; '

Resultando que el Notario sutonizanie se alzé de la decisién
presidencial, ¢ inwistié en sus argumentos del escrito de interposi-
cién del recurso; )

Vista la Ley de Propiedad Horizonta! y las Rescluciones de § de
mayo de 19703015 de junio de 1973;

Considerando que, subsanado ¢f primer defecio, la cuestién

lantcada en este recurso consiste £o idar si, inscritas en el
egistro bajo un mismo mimerc una buhardilla, y como ancjo de
ella, una de garaje, puede ¢l propiciario, con el consenti-
miento de los demss conduefios del inmueble en régimen de
gopledadhonzontal, segregar la plaza de gargje y enajenaria a un
TCCTO); .

Considerando que al estar inxcrito el garaje como ancjo del
desvin-buhardilla, en el mismo folio que éste Ivﬂ;n inseripeton de
dominio, ne cabe afirmar que s¢ trata de un elemento coman dei
que sélo un uso parcial se atribuye en exclusiva al titular registral;

Considerando que s segregacidn afectuada en la escritura no se
realiza de la planta stano, pussio que las diferentes plazas de
ane estdn individualizadas y descritas en folios propios junto con
0s elementos privativos de los que son anejos;

Considerundo que en ¢ste caso concreto no hay propiamente
une scgregacién -pues falta el requisito de la oolingancia )
mndapg;:eemqmomaén—mmtsbienucstﬁen
presencia de una desvinculacién de un anejo, distincién que no
tiene un alcance puramepte terico o erminolégico, sing prictico,
al incidir directamente en ¢l segundo defecto sefalado por el
Registrador; - . :

Considerando que, al no existir una auléntica segregacion, no
cabe plantear cuestion alguna acerca de la previa inscripcién de la

finca matriz, sinc de la previa inscripcién de la finca principal, e
dReci;, e] desvin-by a, v éste altimo figura inscrito en el
cgistro;

Considerando que los requisitos para la desvinculacion de
ancjos sop los mismos que los exigidos par 1a ségregacién de fincas
-aprobacién de la Junta y fijacién de nuevas cuotas— y tales
requisitos s¢ han cumplide en la escritura calificadsa, .

Esta Direccién General ha acordado revocar el auto apelado en
cuanto al defecto mimero 2, Gnico que ha side objeto de debate.

Lo que, con ‘devolucion del expediente original, comunico
a V. E. para su conocimicnto ; demds cfectos.

Madrid, 11 de junio de 1986.-El Director general, Gregonio
Garcia Ancos. , .

Excmo. Sr. Presidente de la Aud.u:ncm Territonal de Barcelona.

17038 RESOLUCION de 18 de junio de 1986, de la Subse-
cretarta, por lo gue se anuncia haber sido solicitada
por don Jesiis Viudes de Carlos la sucesion en el titulo
de Margués del Rio Florido.

Don Jesds Viudes de Carlos ha solicitade la sucesion en el titulo
de Marqués del Rio Florido, vacante por fallecimiento de su padre,
don Yests Viudes Fontes, jo que s¢ anuncia por el plazo de treinta
dias, contados a ir de la publicacitn de este edicto, a los efectos
del articulo 6.° del Real Decreto de 27 de maye de 1912, para que
puedan salicitar lo conveniente los que s¢ consideren con derecho
al referido titalo. -

Madrid, 18 de junio de 1586.-El Subsecretario, Liborio Hierro
Sénchez-Pescador.



