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mientos Urbanos -«de igual derecho goza el inquilinc en caso de
adjudicacion de vivienda por consecuencia de division de cosa comiinmy-
parece desprenderse gue toda hipétesis de disolucién de condominio
mediante adjudicacion de vivienda estara sujeta al retracto arrendaticio,
cualquiera que fouere el objeto de la comunidad extinguida, En cambio,
del articulo 50 de la Ley de Arrendamientos Urbanos resulta de manera
indubitada la existencia de un supuesto de disolucién en el que no juega
el retracto arrendaticio, cual es el de disolucién de la comunidad
recayente scbre una sola vivienda o local de negocio arrendado que tiene
lugar mediante su adjudicaciéon a uno de los conduedos, quien deberd
indemnizar a ios demds (articulo 400 del Codigo Civil); si transmitién-
dose a un extrafio una cuota indivisa de la vivienda comin arrendada,
el otro copropietario puede retraerla con preferencia al inquilino, es
evidente que cuando dicha cuola se transmite directamente, por
cuziquier titulo, al otro copropietario, el arrendatario no podrd oponer
retracto alguno. Esta solugion se proclama, ademads, con independencia
de 13 relacion temporal entre la constitucion del arrendamiento vy el
surgimiento de la situacién de indivisién, lo que resulta plenamente
congruente si se tiene en cuenta que al tiempo det nacimiento de la
comunidad y dependiendo det titulo que la motiva, pudo el inguilino
evitarlo mediante el retracto, bien de las cuotas de las que se desprende
el arrendador (articulo 50 de 1a Ley de Arrendamientos Urbanosg, bien
de la totalidad de la vivienda enajenada a varios (articulo 47-1.° de la
Ley de Arrendamientos Urbanos).

3. Nc cbstante lo anterior, la exigencia de interpretacion sistema-
tica de los textos legales, la consideracion de sus precedentes legislativos
y la valoracién de su espiritu y finalidad (articulo 3 del Céadigo Civil),
permiten rechazar tal contradiccién, Por una parte, el antecedente del
articulo 47-3.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos, se halla en el
Decreto-ley de 8 de febrero de 1952, en el que se justifica su introduc-
cién para prevenir el supuesto de transmision umitaria y global de un
edificio integrado por varias viviendas o locales de negocic arrendados,
en favor de una pluralidad de sujetos, que, posteriormente, disuelven la
comunidad ¥y se adjudican los pisos o locales independientes, por cuanto
en la primera transmisidn no procede el retracto arrendaticio sobre dada
vivienda o local v 1as posteriores adjudicaciones no se contempla como
supuesto de aplicabilidad de tal derecho, consiguiéndose de ese modo
por via indirecta 1o que no se podria alcanzar directamente.

Por otra, la consideracién del altimo parrafo de este apartado tercero
del articulo 47 de la Ley de Arrendamientos Urbanos indica claramente
que la cosa comun que se divide, en el supuesto contemplado, no son
viviendas aisladas, sino un objeto juridico unico -el precepto habla de
divisién de una cosa— que se desintegra en diversas viviendas.

Si a eilo se afade l2 ymprocedencia de la interpretaciéon extensiva de
las normas relativas a instituciones rectrictivas v excepcionales, cual es
el retracto (articulo 4-2.° del Cédigo Civil), habra de concluirse en la

diversidad de los supuestos contemplados en uno vy otro precepto, el de :

division de! edificic comin con adjudicacién de viviendas a los
copropietarios en €l articulo 47-3.° de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y el de divisién de las viviendas comiin con adjudicacion a un
copropietario, en el articulo 50 del mismo texto legal.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso interpuesto,
revocando el auto apelado v 1a nota del Registrador en los términos que
derivan de los anteriores fundamentos de derecho.

Lo que, con devolucidn del expediente coriginal, comunico a V. E.
parz su conocimiento vy efectos.

Madrid, 17 de enerc de 198%.—El Director general, José Ciandido Paz-
Ares Rodriguez.

Excmo. Sr. Presidente de Iz Audiencia Territorial de Las Palmas.

RESOLUCION de 19 de enero de 1989, de la Direccicrn
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernative interpuesto por el Procurador de los Tribunales
don Miguel Angel Carboneli Cuxari, en representacién de
le Corporacién Metropolitana de¢ Barcelona, contro la
negativa del titwlar del Registro de la Propiedad mimero 1
de Badalona o inscribir una escritura de compraventu, en
virtud de apelacion del sefior Registrador.
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Excmuo. Sr.; En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador
de los Tribunales don Miguei Angel Carboneli Cuxart, en representacion
de s Corporacién Metropolitanz de Barcelons, contra i2 unegativa det
tituiar del Regisiro de 1z Propiedad nimero 1 de Badalone 2 inscribir
una escritura de compraventa, en virtud de apelacién del sefior
Registrador.

HECHOS
i

Ef diz 14 de mayo de 1987, ante ei Notario de Barcelona don
Modesto Recasens Gassio, la «Soctedad Anénimz Cros», otorgé escri-

tura de compraventa a favor de la Corporacién Metropolitana de
Barcelona de una finca cuyo precio se tasaba en 650.000.000 de pesetas,
entregdndose en el acto 250,000.000 de pesetas, y fijindose determina-
dos tipos de intereses para las cantidades aplazadas.

II

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad fue
calificada con la siguiente nota: «Se suspende la inscripcion del
precedente documento, por cuanto no consta la autorizacién previa del
Conseller de Gobernacid.—Badatona, 25 de junio de 1987.-El Registra-
dor.-Firma ilegible.»

III

J.a Corporacidn Metropolitana de Barcelona, por medio de Procura-
dor, interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacion v alego
que, con la compra, la referida finca se iba a incorporar al propio
patrimonio del suelo de la Corporacion en los iérminos del articuio 25
del Decreto 3276/1974, de 28 de noviembre, con destino a la realizacién
de las funciones propias de dicha Corporacién; que con esta finca se
procuraba ¢! normal desenvolvimiento de actividades preexistentes,
no la implantacion de nuevos servicios, que la Ley 7/1987, de 4 de abnl
(publicada el dia 8 de abri! de 1987), en su disposicién transitoria
segunda configura a la Corporacién Metropolitana de Barcelona como
Administracién titular de los servicios o actividades propias de la
Entidad hasta tanto que se lieve a término la efectiva transferencia a
otros Entes; que, aunque el articulo 19 del Decreto 135/1987, de 24 de
abril, establece que el régimen de administracion transitoria excluye la
realizacién de actos de disposicion o gravamen del patrimonio de la
Entidad Municipal Metropolitana de Barcelona, en la escritura presen-
tada a despacho no se trata de disponer o gravar, sino, al contrario, se
trata de un acto adquisitivo; que en contemplacidon a todo lo anterior,
el requisito de la aprobacion del Corseller de Gobernacié era innecesa-
rig; v, finalmente, que, aunque la escritura se otorgéd el 14 de mayo de
1987, ello no era mds que [a ejecucién de un acuerdo de la Entidad
suscrito el dia 9 de abril de (987, fecha en la gue la Ley, de cuya
aplicacién deduce el Registrado la necesidad de aprobacidn del Conse-
ller, avin no estaba en vigor, puesto que, si una Ley que dispusiese su
entrada en vigor el mismo dia de su publicacién, no podria, por razones
de seguridad juridica, tener eficacia sino a partir del dia siguiente, es
evidente que si otra Ley establece que entrari en vigor al dia siguiente
de su publicacidn, como no puede guerer decirse lo mismo que en el
caso anterior, ha de postergarse otro dia mds, porgue, en ambos casos
el «die a quor no se computa; vy esto es lo ocurrido en la Ley de 4 de
abril que, publicada en el «Diario Oficial de la Generalidad» el dia 8§ del
mismo mes, e indicando la disposicidn final tercera que entrard en vigor
al dia siguiente, no se aplicaria sino a partir del dia 10 de abril de 1987.

v

El Registrador de la Propiedad informé que como la disposicion
adictonal primera de la Ley 7/1987, de 4 de abril, establecié lz extincion
de la Entidad Municipal Metropolitana de Barcelona, creada por
Decreto de 24 de noviembre de 1974, diche Entidad carece de
personalidad juridica para interponer este recurso gubernativo, exis-
tiendo Gnicamente una organizacién fictica, integrada como un mero
drgano provisional, dentro de la Generalidad de Catalefia, con is
finalidad de conservacién v mantenimiento de los servicios que prestaba
antes, con propia personalidad, dicha Entidad; que en régimen transito-
rio, estz Entidad puede administrar servicios y conservar el patrimonio
existente, pero un acto comno el consignado en la escritura presentada a
calificacién, no es ninguna de estas dos cosas, sino, mas bien, o una
inversién ¢ una operacién de crédito, o ambas cosas, v, por ello, hace
falta aprobacion dei Conseller de Gobernacié de Iz Generalidad; que nc
pudc estz Entidad adquirir para su patrimonio municipal del sueio
porque, tras la extincidn no tiene ya tal patrimonic; que aun cuando ef
acuerdo de ia Entidad Metropolitana (como el de los drganos admints-
trativos de «Cros, Sociedad Andniman, si o hubiera habido), se
adopuara antes de la entrada en vigor de la Ley que la declarz extinta,
no pudo levarse a efecto con posterioridad 2 esta normea porque, a
diferenciz de las personas juridicas carecen de voluntad vinculante «post
mortem»; que la existencia de Ia persona juridica, de su: voluntad, la
competencia del 6rganc v el cumplimiento de los requisitor legales que
complemente en su caso la capacidad del 4rganc son materiz gue el
Registrador hz de calificar por lo que resulte de ia escritura, siendo ia
fecha de estz lz trascendente parz establecer el régimen normative
apiicable, v resultande éste el determinado por la Ley de 4 de junio de
1987, que exige ks referida autorizaciérn del correspondiente organo dc
le Generalidad; y, finaimente, que no debe admutirse ia justificacion
vertidz en 1z escritura, que basa ¢l otorgamiento de la misma en que «no
se han creadc las Entidades metropolitanas previstas por la Ley de 4 de
abril, v por tanto, ne han podide efectuar las transferencias er: dicha Ley
previstas» porgue seria absurdo exigir Iz autorizacién dei Conseller si se
hubiesen creado v no exigiria en case contrario, amén de que si se han
creade por el Decreto de 24 de abril del mismo afio.
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v

Solicitado informe al Notario autorizante, expuso que, aunque el
instrumento fue redactade con arreglo a minuta, vy otorgado previa
consulta a la Junta del Colegio Notarial de Barcelona, estaba de acuerdo
con las alegaciones del recurrente, afiadiendo —tras hacer un examen de
la legislacién aplicable- que no se trata de una inversién para ampliar
Servicio, pues es una «mera compra»; que la autorizacién del Conseiler,
de exigirse, no tenia por qué ser previa; que con arreglo al articuio 5 del
Cédigo Civil, el dia inicial queda excluido del cdmputo, por lo que fa
Ley entré en vigor el dia 10 de abril; que cuando se formaiizé la
escritura, ni estaban hechas o constitvidas Ias Entidades metropolitanas
creadas por la Ley, ni hecha transferencia alguna, v la Corporacion
Metropolitana seguia teniendo el dinero de dicha Corporacion, como lo
prueba el hecho de que se pagardn 200.000.000 de pesetas mediante dos
cheques que libré dicha Corporacién.

VI

El Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona dictd auto
revocatorio de la nota, reconociendo personalidad juridica para recurrir
y capacidad de obrar suficiente para realizar el acto que causd este
recurso, por €l que reconoce la nota del Registrador. A efectos que
califica de «dialécticos», se alude a una sentencia de la Audiencia
Territorial de Barcelona, posterior a la nota de calificacion, por la que
declara la suspensién de un precepto de la Ley que exceptuaba del
régimen transitorio de la Entidad metropolitana los actos de disposicién
0 gravamen.

VIl

El Registrador se alzé de la decision del Presidente, y expuso, en
apelacion, ante este Centro directivo, que insistia en los mismos
argumentos de su informe a los que anadia que, de admitir 1a inscripcion
del acto, se levaria al Registro un acto que, por falta de un reguisito
legal, podia ser desconocido por las Entidades que sucedan a la extinta
Corporacién Metropolitana de Barcelona; que el supuesto mas clasico de
winversidne es la «adquisiciéon de inmuebles» vy de woperacién de
crédito» (ademads del préstamo) el «aplazamiento de pago en la adquisi-
cion de inmuebles»: Que la autorizacion del Conseller podia prestarse
con posterioridad al otorgamiento de la escritura, pero previamente a la
inscripeidn; y que la sentencia de la Audiencia Territorial por la gue se
suspendia un precepto de la Ley de 4 de abril, ademis de versar sobre
tema distinto de este recurso fue presentada en este expediente el 24 de
noviembre de 1987, fecha posterior incluso al informe que en defensa de
la nota emitié el Registrador.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley 7/1987, de 4 de abril, y los articulos 5 y 1.262-2.° del
Cadigo Civil y 3 de ia Ley Hipotecaria.

1. En el presente recurso se debate en torno a la inscribibilidad de
una escritura publica autorizada el 14 de mayo de 1987, en la que se
documenta la compraventa realizada entre la Entidad municipal
«Metropolitana de Barcelona» y la «Sociedad Andénima Crosw, por la
que aquella adquiere determinado inmueble en el precio de 650 millones
de pesetas, de los que 400 millones resultan aplazados. La Entidad
gon'llgg%dora habia acordado verificar esta adquisicion el dia 9 de abril

13 .

El Registrador suspende la inscripcion por no constar la autorizacion
previa del Conseller de Gobernacié v, ademds, en su informe preceptivo,
invoca la falta de personalidad de la Entidad recurrente por haber sido
legalmente extinguida.

No puede estimarse esta tltima alegacion por cuanto la aplicacién
combinada de la disposicién adicional primera y la transitoria segunda
de la Ley 7/1987, de 14 de abril, evidencian 12 subsistencia transitoria
de la Entidad municipal «Metropolitana de Barcelona», en tanto se
produce la transferencia de sus competencias, v aun cuando dicha
subsistencia se limita 2 la administracion de los servicios que hasta
ahora tenia encomendados, ello debe considerarse suficiente a los efectos
de la interposicion de este recurso gubernativo.

Por el contrario, y respecto a la cuestién de fondo planteada, la
interpretacién combinada de los preceptos contenidos en la disposicion
transttoria segunda citada, viene a confirmar el criterio det Registrador.

Al subrayarse especialmente la concrecién de la actividad de la
Entidad municipal «Metropolitana de Barcelona» durante la fase de
reestructuracién y reordenacién de las actividades que concurren en la
weonurbacio» de Barcelona y su zona de influencia, a una mera
administracién de sus servicios, como lo evidencia el rigor de los
términos utilizados en ¢l parrafo segundo de la disposicion antedicha,
que le prohiben cualquier actuacién que no sea esirictamente necesaria
para garantizar el normal desarrofio de aquéllos, ha de concluirse que las
operaciones que se supeditan a Ia autorizacion del Consgjero de
Gobernacién son aquellas que también se producen en ese 4mbito del
normal desenvolvimiento pero gue, por su repercusién o importancia

econdmica merecen un especial control {asi lo corrobora Ia frase «en
cualquier caso» ¢on que se inicia la redaccion del segundo inciso del
pdrrafo segundo estudiado), vy, entre ellas, la actuacién ahora calificada,
tanto por su trascendencia y significacién como por envolver una
operacion crediticia de considerable cuantia que producird cargos, no
s6lo contra el presupuesto vigente, sino contra los de los dos afios
siguientes.

3. Porlo demds, no puede considerarse que la actuacion calificada
caiga fuera del dmbito de aplicacién de la Ley 7/1987 por ser anterior
a su entrada en vigor. Por un lado, la previsién del articulo 5 del Cédigo
Civil (que para los plazos fijados por dias a partir de uno determinado
excluye éste de su cédmputo) s6lo es aplicable cuando se dispone que la
entrada en vigor de una Ley se produzca transcurrido determinado
plazo, a contar desde su publicacion en el periédico oficial correspon-
diente, al efecto de fijar el momento inicial v final de dicho plazo, pero
cbviamente no resultard aplicable cuando la propia Lev sefiala el
momento preciso de su entrada en vigor -como ocurre con 1a Ley ahora
debatida-, por cuanto no existe va plazo alguno que deba ser delimitada.
En consecuencia, disponiendo la Ley 7/1987 que entrard en vigor el dia
siguiente de su publicacién en el «Diario Oficial de 12 Generalidad de
Catalufia» v produciéndose esta en el del dia 8 de abril de 1987, habra
de tener aquélla por vigente desde las cero horas del 9 del mismo mes
y aio. Por otra parte, de la adopcién por la Entidad municipal
«Metropolitana de Barcelona» del acuerde de adquisicidn -acto unilate-
ral-, no puede deducirse automdtica e inequivocamente la perfeccién del
contrato subsiguiente; aun cuando se tratase de la aceptacion por érgano
competente en el momento de formularla, de una oferta anterior
efectuada por la Sociedad vendedora, no consta ni dicha oferta ni el
conocimiento de la aceptacion por el oferente (requisito necesario para
la perfeccién -vid. articulo 1.262-2.° del Cédigo Civil}, siendo asi que
todos tos elementos determinantes de la validez del negocio transmisivo
debieran venir avalados por la fehaciencia que les otorga el documento
puiblico como requisito ineludible para la inscripcién (articulo 3 de la
Ley Hipotecaria).

Esta Direccion General ha acordado revocar el auto apelado y
confirmar la nota del Registrador,

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico a V. E. para
su conocimiento v efectos.

Madrid, 19 de enero de 1989.~El Director general, José Candido Paz-
Ares Rodriguez.

Excmo. Sr. Presidente de 12 Audiencia Tetritorial de Barcelona.

MINISTERIO DE DEFENSA

ORDEN 413/39166/1988, de 27 de diciembre, lpor la gue se
dispone el cumplimiento de la sentencia de la Audiencia
Territorial de Madrid, dictada con fecha 20 de enero
de 1989 en el recurso contencioso-administrativo inter-
puesto por don Juan José Dominguez Seco.
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Excmo. Sr.; En el recurso contencioso-administrativo seguido en
linica instancia ante fa Seccién de la Audiencia Territorial de Madrid,
entre partes, de una como demandante don Juan José Dominguez Seco,
quien postula por si mismo, v de otra como demandada, la Administra-
cion Pibiica, representada y defendida por el Abogado del Estado,
contra Resolucién de 13 de marzo de 1984 recaida en alzada de la
dictada el 2 de febrero de 1984, sobre vivienda, se ha dictado sentencia
con fecha 20 de enero de 1986, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Fallamos: Que debemos desestimar y desestimamos el recurso
contencioso-administrativo interpuesto por la representacion de don
Juan José Dominguez Seco contra la Resolucién dictada por el Almi-
rante Presidente del Patronato de Casas de la Armada de fecha 13 de
marzo de 1984 resolviendo en alzada la pronunciada por el Presidente
en funciones de dicho Patronato en 2 de febrero de 1984, por medio de
la cual acepté la renunciz del recurrente a una vivienda de dicho
Patronato, de lz que era beneficiario, condicionada a que buscase
persona gue reuniese los requisitos del art. 24 del Reglamento de
Construccion, adjudicacion y uso de viviendas en régimen de acceso &
la propiedad v se haga cargo de sus obligaciones contraidas por el
recurrente. Sin imposicion de costas. -

Esta Resolucién no es firme y frente a ella cabe recurso de apelacion
para ante el Tribunal Suprema, que habrd de interponerse en el plazo de
cinco dias ante esta Sala, sin perjuicio de los recursos extracrdinarios de
apelacion y revisién en los casos y plazos previstos en los articulos 101
y 102 de la Ley de Jurisdiccion, )

Asi, por esta nuestra sentencia, lo pronunciamos, mandamos y
firmamos.»




