PRUNTY

[ ISV AN

et

BTN I USTR

PP

BOE num. 238

Jueves 4 octubre 1990

29035

consiguiente, plenamente someudo al ambito de aplicacién del articuio
35 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. 9.° Que ng se ha acreditado
en ningun momento de forma indubitada el titulo en virtud del! cual
arrendd el sefior Ferndndez Palicio, v si careciese de fecha fehaciente
serian los Tribunales de Justicia v no el Registrador el que deberia
valorar, en base a la Resolucién de 20 de enero de 1983, 10. Que el
Tribunal Supremo considera que el derecho de retracto debe interpre-
tarse v aplicarse con un cniterio extensivo vy & modo de ejemplo cabe
citar ias senlencias de 19 de febrero de 1968 y 26 de marzo de 1960.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confir-
mo la nowa del Registrador fundiandose en los aniiculos 55.1 v 47 v 48
de la Ley de Arrendamientos Urbanos que no establecen excepcidn
alguna respecto de ia exigencia de notificaciones al inquilino o arrenda-
1arnoe. en caso de venta, y puesto que concurren los presupuestos de
aplicacign de dichos preceptos, venta de vivienda que se encuentra
arrendada. no pudiendo presumirse en contra de terceros la fecha del
arrendamuientic gque no consta fehacientemente,

VI

El Notario recurrente apeld el auto presidenciat manteniéndose en
sus alegaciones, y afadio: Que no se puede llamar tercerc al arrendata-
110, no es preciso que consie fehacientemnente la fecha del arrenda-
miento. Que si la finca estd arrendada por el transmitenie el inquilino
tiene derecho de retracto, sin que la ley exija la fehaciencia del contrato
de arrendamiento y su prueba; si la ffnca estd arrendada por el
comprador, el arrendataric no tiene derecho de rerracto y no hay que
demostrar que el arrendamiento fue conferido por el comprador, por las
mismas razones que tampeco se exigia en ¢l caso anterior, y, por ultimo,
si la finca no estd arrendada, basta con constatarlo asi, sin acreditar ni
demostrar nada, que la diccion de la escritura en el epigrafe «Cargas»,
equivale a aseverar que la finca no estd arrendada por el transmitente,
y nos reconduce al parrafo 2.° del articulo 55 de ia Ley de Arrendamien-
tos Urbanos. Que el arrendamiento es un acic o negocio unico y debe
aceptarse integramente con lodas sus consecuencias, va que no puede
haber arrendatario sin arrendador, y los derechos que pueda tener aquél
dependen integramente de }a persona que se los haya conferido, como
en el supuesto del recurso, Que con 1a tesis mantenida no se perjudican
presuntos derechos del arrendatario, que siempre quedarian incélumes,
pues ¢} comprador jamds seria tercero hipotecario, frente a la persona a
quien arrendd, v ésta siempre conservaria todos los derechos gue
pudiera tener frente al arrendador/comprador v frente a posibles terceros
adquirientes, que estando vigente el arrendamiento, surgen pujantes 10s
derechos de tanteo v retracto que podrd ejercitar freate a los que
compren a la persona que le arrendé.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 47 ¥ 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

1. En el presente recurso se debate en torno a la inscripcion de una
escritura de compraventa de finca urbana en la que les otorgantes
manifiestan que ésta se halla arrendada por el comprador a favor de
determinada persona desde una fecha anterior a la de! oiorgamiento de
la escritura calificada, habiéndose subrogado y sucedido en el arrenda-
miento por fallecimiento del inquilino su esposa. El Registrador
suspende la inscripcién por no acreditarse Ja prictica de la notificacién
prevenida en el articulo 55 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

De la leciura detenida del articulo 55 de la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos sc desprenden dos consideraciones: a) que el Registrador,
con cardcter previo a fa inscripcidn, deberd cerciorarse de la verificacion
de las pportunas notificaciones siempre que del documento calificade
resulte un titulo traslativo de los previstes en ¢l articuio 47 y la situacion
arrendaticia sobre el piso ¢ local transmitide; b) gue la especial
declaracion del parrafo segundo, que permitird prescindir de la notifica-
cién, se contrac al supuesio exclusivo de vivienda no arrendada ¥y su
motivacién Unica es la necesidad de no entorpecer en tal hipotesis la
inscripcign pero, al mismo tiempo, evitar que con la sola afirmacién de
1al circunstancia quede burlado el especial mecanismoe de proteccion de
la efectividad del retracto arrendaticio previsto en el parrafo 1.° En
consecuencia, cuando. de la manifestacion del trasmitente resulten
aquellos dos presupuestos basicos de este derecho, el Registrador no
puede obviar la extgencia de la notificacién oportuna so pretexto de la
invocacion de circunstancias adicionales excluyentes del retracito. No
puede pretenderse que a la vista de estos nuevos datos alegados decida
el Regiswrador sobre la pertinencia del retracto arrendaticio y, en su caso.
pueda prescindir de la notificacidn, por cuanto ni tal decision se adecia
a.la naturaleza del procedimiento registral ni, generalmente, podra aguél
apreciar. dados los limitados medios calificadores con que cuenta, la
exactitud de tales circunstancias. Y tampoco cabe alegar que es la
especial gravedad de ia sancidn que se auna a la falsedad en la
manifestacion de esas circunstancias excluventes la que justificaria por

si sola la posibilidad de prescindir de la notificacidn, pues: a} ¢l ambito
obietive v la fundamentacion teleoldgica de la especial declaracién del
parrafo 2." del aniculo 53 de la Ley de Arrendamientos Urbanos son,
comQ hemos apuntado, muy concretos v nada fiene que ver con la
hipotesis a la que pretende ampliarse; b) quedaria gravemente compro-
metida la utilidad del sistema protector recogido en el parrafo 1.° de
dicho articulo si ¢l afectado pudiera eludir la notificacién a su voluntad;
¢} la unilateral mvocacion del trasmitente de improcedencia del retracto
arrendaticio acentua la conveniencia de la notficacion para que éstos
ventilen en la via adecuada la pertinencia ¢ no del retracto arrendaticio.

3. Por otra parte, la circunstancia invocadz en e} caso concreto
como excluyente del retracto arrendaticio —que el arriendo fue concer-
tade por el ahora comprador-, sobre quedar comprometida en su
veracidad tanto por lo gue resulta del titulo calificado -segin el cual el
compradeor adquiere el dominio en el momento mismo de su autoriza-
cion v por consecuencia del negocio reflejado que se perfecciona
simultaneamenie a su documentacign- como det contenide del Registro
—~que presurniéndose exacto v vilido a todos los efectos legates, refieja
la titulanidad dorminical de los vendedores al tiempo en que segun se
afirma se concend el arriendo-, ni siquiera garantiza de modo indubi-
tado la improcedencia de dicho derecho de preferente adquisicidn. pues
pudo ocurnir por ejemplo que el hoy comprador no haga sino recuperar
la titularidad dominical gque oslentara en una época anierior, justc en
aquélla en que se concretara el arriendo, hipdtesis ésta en la que ¢s
indiscutible la pertinencia dei retracto arrendaticio.

4. Debe destacarse gue segun e} tenor literal de la escritura de
compravenia, los comparecientes vendedores exponen, en presente, que
son los duefios (en relacién de proindiviso y usufructo) y que «venden»
y el comprador expresa también de presenie Que compra y no que
compré. Si la escritura no expresa exaciamente las circunstancias
temporales de la compra lo que procede es su rectificacién v no alterar
las exigencias del ordenamiento.

Estz Direccion General ha acordade desestimar el recurso inter-
puesto y confirmar el auto apelado y la nota del Registrador.

Lo que, con devolucidn del expediente onginal, comunico a V. E.
para su conocimiento ¥ demas efecios.

Madrid, 18 de septiembre de 1990.-El Director general, José Can-

dido Paz-Ares Rodriguez.

Excmo. St Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comuni-
dad Auténemz de Andalucia,

RESQLUCION de 19 de septiembre de 1990, de la Direc-
cion General de los Regisiros y del Notariado, en el recurso
fubemarivo fnterpuesto por don Juan Lugue Garcia contra
a negativa del Registrador de la Propiedad numero 4 de
Hospiialet de Liobregar a practicar una anotacion preven-
tiva de sentencia firme, en trdmite de ejecucion, en virtud
de apelacion del recurrente.

24222

En el recurso gubernativo interpuesto por don Juan Lugue Garcia
contra la negativa del Registrader de la Propiedad numero 4 de
Hospitalet de Llobregal a practicar una anotacign preventiva de
sentencia firme, en tramite de gjecucidn, en virtud de apelacion del
recuirente.

HEecHos
1

Con fecha 28 de diciembre de 1987. por la Sala Tercera de la
Audiencia Territorial de Barcelona se dictd sentencia estimando la
accion de retracto arrendaticio formulada por don Juan Luque Garcia
frente a don Ramoén Centelles Garcia, condenando a este iiltimo a
otorgar escritura publica de la finca sita en Castelldefels, paseo de los
Naranjos. niumerc 6, finca registral numero 21.062 del Registro de la
Propiedad namerce 4 de dicha localidad, a favor del sefior Lugue.

Den Ramon Centelies Garcia promovié proceso penal ante el
Juzgado de Instruccién de San Baudilio de Llobregat, lo que en
aplicacién del articulo 514 de la Ley de Enjuiciamienio Civil determing
la suspension de la ejecucidn de la Sentencia referida por mientras se
diclagrgg seniencia en ¢l proceso penzl por providencia de 22 de abnl
de | .

El sefior Luque solicito del Juzgado de Primera Insiancia nimero 2
de Hospitale! de Llobregat, como medida cautelar, la anotacién preven-
tiva de dicha Sentencia, al amparo del ariculo 43, 3.°. de la Ley
Hipolecaria, que accedio por providencia de 31 de julio de 1989,

il

Presentade el correspondiente mandamiento judicial en ¢l Registro
de la Propiedad numere 4 de los de Hospitalet de Llobregal, fue
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caliticado con la siguiente nota: «Se deniega la prictica de [a anotacion

preventiva solicitada en el precedente mandamiento por no hallarse.

incluida la anotacion de sentencia que en el mismo se ordena en
ninguno de los supuestos a que se refiere el articulo 42 de 1a ley
Hipotecaria. Este defecto se considera insubsanable no habiende, por
tanta, lugar a tomar anotacidn de suspensién.—-L Hospitalet, § de octubre
de 1989.-E! Registrador.-Firmado, Maria Esperanza Garcia-Reyes Cue-
vas.» . .
114

Don Juan Luque Garcia interpuso recurso gubernativo contra ia
anterior calificacion, y aleg6: |. Extralimitacion de funciones por el
Registrador al entrar en el fondo de la resolucidn judicial. Que en este
punto es de aplicar lo establecido en los articulos | y 18 de fa Ley
Hipotecaria y 99 det Reglamento. Que 1a denegacién del Registrador no

se funda en ninguna de las cuatro causas limitativas del Gltimo precepto

citado, sino que entra en el andlisis de la correccion de fondo de la
resolucion jurisdiccional, por estimar improcedente la anotacién pre-
ventiva de sentencias, cuesiién esta ya. analizadn y resuelta por ol
Juzgado, y, por tanto, procede sin ma4s ordenar la anotacién préventiva
interesada. II.  Correccidn de la anotacion preventiva decretada. Que es
plenamente correcia la ¢itada anotacion preventiva, desde una triple
perspectiva: a) Registralmente.-En virtud de lo establecido en el
articulo 42, 3.° de la Ley Hipotecaria; b) Procesalmente.-En virtud de
lo expresado en el anticulo 923 de la Ley de enjuiciamiento Civil, y
¢} Desde ¢l punto de vista de estricta justicia, si existe una sentencia
firme condenando al titular registral a otorgar escritura pablica a favor
de don Juan Luque, es logico que dicha sentencia tenga constancia

‘registral. Que resulta contrara a los mds elementales principios juridicos

ta tesis sostenida por ¢l Registrador, yva que siendo ia sentencia firme
expresién del derecho imrevocable, logicamente debe tener un mayor
acceso registral que la demanda; sin que sea vilido afirmar que las
sentencias deben cumplirse y no anotarse, [{I. Imposicidn de costas al
Registrador. Que de conformidad con el articulo 130 del Reglamento
Hipotecario, deben ser impuestas las costas al Registrador al haber
actuade extralimiténdose en sus funciones y prescindiendo de los
precepios legales aplicables al caso concreto. -

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informeé:
Que es opinién generalizada en la docinina que atendiendo a la
naturaleza de la anotacién preventiva, ésta es un asiento con cardcter
provisional que, por tener fifada una duracién en el tiempo de cardcter
limitado, no se ajusta a publicar situaciones definitivas, como es la
sentencia objeto de este recurso. Asi pues, una sentencia disfrutaria en
el Registro de una garantia superior a la-expresada, debiendo plasmarse
la misma en un asiento del tipo de las inscripciones o cancelaciones, en
su caso, las cuales conceden una proteccion de cardcter completo v
definitivo, mds perfectas que la otorgada por la anotacién preventiva a
las situaciones juridicas de contencién judicial que constituyen su
objeto. Que es opinidn generalizada que los supuestos de anotacién
preventiva establecidos en el articulo 42 de 1a Ley Hipotecaria lo son de
numerus clausus, debiéndose practicar las anotaciones con arreglo a
alguno de los ndameros del citado precepto, y si se extendiera la
anotacion ordenada en el mandamiento que se irata no tendria encaje
en ninguno de sllos, por lo que seriz imposible determinar su cardcter,
su duracion y efectos que, para cada una de las anotaciones recogidas en

el texto legal vienen establecidos con gran precision. %Ei: el articulo 42,
y de Enjuicia-

nimerg 3 de 13 Ley Hipotecaria en relacion con la
miento Civil indica la imposibilidad de practicar una anotacién como
la solicitada. Que en el caso del articulo 923 de Ia Ley de Enjuiciamiento
Civil se trata de un supuesto de anotacidn de embargo ejecutivo en el
que se practica ia lraba de bienes suficientes para cubrir los efectos
negatives que la dilacién ¢n el cumplimienic de la sentencia pedria
producir; pero én el caso que se estudia no se ha solicitado el referido
1ipo de-anotacién sino una anotacion de sentencia; Que cabe afirmar que
las senfencias sdlo pueden ser chbieto de anotacion preventiva en dos
cases: 1.° Cuando siendo por si inscribibles adolezcan de un defecto
subsanable, dando lugar 2 una anotacién de suspensién; y 2.° En el
supuesto del rimero g?iel articulo 42 tan citado para el que ¢s condicién
indispensable que se proceda a la ejecucién del embargo de bienes
inmuebles, anotdndose dicho embargo para asegurar la efectividad de la
sentencia. Que ¢l mismo supuesio que se estudia en este recurso ha sido
recogido en varias Resoluciones de fa Direccion General de los Registros
y del Notariado de 23 de julio de 1914, 27 de julio de [938 y 30 de junio
de 1967, Que. a tenor de una reciente jurisprudencia hay que entender
que ne ha habido extralimitacidn por parte del funcionario calificador
{Resolucion de 27 de julio de 1938).

v

. El ilustrisimo Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia
nimero 2 de los de Hospitaler de Liobregat, informé: Que el nimero 3

del articulo 42 de la Ley Hipotecaria exige una serie de requisitos para
obtener la notacién preventiva, cuya COACUITENCIa en autos era innega-
ble. Que resulta injustificada normaitiva v teleolgicamente la exclusion
del dmbito del citado precepto de las sentencias de condena de hacer
recaidas en juicios de retracto. :

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluna confirmé
la nota del Registrador fundindose en los argumentos contenidos 2n ¢t
informe de éste, a los que lg presta su apoyo no sélo el articulo 923 de
la Ley de enjuiciamiento Civil, sino también los articulos 44 de la Ley
Hipotecaria y 141 de su Reglamento, asi como las Resoluciones de 27
de juiio de 1938 v 30 de junio de 1967.

VI

El Procurador de los Tribunales don Guillerme Lleo Bisa, en
representacion del recurrente, apeld el auto presidencial mantenidéndose
en sus alegaciones, y afadid: Que el articulo 923 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil no es aplicable a la ejecucidn de una sentencia de
retracto por los siguientes motivos: 1.° Por regularse la ejecucion de
entrega de un bien inmueble en el articulo 926 de dicha Ley;
2.° Porque en materia de bien inmueble inscrito en el Registro de [a
Propiedad, la inscripeién registral permite adoptar la medida cautelar
mds proporcionada: Anotar la sentencia en el Registro para evitar que
un tercero pueda ad%uirir Ia finca e impedir el cumplimiento especifico
de Is sentenciaz, v 3.° Que los articulos 923, 924 y 925 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil hacen referencia a la posible resistencia del
condenado, pero no al supuesto en que se suspenda un proceso civil en
méritas de un proceso penal, que no puede afectar, en forma alguna, la
cosa juzgada derivada de la sentencia civil firme, puesto que €sta serd
gjecutada en su momento, pero se ignora cudndo, De ahi que se anote
registralmente. Que el articulo 141 del Reglamento Hipotecario no sdlo
no puede desvirtuar Ia clara redaccidn del articuio 42, 3.°, de la Ley
Hipotecaria, sino que, ademds, contempla tan solo los supuestos de
ejecucion genérica sobre bienes inmuebles, no los de ejecucion especi-
ica. C{u: {a Resolucidn de 30 de junio de 1967 contempla un supuesto
radicalmente distinto. Que en el caso qus se conternpla no era posibic,
la inscripcion directa de la escritura publica de reconocimienic del
retracto al estar paralizada la ejecucion por la pendencia de uam juicio

penal,

FUNDAMENTOS DE DERECHOQ

Vistos los articulos 1, 2 y 42 de la Ley Hipotecaria,

1. En el presente recurso se debate en tomo a la posibilidad de
extender anctacion preventiva de una sentencia firme que estd en
tramite de ejecucion, por la que se declara el derecho del demandante
a retraer cierta finca y se condena al demandado 2l otorgamiento de fa
correspendiente escritura pubiica. E] Registrador se opone 2 ia prdctica
de 12l anotacidn por no estar contemplada en ninguno de los supuestos
a que se refiere el articulo 42 de la Ley Hipotecaria.

2, Es indudable Ia posibilidad de consignacién tabular del titulo
calificado, toda vez que declara 1a existencia de un derecho auténomo,

.independizado de la compleja relacion juridica que lo genem —el

arrendamiento- y que tiene una evidente naturaleza real por cuanto
afectan a la cosa misma con alcance erga omnes (articulos 1 y 2 de la
Ley Hipotecaria). Unicamente cabe cuestionarse si tal consignacion
regisiral ha de efectuarse por via de inscripcion o por medio de una
anotacion preventiva; en esie seniido, puesio que se traa de un derecho
en fase de desenvolvimiento, que ha de agotarse en ia adquisicidn
dominical a favor de su titular, v dado que dicho desenvolvimiento tiene
fugar en via judicial, parece mas adecuado un asiento provisional, cual
la anotacién preventiva, cuya admisibilidad viene respaldada por los
nimeros [ y 3 del articulo 42 de la Ley Hipotecania, pues ea definitiva
se trata de asegurar las resuitas de una aciuacion jurisdiceional que ha
de concluir, a falia de cumplimiento voluntario, en la produccidn de una
mutacién juridico-real, sdlo que dicho aseguramiento no se solicita en
2} momento iniciai del procedimiento sino en una fase posterior.

Esta Direccién General ha acordade estimar el recurse interpuesto ¥
revocar el auto apelado y la nota del Regisirador. -

Lo que, con devolucidén del expediente original comunice a V. E.
para. su conocimiento v demnds efectos.

Madrid, 19 de septiembre de 1990.-El Director general, José Cin-
dido Paz-Ares Rodriguez.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunala Superior de Justicia de la Comuni-
dad Auténoma de Catalufia,



