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dia de prisién menor: con la accesoria de suspension del derecho de
sufragio durante el tiempo de la condena, v teniendo en cuenta las

circunstancias que concurren on los hechos:

~ Vistos la Lev de 18 de junio de 1870. reguladora de la gracia de
indulto: 1a Tey 1/1988, de 14 de cnero. v ¢l Decrcto de 22 de abril

de 1938:

. QOido ¢l Ministerio Fiscal, y de conformidad con el Tribunal
séntenciador. a propuesta del Ministro de Justicia y previa deliberacién
del Conscjo de Minisiros ¢n su rcunidn del dia 7 de septiembre

de 1990.

Vengo en indultar 2 Luis Esicban Veniura Marcos del resto de la
pena privativa de libertad pendiente de cumplimiento. tondicionado a
que 'no vuelva a comeier delito duranie ¢l fiempe de normal cumpli-

miento de la condena. . _
Dado en Madrid a 7 de sépliembrc de 1990, - :
JUAN CARLOS R.

El Ministro de Tontivia.
ENRIOQUF MUGICA HERZOG |

22778  REAL DECRETO 1128/1990, de 7 de septiembre, por el

que se indulta a Antonic Sdnmatias Rodriguez.

_ Visto el expediente de indulto de Antonio Sanmatias Rodriguez,
incoade en virtud de exposicién elevada al Gobierne, al amparo de lo

establecido en ¢l parrafo segundo del articulo 2 del Cédigo Penal porla |

Audiencia Provincial de San Sebastian. que, en sentencia de 20 de junio
de 1988. le condend. como autor de un delite de robo de uso v ofro de
robo con intimidacién en las personas, a dos penas de seis meses y un
dia de prision menor. y teniendo en cuenta kas circunstancias que
concurren en los hechos: - :
. Vistos la Ley de 18 de junio de 1870, reguladora de la gracia de
gldl,lt!ggs la Ley 1/1988, de 14 de enero, y-el Decreto de 22 de abril
e : ' . :

De conformidad con el Ministerio Fiscal y el Tribunal sentenciador,
a propuesta del Ministro de Justicia y previa deliberacién del Consejo
de Ministros en su reunidni del dia 7 de septiembre de 1990,

Vengo en indultar a Antonio Sanmatias Rodriguez del 1otal de la
pena impuesta, condicionado a que no vuelva a cometer delito durante
el tiempo de normal cumplimiento de la condena. .

Dado en Madrid a 7 de septiembre de 1990.
JUAN CARLOS R.

El Ministro Jde Justicia.
ENRIQUF MUGICA HERZOG

RESOLUCION de 4 de septiembre de 1990, de la Direccion
General de los Registros v del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales
don Manuel Cuartero Peinado en nombre de don Valentin
Coronado Jareno, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de Alcaraz a inscribir una escritura de grrenda-
miento ristico, en viriud de apelacion del recurrente.

22779

: En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de los
Tribunales don Manuel Cuartero Peinado en nombre de don Valentin
Coronado Jarefio, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de

Alcaraz a inscribir una escritura de arrendamiento riistico, en virtud de
apelacién del recurrente. -

HEecHOS
1

En la ciudad de Alcaraz, el dia I de febrero de 1983 suscribieron
contrato de arrendamiento rustico los totales aprovechamientos de la
finca «El Guijoso» a favor de don Valentin Coronado Jareilo, casado
bajo el régimen de separacién absoluta de bienes, mediante escritura de
capitulaciones matrimoniales otorgada el 5 de junio de 1981, los
propietarios y titulares registrales por lerceras paries iguales de dicha
finca don Antonio Roman Alcantara y su esposa, dofa Sgbasnana
Garrido Rojas, don Esteban Romén Alcdntara y su esposa dofia Scbas-
tiana Garrido Rojas, don Esteban Romdn Alcintara y su esposa, dofia
Inmaculada Villegas Chastang y don Antonio Peinado- Lopez y su
esposa, dofa Presentacion Moreno Jiménez; los citados sefiores y dofia
inmaculada de Romadn Villegas, como socios integrantes de la Sociedad
Agraria de Transformacion, llamada San Antonio, que figura inscrita en
el Registro General de dichas Sociedades, que venia explotando los
aprovechamientos de la referida finca, a excepcion de los que ya tenfa
el arrendatario, que eran los de ganaderia, forestal y cinegético..

El dia 28 de diciembre de 1983, anie don Antonio Navarro
Cremades. Notario de Villanueva de los Infantes, don Esteban Roman
Alcdntara por si ¥ en representacién verbal de tos demdas copropietarios
y consocios y don Valentin Coronado Jarefio otorgaron ‘acta de
protocolizacion del contrato privado de arrendamiento rastico, con el
fin de evitar su exiravio y dar autenticidad a su fecha sin ninguno de los
cfectos de la escritura piblica y sélo a los de! articulo 1,227 del Cédigo
Civil, y a los efectos previstos en el apartado 53.° del articulo 2.° de la
Ley Hipotecria y articule 13 del vigente Reglamento Hipotecario.

El dia 16 de abril de 1985, don Benito Corvo Roman, Notario de
Alcaraz, autorizé la escritura de elevacion a piblico del contrato de
arrendamiento citado, cuya existencia acreditaron los comparecientes
—don Esteban Romdn Alciamiara vy su esposa, don Antonio Roman
Alcantara, dofia Inmaculada Roman Villegas v don Valentin Coronado
Jarefio- con €l acta de protocolizacién antedicha.

La finca arrendada se hallaba gravada con una hipoteca que fue
ejecutada por el acreedor hipotecario y adjudicado €l remate a los hijos
de los anteriores propietarios don Esteban y don Antonio Romin y sus
respectivas esposas, correspondiendo a dofia Inmaculada y don Esteban
Roman Villegas el 25 por 100 indiviso a cada uno y a don Angel Romin
Garride el 50 por 100 indiviso, Los adjudicatarios de la finca subastada
entablaron juicio de desahucio contra el arrendatario, en el que la
Audiencia Provincial de Albacete dicté sentencia el dia 18 de abril de
1988, desestimando la accién entablada, no dando lugar a8 la misma,
Igualmente, y en nombre de la Sociedad Agraria de Transformacion San
Antonio se interpuso interdicto de retener Ia posesion €l 9 de septiembre
de 1986, que 1ambién fue desestimado por dicha Audiencia en sentencia
dictada el dia 16 de marzo de 1987. ) :

1.

Presentada copia fehaciente de la escritura piblica citada anterior-
mente en el Registro de la Propiedad de Alcaraz, fue calificada con la
siguiente nota: «No practicada la inscripcién del precedente documento,
que fue retirado y posteriormente devuelto, por los siguientes defectos:
l. La escritura de elevacion a documento piliblico del contrato de
arrendamiento ristico no aparece otorgada por los actuales titulares’
registrales de la finca, por lo qgue se deniega su inscripeidn en base a lo

dispuesto en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. 2. No se acompaian
los poderes otorgados el 1 de febrero de 1983 por don Antonio Ldpez

;Peinado y dofia Presentacion Moreno Jiménez a favor de don Esteban

Roman Alcantara, ni tampoco el otorgado el 7 de febrero de 1983 por
dofia Sebastiana Garrido Rojas a favor de su esposo, don Antonio
Roman Alcéntara. 3. Tampoco se ha presentado la escritura de
capitulaciones matrimoniales de don Valentin Coronado Jareno otor-
gada el § de junio de 1981, ¥ que ha de inscribirse en el Registro Civit,
ni la escritura de constitucién de la S, A; T. San Antonio. Los defectos
mencionados-en segundo y tercer lugar tienen cardcter subsanable, pero
estimando que el mencionado en-pnimer lugar tiene cardcter insubsana-
ble no procede tomar anotacién preventiva de suspensién. Alcaraz, 26
de julio de 1988.-El Registrador, firmado, Flavio Mufoz Garcia.»

m

El Procurador de los Tribunales don Manuel Cuartero Peinado,.en
representacién de don Valentin Coronado Jarefio, interpuso recurso
gubernativo contra la anterior calificacion y alegéd: Que la finca a que se
refiere ¢l documento calificado el dia 17 de mayo de 1988, fecha de

'?resemacién en el Registro de la Propiedad, se encontraba inscrita a

avor ge dofiaz Inmaculada y don Esteban Romdn Villegas y don Anget
Romén Garrido, en proindiviso, ¥ las proporciones-que s¢ exponen en
el apartado I. Que dofia Inmaculada Roman Villegas comparecié ante
el Notario de Alcaraz el dia 16 de abril de 1985, elevando el contrato de
arrendamiento ristico, en‘el gue habia sido parte, & publico. Que, como
fundamentos de derecho, hay que sefialar. 1.° Los articulos 20 de 1a Ley
Hipotecaria y 74 de la Lev de Arrendamientos Risticos de 31 de
diciembre de 1980. Que-a ia vista de los preceptos indicados se hace
necesario remarcar el concepto de subrogacién que contiene e} articulo
74 en relacion con el segundo parrafo del ‘articulo 20, ¥ al respecto
recordar que, segtin la doctrina, nuestro Codigo Civil considera 1a
subrogacén como una forma de novacion, si bien impropia por no
maodificar la obligacion. Cuandé la subrogacién ocurre por Ministerio de
la Ley, 1a novacién subjetiva ¢ cambio de acreedor tene el caracter de
stibrogacion legal. Que el articulo 74 de la Ley de Arrendamienitos
Rusticos contiene un mandato expreso, dirigido tanto at adquirente de
la finca arrendada, como a los Tribunales de Justicia y para el Registro
de la Propiedad, pues €] adquirente de la finca sustituye a su causante
en la obligacion arrendaticia, al propio tiempe que recibe todos los
derechos inherentes al arrenidador y sin que sea necesario su consenti-
miento. Ello lo prevé nuestro Codigo Civil en el pérrafo primero del
articulo 1.209 y parrafo tercero del articulo 1.203. 2.° Es evidente 1a
influencia del articulo 74 de la Ley de Arrendamientos Rusticos sobre
los preceptos-l}tl_potemrioq, porque entra en juego el contenido de un
precepto especifico posterior y especial cuya fundamental consecuencia
es la de modificar, en el supuesto que prevé, el mandato del articulo 20



26864

_ de la Ley Hipotecaria; y aqui es donde entra en jucgo ia subrogacién que
al actual tiwuiar registral de.la finca la Ley le impone. Que ¢ el titular
-0 litulares -rcgistralcs anteriores, a lenor de lo dispuesto en el numero 5
del articulo 2.° de la Ley Hipotecaria, venfan obligados a soportar la
inscripcion del contrato de arrendamiento por ellos otorgado sobre el
bien inmueble a su nombre inscrito, el adguirente del mismo viene, por
imperio legal, constrefiido a asumir dicha obligacidn, a tenor del
instituto de la subrogacién que le impone el articulo 74 de la Ley de
Arrcndamientos Risticos. Que csta -fue la voluntad -del legistador -al
incluir tal precepto en la citada Ley, y el mismo, en modo alguno,
infringe los principios de fe piblica v de legitimidad. Que el antecedente
préximo a tal precepto lo encontramos en el articulo 27 del Decreto 29
de abril de 1959, gue no es més que el contenido de los parrafos segundo
y lercero det articulo 9.° de la Ley de 23 de julio de 1942, que reproduce
también el articulo 90 del Decreto citado. Que ¢l tan citado articulo 74
de la Ley de Arrendamientos Rusticos de 31 de diciembre de 1980,
despeja cualquier colision - interpretativa con las normas de la Ley
Hipotecaria. La voluntad del legisiador se manifiesta en un mandato
nueve: «Aun.cuando estuviere amparado por ¢l articulo 34 de la Ley
Hipotecaria»: Aun cumpliéndose los requisitos que este .precepto
expresa, la Ley de Arrendamientos Riisticos impone al tercero adqui-
rente de buena fe que sustituya a su causanle, aunque aparezca con

" facuMtades para transmitir el derecho y aunque no conste en el Registro
el arrendamiento, en todas las obligaciones y derechos del arrendador.
La Ley, a través del articulo 74, constdera: que el amendamiente no
puede ser nunca una carga oculta que es cuestion «de hechow, porque el
arrendatario puede estar ejerciendo su derecho posesorio aun sin
contrato (articulo 20) y deda la funcién social de dicha Ley, el
arrendamiento puede ser comparado a las servidumbres impuestas por

‘la Ley, que esiablece €l nimero 3 del articulo 5, ello a la vista de lo
categorico del citado articulo 74, pero, ademds, al tercero del articulo 34
de la Ley Hipotecaria lo protege la 'Ley en el articuio 91 y también prevé
en el articulo 24, Ia creacion de un Registro Especial de Arrendamientos

Rusticos. Que es, pues, ineludibie ]a obligacion que impone el articulo -

74 de la Ley de Arrendamientos Rusticos, v el articulo 20 de ia Ley
Hipotecaria, tan solo seria de aplicacion en el caso de no resultar inscrita
a favor de persona alguna la finca a la que ¢l contrato de arrendamiento
se refiere, pero estandolo, aungue el arrendador haya transmitido a otra
persona y ser ésta la titular registral, por el juego de la subrogacién que
‘hemos contemplado, ha de soportar la inscnipcion. del -contrato de
arrendamiento otorgado por su causante. 3.2 Que, ademds, acontece lo
siguicnte: Que ¢l asiento de presentacion del contato de arrendamiento
. en ¢l Registro de 12 Propiedad de Alcaraz es del dia 17 de mayo de 1988,
cuando la finca a la que el mismo se refiere se encuentra inscrita a favor
de don Antonio Angel Roman Garrido y dofia Inmaculada y don
Esicban Roman Villegas,.y. 1o que aqui importa es que dofia Inmaculada
interviene en ¢l contrato de arrendamiento, lanto en el documento
privado, .como ante el Notario de Alcaraz el dia 17 de abril de 1985,
elevandolo a publico. Que el tercero en ia Ley Hipotecaria surge del
principio de fe publica registral ¥ tan solo una norma especifica, como
el tan citado articulo 74 puede variar dicho concepto. Que no puede
tener la condicion de tercero ni el principio de fe pablica puede aplicarse
a quien, habiendo intervenido en la realidad extrarregisiral, credndola,
se ampara para negarla en la proteccion que el Registro brinda a los
ajenos a la misma. Que, por tanto, la calificacién del Regisirador no
dcbid nunca ampararse en que la protocolizacion y elevacion a piblico
del contrato no aparecia otorgado por los actuales titulares registrales de
la finca; ello-con independencia de la obligacion que tienen los actuales
titulares registrales de quedar subrogados en los derechos y obligaciones
del arrendador, como antes se ha expuesto. Que, por ltimo, el principio
de fe piblica del articulo 34, no ampara situaciones de. hetho y mas
concretamente, «datos de hecho», gquedando por tanto excluida la
posesign del ambite del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, y en este
sentido pueden citarse las sentencias del Tribuna] Supremo de 16 de
noviembre de 1960, 16 de abril de 1968, 7 de mayo de 1975, 31 de mayo
de 1977 y 28 de marzo de 1979 y la Resolucion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de 13 de junio de 1952, citada por la
sentencia de 31 de octubre de 1961. Que lo que se quiere poner de
- relieve no es otra cosa que la posesién come hecho y como derecho
afectaria, en todo caso, al principio de legitimacion registral contenido
en el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, con todo lo que conlleva en
cuanto a prucba y al propio hecho dc estar el arrendatano poseyendo la
finca, fisicamente en -ella. Que hay que destacar la ‘Resolucion de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 10 de febrero de
1986, que tiene una clara fundamentacion en ¢l articulo 74 de la Ley de
Arrendamientos Risticos, que obliga al titular registral al que la misma
se tefiere a subro en los derechos y obligaciones contraidas por los
- anteriores de quien trae causa.-4.° Que se solicita la inscripcién del
contrato de arrendamiento por el-primordial efecto del principio de
publicidad registral, ¥ ello con independencia de gue el gjercicio de un
derecho es un acto protegiblg en si mismo y sin mayor justificacion. La
inscripcidn de un contrato de arrendamiento-en.el Registro de la
Propiedad produce, en cuanto a terceros, los efectos «erga omnes»
propios de fos derechos reales, que es lo que viene a reconocer el articulo,
74 de la Ley de Arrendamicntos Riisticos en consonancia con lo ya

-Jueves 13 septiembre 1990.

BOE nim. 220

vislumbrado. por la sentencia de 28 de febrero de 1913, dande entrada

-al Registro el pacto por el gue el-comprador se obliga a respectar o

maniener ¢l arrendamiento como asuncién voluntaria de la relacion
arrendaticia. Ademds, dado el contenido de la declaraciéon que el
preceplo citade hace en cuanto al articulo 34 de la Ley Hipotecaria, ¢l
arrendamiento se queda convénido en una de las cargas preferentes a las
que se refiere 1a regla octava del articulo 131 de la citada Ley, en
consonancia también con lo dispuesto por ias sentencias del Tribunal
Supremo de 4 de febrero de 1927 y-2-de diciembre de 1939; vy, siendo
esto asi, qué duda cabe de que al principio de publicidad, tanto en su
aspecto formal como malerial, interesa la inscripcion de un derecho que,
por ministerio de la ley, tiene una repercusién en el inmueble al.que
afecta tan importanie como el arrendamienio de jos aprovechamientos
totales de una finca ristica. - . .

IV .

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota, informé: Que
frente a Ias alegaciones del recurrente en !as que intenta rebaltir la nota
calificadora, argumentando.que ¢l articulo 74 de la-Ley de Arrendamien-
tos Riisticos supone una excepcion al articulo 20 de la Ley Hipotecaria,
se hacen las siguientes consideraciones: 1.* Que el tracto sucesivo es una

‘modalidad de un principio juridico de orden general civil, cual es el de

la capacidad objetiva ¥ convendria sustituir su denominacién por la de ca-
pacidad objetiva v convendria sustituir su denominacién por la de
capacidad objetiva registral. Que, por otra parte, el primordial cfecto de
la‘inscripcion es la presuncion legal «iuris tantume» de que los derechos
reales inscrites en el Regisire existen y pertenecen a su titular en la
forma determinada por el asiento respective (articulo 38 de la Ley
Hipotecaria). Y segin ello, solo podra tener capacidad objetiva con-
forme a la Ley aquel que segin el Registro-tenga inscrito a su favor el
derecho . que va a transmitir, . modificar o .gravar, sin .que ‘pueda
pretenderse otra cosa, pues para ello seria necesario cambiar el conte-
nido de aguel asiento, para lo que ha de tenerse en cuenta lo dispuesto
en el articulo 1.° parrafo tercero de la Ley Hipotecaria. En este punio hay
que senalar lo declarado por Ja Direccion General de los Registros y del
Notariado en las Resoluciones de 25 de neviembre de 1873, 4 de marzo
de 1876, 20 de mayo de 1879, 18 de enero de 1893, 19 de junio y 12 de
diciembre de 1935, Que lo expuesio anteriormenie sirve para poner de
relieve la importancia del traclo sucesive, pero no quiere decir que.no
se reconozca la subrogacion a que slude el articulo 74 de la Ley de
Arrendamientos Risticos, pero dicha subrogacién ha de hacerse con-
forme a los demds precepios legales que impone nuestro sisterna civil e
hipotecario y no infringiéndolos. As{ pues, ¢l adquirente de ia finca se
subrogara en el complejo entramado de relaciones juridicas que supone
un contrato de arrendamiento, v ello operara inmediatamente en un
plano sustantivo civil frente-al nuevo propietario que quiera-desconocer
el arrendamiento y si no lo acepta voluntariamente se le podra exigir
judicialmente que lo respete; pero ello no quiere decir que haya de
inscribirse en el Registro un contrato otorgado por quien no es su titular
registral y ello, aparte de lo expuesto, por las siguientes causas: a) El
articulo 2.2.° del Codigo Civil v el articulo 74 de la Ley de Arrendamien-
tos Rusticos que no menciona para nada el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria e imerpretandolo literalmente ne establece ninguna-excep-
cion al articulo 20 de la Ley Hipotecaria; b) Que no ticne. consistencia
el argumento que pot ser ley especial la Ley de Arrendamientos Riisticos
derogue el citado articulo 20, porque, en primer lugar, licnen ambitos
distintos v, en segundo lugar, no son incompatibles, segiin lo expresado
por la Resolucién de 8§ de mayo de 1963, Asi pues, cuando el
arrendatario quiera inscribir el arrendamiento y no ejercitar el retracto,
deberd dirigirse al nuevo adquirente a fin de que la facilite Ia inscripcion
en el Registro respetando sus principios fundamentales, de manera que
proceda a otorgarle la correspondiente:escritura piblica de arrenda-
miento, ¥ si no Quiere voluntariamente podrd requerirle para ello
{articulos 21 y 23 de la Ley de Arrendamientos Riisticos). Que de este
modo se ve la utlidad det articulo 74 de la Ley de Arrendamientos
Risticos, puesto gue el adquirente no puede desconocer la existencia del
arrendamiento, ya que, ¢n otro caso, podria alegar lo dispuesto en el
articulo 34 de la Ley Hipotecaria y no asumir los deberes del arrenda-
mienio; pero el articulo 74 no establece ninguna excepcién al tracto
como pone de relieve la doctrina, ni tampoco lo- excepciona expresa-
mente, como ha ocurrido en algunas teyes especiales, por ejemplo el
articulo 235.1 del texto refundido de Ia Ley de Reforma y Desarrollo
Agrario en relacién con ‘la inscripcion de fincas de reemplazo en
concentracién parcelaria; ¢) Cuestén distinta y de cardcter sustantivo es
la de decidir si también el arrendatario, cuyo arrendameinto es posterior
a la hipoteca, persiste tras la ejecucién hipotecaria o si s6lo ocurre asi
con el arrendamiento constituido con anterioridad a la hipoteca. En
relacién con este problema parece que hoy prevalece en la jurisprudencia
la docirina mantenida en la sentencia de 31 de octubre de 1986, que la
ejecucion de la hipoteca comporta la purga de los arrendamientos
posteriores, y.d) Por otro lado, una parte de la doctrina, critican la
referencia que ¢l articulo 74 de la Ley de Arrendamientos Riisticos hace

- al articulo- 34 de la Ley Hipotecaria, por estimar la innecesaria y

maltratar sin utilidad la figura del adquirente hipotecario, porque nho hay
que olvidar lo. establecido en el articulo. 37 de la Ley Hipotecaria y el
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retracto arrendaticio tiene cardcter legal ya que ¢éstos estdn investidos de
una publicidad que supera la-gue €l Registro puede proporcionar y viven
independientementie del mlsmo v frente a ellos no pucde hablarse
propiamente de terceros. 2.2 Que se conmdera de escasa utilidad la cita
que hace el recurrente de los articulos 1.203-3.° y 1,209 del Cod]go Civil,
pues no nos encontramos ante un cambio de acreedor, sino mas bien el
de deudor (y recuérdese a este respecto lo dispuesto en el articulo 1.205
del Cédigo Civil); y, por otro lado, en el juego del articulo 74 de la Ley
de Arrendamientos Riisticos no se plantea un nuevo cambio de acreedor
en una sola obligacidn, sino que habrd miltiples obligaciones en las que
el propletano osientard una u olra posicion juridica, segun los casos; y
32 Que en lo referente a la intervencién de dona Inmaculada Romin
Villegas en el contrato de arrendamiento y en el documento privado hay
que manifestar, que a pesar de lo que se diga en la escritura, en primer
lugar no interviene en su propic nombre porque no tenia titulandad
dominical ninguna cn el momento de otorgamiento del contrato privado
ni de la escritura, o que se reconoce en el documento privado al decir
que interviene sélo como socio v en la escritura al no ser duefia de la
finca y mencionarse posteriormente «que la exisiencia de la S. A. T,
antes referida, asi como ¢l conceplo de socio de dofia Inmaculada
Roman anlegas no resulta acreditada documentalmente por lo gue yo
el Notario hago la oportuna advertencia» y en segundo lugar, en base al
clasico pnnc1p1.o «nemo dat quod non habet», quien ninguna titularidad
dominical poseia sobre una finca mal puede concertar un contrato de
arrendamiento por lo que a nuestro entender nunca porcederia la
inscripeidn, maxime cuando no se ha preseniado la escritura de
constitucion de la S, A. T., ni se ha acreditado su condiciéon de socio.

v

El Presidente de la Audiencia Territorial de Albacete confirmé la
nota del Registrador fundindose en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria
vy en el principio «nemo dat quod non habet», y en que en virtud de io
establecido en el articulo 1, parrafo tercero de 1a Ley Hipotecaria, s6lo
queda como medio viable, remitir las complejas cuestiones planteadas
al juicio declarativo ordinario que corresponda

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vlstos los amculos 74dela Lcy de Arrendamlemos Rustlcﬂs, 17 20
?36‘3‘0 82y 83 delaley Hlpotemna, yla Resoluclon de 8 de mayo de

1. Al no haber 51d0 impugnados por el recurrente los dos ulnmos
dcf’ectos invocados en la nota de calificacion, el presente recurso ha de
contraerse exclusivamente a la cuestién de si podra inscribirse un
contraio de arrendamiento ristico_ otorgado per quien ya no ¢s litular
regisiral de la finca arrendada al tiempo de solicitarse la inscripeién.

E! que el adquirente de finca nistica arrendada quede subrogado
en todos los derechos y obligaciones del arrendador, incluso, cuando
fuere tercere del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, no implica excepcitn
e los criterios inspiradores de nuestro sistema registral como los de
salvaguardia judicial de los asientos registrales (articulo 1.° de la Ley
protecana) tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley H.lpotecana) y
cxngencm del consentimiento del titular registral actual o de resolucion
judicial obtenida en juicio declarativo ordinario, para la rectificacién de
fos asientos {(articulos 38, 40, 82 v 83 de la Ley Hlpotecana) Aungue el
titular registral actual quede sujeto al arrendamiento concertado por su
trasmitente, el reflejo registral de tal contrato exige el consentimiento de
aquél o la resolucién judicial oportuna.

Esta Direccion General ha -acordado desestimar el recurso inter-
puesio y confirmar el auio apelado y la nota del Registrador.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico a V. E.
para su conocimiento y demads efectos.

Madrid, 4 de septiembre de 1998.—El Director general, José¢ Cindido
Paz-Ares Rodnguez

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La
Mancha.

22780. RESOLUCION de 5 de septiembre de 1990, de la Direccion

General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales
don José Alberto Azpeitia Sdnchez, en nombre de «Somasa-
guas Sur, Sociedad Andnimay, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad nmimero 1 de Pozuelo de
Alarcon a inscribir una escritura de protocolizacion de un
contrate privado, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo mterpuesto por el Procurador de los
Tribunales don José Alberto Azpeitia Sinchez, en nombre de «Somosa-
guas Sur, Sociedad Andénimax. contra la negativa del Registrador de la

Propiedad niimero 1 de Pozuelo de Alarcon a mscﬁﬁxr ‘una escritura de
protocolizacién . de un contrato pnvado, en virtud de apclacmn del
TecuITente.

HEecHOS
1

El dia 21 de marzo de 1988 ante don José Luis Alvarez Alvarez,
Notario de Madrid; don José Aguinaga Cardenas, en representacién de
«Somosaguas Sur, Sociedad Andnima», otorgé escritura de protocoliza-
cion de un contrato privado de compromiso de compraventa de
determinadas fincas, que €l dia 14 de julio de 1986 celebraron «Urbani-
zadora Somosaguas, Sociedad Andnima», vy «Somosaguas Sur Sociedad
Anénima». En dicha escritura se establece: -

«Segunda,-Sera requisito para llevar a efecto la compraventa, el de
que el Ayuntamicnio de Pozuelo de Alarcon haya aprobado definitiva-
mente el proyecto de compensacion confeccionado por la Junta de
Compensacwn Somosaguas Sur, que tendrd la consideracion de. condl-
cion suspensiva. El presente compromiso de compraventa quedard sin
efecto el dia 1 de febrero de 1988, si no hubiere recaido anies de dicha
fecha, aprobacién definitiva del proyecto de compensacion antes refe-
rcnmado En este caso, “Urbanizadora Somosaguas, Sociedad And-
nima", se compromete a devolver a. *“Somosaguas Sur, Sociedad
Andnima“, la citada cantidad de 450 millones de pesetas, incrementada
con el 11,75 por 100 de interés anual, durante el primer ano vy el Mibor
mais 0,50 puntos, durante el resto del periodo hasta su devolucién. No
obstante, 1a compradora podra optar hasta ¢l dia 1 de febrero de 1988,
por lievar a cabo la compraventa de los terrenos e instalaciones objcto
del presente contrato, en cuyo caso deberd, el dia que ejercite la opeion,
satisfacer a “Urbanizadora Somosa uas, Sociedad Anonima”, la canti-
dad de 1.960 millones de pesetas. compraventa reahz.ada, segun el
parrafo_anterior, podrd resolverse a instancia de la_parte compradora
hasta ¢l dia 31 de dicicmbre de 1989, si en esta Gltima fecha no se
hubiere aprobado el proyecto de Compensacmn antes referenciado, En
este supuesto, “Urbanizadora Somosaguas, Somcdad Andénima”, devol-
verd a “Somosaguas Sur, Sociedad Aponima”, exclusivamente el precio
total recibido, sin interés alguno, siendo de’ cargo de esta Gltima los
gastos & impuesios que pudlcran originarse. Caso de no resolverse la
compraventa antes dei dia 31 de diciembre de 1989 por “Somosaguas
Sur, Sociedad Anénima™, dejara de operar dicha causa de resolucién del
contrato de compraventa » ‘ )

‘1

Presentada la anterior escmum en el Regxstro de la Propledad
nimerce ! de Pozuelo de Alircdn, fue calificada con la siguiente nota:
«Denegada la inscripeién del documento que precede, por adolecer de
los signientes defectos: 1,° Dicho documento, por el que se protocoliza
notarialmente un contrato privado, en el que se pactan, en lo fundanien-
tal, un compromlso de vender y su correlativo de comprar, sujetos
ademés a determinadas condiciones suspensivas y resolutorias, determi-
nadas fincas sitas en esta demarcacién hipotecaria, no constituye, por
tener un cardcter meramente obligacional para las partes, un titulo
traslativo o declarativo del dominio de bienes inmuebles, por lo Que de
acuerdo con el articulo 2.° de la Ley Hipotecaria y el articulo 9.° de su
Reglamento, dicho documento no es desde el punto de vista material o -
sustantivo, un tituio inscribible en los libros del Registro de la
Propiedad, 2.%. Por otra parte, el documento que precede, por carecer de
los requisitos exigidos por el articulo 3.° de la Ley H:potccana y los
articulos 33 v 34 de su Reglamento, no £s tampoco desde el punto de
vista formal un “documento auténtico™, que pueda dar origen a su -
mscrlpcnon en el Registro de la Propledad Ambos defectos tienen el
cardcler de insubsanables, por lo que no procede la préctica de la
anotacion preventiva de suspension, de acuerdo con lo dispuesto por el
vigente articulo 65 de la Ley Hipotecaria.—Pozuelo de Alarcén a 31 de
enero de 1989.-Ei Registrador.—Firma ilegiblen.

I

El Procurador de los Tribunales don José Alberto Azpeitia Sinchez, -
en representacién de «Somosaguas Sur, Sociedad Andniman, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior cahﬁcacmn y alegé: L. En cuanio
al primer defecto alegado por el Registrador: 1.° Que en cualquier caso,

be rechazarse que se trata de un simple contrato preparatorio y
lampoco se contempla un simple contrato de opcién, puesto que una vez
cumplida la condicién suspensiva que se establece se perfecciona la
compraventa, mediante la entrega de la cosa y de la parte del precio
aplazado. Que, por tanto, se trata de una compraventa sometida a
condicion suspensiva y a esto no obsta que el contrato hable reiterada-
menic de Ia parle compradora y que se regule unos efectos que no
podrian existir sin admmr la realidad de ta] compraventa y de una
titularidad dominical. 2.° Que, sentado lo anterior, parece claro gue el



