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i. En este recurso se debate en torno a la inscripcién de la trans-
mision previa de adjudicacion en pago de deuda, del 15 por 100 de ia
nudza propiedad de tres casas arrendadas sin haberse justificado Ia
practica de Ias notificaciones prevenidas en el articulo 55 de Ia Ley de
Arrendamientos Lirbanos en relacion con los articulos 47-2.° y 48 del
mismo texto legal, habida cuenta de que en la escritura en que se do-
cumenta aquéila se recoge, también, la transmisién a los mismos ad-
quirenies del 85 por 100 indiviso restante por titulo de cesion onerosa
a2 cambio de abmentos y asistencia vitaiicia y de que esta Gltima
transmisién ha sido ya inscrita en el Registro de la Propiedad.

2. Tanto el MNotario recurrente como el Registrador estan de
acuerde en cuanto 3 la aplicacion de Jos preceptos legales y su inter-
pretacion jurisprudencial, disintiendo sclamente en cuanto a la valo-
racidon de los hechos que originan lo plasmadoe en la escritura, pues
micntras ¢l recurrente entiende que sc trata de dos negocios juridicos
distintos en donde es “anterior en el tiempo de la transmision del 85
por 100 indiviso de la nuda propiedad de cada uno de os tres inmue-
bies a ia posterior adquisicion del 15 por 100 resianie en pago dec una
deuda, el Registrador por el contrario no cree en la existencia de una
situacion de comunidad pro indiviso entre la cedente y los cesionarios
anterior a esta transmision del 15 por 100 sino que la transmisidn de
una ¥ oir# parte se ha producide simultaneamente.

3. La‘lectura de 1a escritura calificada lleva més bien a inclinarse
por la postura del Registrador ya gue tras reconocer dofia Josefa Or-
tega del Campo, en el apartado A, la deuda contraida con las ocho
personas que van a adquirir fas fincas, las cede sin mas, en el aparta-
do B, una fraccidn del 85 por 100 ¥, a continuacion, el 15 por 100
restantie en pago de la deuda reconocida en la clausula anterior, pac-
tandose en el siguiente parrafo las condiciones en qgue tiene lugar la
transmision dei 85 por 100 antes indicado. lo que revela que no ha
habido distanciamientio en el tiempo de las adquisiciones.

4. La circunstancia de haberse inserito en el Registro la transmi-
sion del 85 por 100 al no ser necesaria en este caso la notificacion
prevenida 2n los articulos 47 y 48 y 55 de la Ley, tampoco da lugar
a la creacidn de un condominio entre transmitente v adguirentes, pues
es{a situacidn de condominio publicada por los libros registrales tiene
lugar en virtud de las normas reglamentarias que facilitan la inscrip-
cion parcral de un documento, pero no por e50 se altera la situacion
juridico material del desprendimiento simultineo de la nuda-propie-
dad de los inmuebles por la cedente, y en consecuencia no se €513 ante
la situacion contermnplada en el articulo 50 de la misma Ley, ya que no
hay colisidn emire comunero v arrendatario al faltar el presupuestario
necesaric para la existencia de una comunidad de bienes entre cedente
y cesionarios.

Esta Direccion General ha acordado confirmar el Auto apelado y
la nota del Registrador.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico a V. E.
para su conccimiente y demas efectos.

Madnid, 22 de abril de 1991 —El Director general, Antonio Pau
Pedrdn.

Excm—o: Sr: Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.
Lo

14653 RESOLUCION de 29 de abril de 1991, de la Direccidn
General de los Registros y del Notartado, en el recurso gu-
bernativo interpuesto por el Abogado del Estade de Cace-
res, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de
Plasencia a inscribir la prorroga del plazo de efectividad
de una donacidn, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernative interpuesto por ¢l Abogado del Estado
de Caceres, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Pla-
sencia a inscribir la prorroga del plazo de efectividad de una dona-,
cidn, en virtud de apelacion del recurrente.

i Hechos
5 s; I

El dia 13 de febrero de 1976, ante e! Notario de Caceres, don An-
tonio Varona Diaz, el Ayuntamiento de Moniehermoso dond al Esta-
do un solar situado en dicho municipio al sitio de San Bartolome con
la condicion gue sobre el mismo sca construida una casa cuartel para
ia Guardia Civil, debiendo dicho fin quedar cumplido por ¢l Estado
en el plazo de cinco afios y el destino ser mantenido durante los trein-
ta afios siguientes y estableciéndose que la infraccién de estas condi-
ciones dara lugar a la reversion automatica del inmueble donado al
Patrimonic Municipal donante con todas sus pertenencias y acceso-
THOS,

El Pleno del Avuntamienio de Montehermoso, en sesidon ordina-
ria, celebrada e} 26 de octubre de 1987, con la asistencia de la totali-
dad dec sus componentes, acordd por dnanimidad prorrogar el plazo
para el cumplimicnto del fin de la donacion por un periodo de cinco
afios natlurales a partir de la fecha del acuerdo y el dia 21 de junio de

1988 fue aceptada la prorroga por ef Ministerio de Economia y Ha-
cienda.’

El dia 13 de octubre de 1988, ante don Valerio Soler Marzo, No-
tario de Caceres, fue otorgada la escritura de la referida prérroga.

11

Prescntada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de
Plasencia, fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscrip-
cién de la prorroga a que se refiere el precedente documento, por el
defecto insubsanable, de que ¢l plazo de cinco afios vencio el dia 13
de febrero de 1981 y fa prorroga se otorga el 13 de octubre de 1988,
mas de siete afios después; y que en la clausula ahora prorrogada se
establece la reversién automaética«del inmueble donado. La prorroga
del plazo de cinco afios se tendria que haber otorgado antes del 13 de
febrero de 1981 .—Plasencia, ¢ de octubre de 1989.~E} Registrador. Fir-
mado: José Martinez Ruiz.

in

El Abogado del Estado de Caceres, en la representacién que os-
tenta, interpuso recurso gubernative alegando: Que se discule el senti-
do etorgado por el Registrador a la expresion «reversion automatics,
{anto por su caracter juridico administrativo, como por su operativi-
dad registral. Que a pesar de la literalidad de la expresion tomuds del
articulo 111 del Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales
{articule 97 del antiguo Regiamento), lz mayoria de la doctrina en-
tende que serd necesario, en todo caso, una declaracion mediante
acto administrative que manifieste Ia voluntad de la Administracion
cedente en orden 3 la recuperacion de los bienes cedidos por incum-
plimiento en plazeo de la {inalidad prevista, y en este sentido puede ci-
tarse et Auto de 23 de junio de 1987 de Ia Sala Cuarta del Tribunal
Supremo de donde se infiere que ¢l resuftado de la aplicacion del pre-
cepto debe ser respetado, pero no aplicado con absoluto automatismo
y que debe tenerse en cuenta que ef mismo tiene caracter reglamenta-
rie, por lo que debe interpretarse a lz luz de las normas generales del
Derecho Comitn y Derecho Adminisirativo contenidas en las leyes.
Que la cesion de bienes a que se refiere este recurso se puede calificar
como una donacidon «ob causam» y, por tanio, aunque se le denomine
donacidn sujeta a condicion, se trata en realidad de una donacién con
cargas, de derecho publico, cuyo régimen serd el establecido en la
normativa administrativa especial que 1o regule, integrado por la nor-
mativa de Derecho Civil puro. Que conforme a dicha naturaleza, el
auto citado del Tribunal Supremo adquiere pleno sentido y teniendo
en cuenta también la Scntencia de dicho Tribunal de 3 de noviembre
de 1931, hay que decir que los operadores juridicos no pueden aplicar
la reversién con absoluto aulomatismeo, ya gue sera necesaric una
manifestacion del donante declarando el incumplimiento de la carga y
su voluntad de gue los bienes reviertan a su patrimonio, y ¢l automa-
tismo de que habla el precepto reglamentario vendra referido a la in-
necesariedad de acudir a los Tribunales para obtener la reversion de
los bienes pudiendo ser acordado por el Municipio donante, sin que
la entidad publica donataria pueda enervar gjecutivamente dicha reso-
luciton. Que también desde el derecho administrativo se Hega a la mis-
ma conclusion. La expresion reversién automatica hace referencia a
que en la relacidn interadministrativa derivada de las citadas cesiones,
puede acordarse la reversion sin mas procedimiento, pero, sin que ello
quiera decir que se elimine la necesidad del acuerdo resolutorio. Que
la inclusién de la referida disposicion en las clausulas de la escritura
de donacion en nada contradice a su interpretacion, en la medida en

ue ia misma ha sido directamente tomada de 1a norma y viene exigi-

a por ésta, no sicndo la voluntad de las partes diferente a Ia conteni-
da en el precepto y a la finalidad que éste pretende. Que el acuerdo
de prérroga de ta donacién ha sido acordado con idénticos requisitos
2a los establecidos para la donacion; y ¢l lapso de tiempo ¢entre ia fina-
lizacion de los cinco primeros afios vy el acuerdo de prorroga tampoco
plantean problemas en virtud de lo establecido en el articulo 45.3 de
la Ley de Procedimiento Administrativo. Que desde el punto de visia
civil, hay que sciialar que conforme al articulo 1.282 del Cédigo Civil,
que si con posterioridad ¢l Pleno del Ayuniamiento acuerda la pro-
rroga parece claro que s¢ estd reconociendo que para la revocacion
era necesario €l ejercicio de esta facultad por parte del Ayuntamiento,
que la primera inscripeidn debe estimarse subsistente, pues ni de la ley
nt del titulo deben deducirse los reguisitos del articulo 82 de la Ley
Hipotecaria y, por tanto, no conteniendo defectos el acuerdo de pro-
rroga se entiende debe procederse a ia inscripeidn solicitada.

v

El Registrador, por su parte, informd Que en la escritura de 13
de febrero de 1978 se establecio un plazo de cinco afios, que de con-
formidad con la lepislacién vigenle termina a todos los efectos el dia

" 13 de febrero de 1989 y no cabe que en ¢l afio 1988 se establezea una

prérroga de un plazo que ya no existe, pues con arregio a la legisla-
cién, la Jurisprudencia y la doctrina es imprescindible para la prorro-
ga de un plazo que el mismo esta vigente. Que la exiincién del plazo
y la imposibilidad, por tanto, de la prorroga es independiente de que
se establezca o no la reversion automatica. Que en la escritura cahfi-
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cada de 1988 se habla solamente de prérroga del plazo de cinco afios
¥ no s hace referencia alguna a querer modificar la condicion im-
puesta a la donacion, ni de fijar nuevo plaze, ni de renunciar al dere-
cho de reversidon automatica del inmueble, ni de convalidar la dona-
¢i6n por nuevo acuerdo de las partes ¥ no se hace ninguna referencia
al cumplimiento o incumplimiento de la condicion impuests; por tan-
to lo inico gue se ha denegado en la correspondiente nota es la pro-
rroga de dicho plazo ¥ su constancia registral. Que no se pueden ale-
gar en el recurso problemas que ni s¢ han calificado y ni siquiera se
han planteado ni én la escritura ni en la calificacién. Que el acuerdo
de prorroga adolece del defecto insubsanable de haberse concedido la
prorroga a un plazo caducado.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura
confirmd la nota del Registrador fundandoss en las alegaciones adu-
cidas por ¢ste.

Vi

El Abogado del Estado recurrente apelé el auto presidencial, man-
ieniéndose en sus alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 647 y 1.289 del Codigo Civil; 95 de la Ley de
Régimen Local de 1955, 97 del Reglamento del régimen de bienes de
las Entidades Locales de 1955, 80 de la Ley de Bases de 1985, 79 det
Texto Refundido de 1986 y 110 y 111 del Reglamento de Bienes de
Entidades Locales de 1986 v el Auto de la Sala 4.5 del Tribunal Su-
premo de 23 de junio de 1987,

i. El Registrador de la Propiedad deniega la inscripcion det
acuerdo de prorroga del plazo de los cinco afios a que se referia una
clausula de la donacién de un solar que hizo un Ayuntamiento at Es-
tado por el defecto ~segin el Registrador, insubsanable- de que el
plazo de los cinco afios —que estaba establecido para el cumplimiento
del fin de la donacidn (edificar una casa cuartel de la Guardia Civil}—
habia vencido cuando s¢ convino la prérroga v en la clausula que se
pretendia prorrogar estaba convenida la reversién automatica del in-
rq:jlebic donado en caso de incumplimiento del {in en el plazo conve-
pido.

2. En efecto, ¢l contrato por el que e! Ayuntamiento simplemen-
te consiente la prorroga del plazo vencido, no expresa suficientemente
las vicisitudes que el bien ha sufrido en la realidad. Si la expiracién
del plazo de los cince afios no hubiera tenido otra consecuencia con-
tractual gue conferir al Ayuntamiento enajenante la facultad de ejer-
citar © no la accion resolutoria —persistiendo, entretanto, en favor del
donatario ¢l efecto traslativo de la donacidén— cabria entender que ¢l
Ayuntamiento podria concertar simplemente la prorroga del plazo
vencido en tanto ello significaria Gnicamente disponer de la facultad
de resolucion que a €l s6lo pertenece. Pero las cosas ocurren en el pre-
sente caso de otra manera. La reversion automatica pactada debe ser
interpretada —de acuerdo con el tenor literal, con los ctiterios que se
desprenden del articulo [.289 del Codigo Civil y con el articulo 87 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales vigente al tiempo de
otorgarse la cesion gratuita— en el sentido de que transcurridos los
cinco z2fios sin que se cumpla el fin para el que se otorgd (la construc-
cion de una casa-cuartel de Ia Guardia Civil), el solar donado revierte
«automaticamente de pleno derecho al patrimonio de la entidad do-
nante» con todas sus pertenencias y accesiones. Doctrina, 1a que ha
de prevalecer, que no impide que el solar que ha revertide ya a la en-
tidad local donanmte pueda ser de nueve objeto de otra cesion gratuita
en favor del Estado, naturalmente cumpliende los reql:isilos exigidos
por la legislacién que ya sea aplicable al tiempo de la nueva dona-
IO,

Esta Direccion General ha acordade desestimar el recurso.

Lo que, con devolucion del expediente original, comunico a2 V. E.
para su conocimiento vy efectos oportunos. )

Madrid, 29 de abril de 19%21.-E! Director general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente def Tribunal Superior de Justicia de Extrema-
dura. - .

RESOGLUCION de 30 de abril de 1991, de la Direccién
General de los Registros y del Notariado, en el recurso gu-
bernativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales,
don José Cervera Gay, en nombre de dofia Enrigueta Mo-
Ha Ferrer conira la negativa del Registrador de Valencia
nimerg 3 a extender la nota marginal de constitucién de
derecho de retorno.

14654

En el recurso gubernative interpuesto por ¢l Procurador don José
Cervera Gay, en nombre de doiia Enrigueia Molla Ferrer contra la

Mayor.”

negativa del Registrador de Valencia niimero 3, a extender la nota
marginal de constitucion de derecho de retorno.

Hechos . s

1

I ;

En contrato de arrendamiento de 21 de abril de 1962 dofia Car-
men Piquer Huguet, en representacion de los herederos de don Juan
Piquer Dasi, como propietarios, se arrendé a dofia Enriquetz Molla
Ferrer el local comercial bajo izquierda de la casa de la calle Cirilo
Amaords, namero 37, de Valencia. Dicha casa fue adquiridaen 29 de
septiembre de 1978 por dofia Carmen Cotanda Solaz, quien con fecha
15 de octubre de 1980 solicité del Gobierno Civil de Valencia autoti-
zacidn para la demolicion del mencionado inmueble, lo que fue con-
cedido por Resolucién de 17 de febrero de 1981, Como consecuencia
de lo anterior, arrendadora y arrendataria mediante acta autorizada
por ¢l Notario d¢ Yalencia don Enrigue Aynat Amorods formalizarén
el compromise de retorno regulado en el articulo 8! de Ia Ley de
Arrendamicntos Urbanos y que tuvo acceso al Registro de la Propie-
dad mediante la nota marginal correspondiente el 21 de junio de
1982. Con fecha 16 de junio de 1987, es decir, poco antes de la cadu-
cidad de la anterior nota marginal, se produjo la inscripcion de la to-
talidad del inmueble a favor de «Promotora Valenciana de Comuni-
dades, Sociedad Limitada», mediante trato de permuta en la forma
que se indica con la anterior propietaria sefiora Cotanda, todo ello se-
gan escritura de 27 de marzo de 1987 ante el Notario de Valencia don
Francisco Estela Sendra. El 16 de diciembre del mismo afio se inscri-
bio ia obra nueva en construccion y divisién en régimen de propiedad
horizontal del edificio, en base a l2 escritura de 16 de octubre de 1987
ante ¢l Noiario de dicha capital, don Manuel Rueda Pérez.

14

En 19 de diciembre de 1989, ¥ por haber caducado la mencionada
nota marginal, dofia Enriqueta Molla Ferrer vuelve a presentar el
acta notarial de 26 de febrero de 1982 autorizada por el Notario de
Valencia antes indicado, a fin de que como la ley no prevé prorroga,
vuclva a hacerse constar registralmente el derecho de retorno. Dicha
acta acompafada de la instancia correspondiente, asi como del con-
trato de inquilinato, dic lugar a la siguicnic nota de calificacidén: Exa-
minado el precedente documento que causd asiento de presentacion
numero 1.307 del Diario I3 de este Registro, y como presupuesto
para su adecuada calificacién, s¢ hace constar: 1) Que el acta cons-
tituye el titulo basico que motivd el asiento de presentacidn referido,
tiene por objeto exclusivamente ¢l «bajo comercial izquierda mirando
a la fachada» de la finca en «esta ciudad, calle Cirilo Amords, name-
ro» «hoy freinta y sicten, Gnica finca respecto de la que debe enten-
derse efectuado el asiento de presentacion, y Gnica soporte de titelo
susceptible de calificacién registral. 2) Que los demas departamentos
integrantes del edificio en calle Cirilo Amords, 37, al no estar com-
prendidos en aquella acta —instrumento piblico— sino tan solo en la
tnstancia —documento privado- suscrita en fecha 19 de diciembre de
1989, deben considerarse no afectados por presentacion de titulo al-
guno calificable por venir vedada aquella presentacion por el articulo
420, 1.° del Reglamento Hipotecario. 3} Precisado que el titulo a cali-
ficar se refiere unicamente a planta baja y asi ha sido presentado sélo
respecto al estrato de planta baja, ¥y no respecto de ninguno de los
otros niveles o plantas del edificio, Ia calificacién es la siguiente: De-
negada la extencion de la nota marginal de Derecho de Retorno
arrendaticio, por el defecto insubsanable de falta de tracto sucesivo
{articulo 20 Ley Hipotecaria), toda vez gue el edificio en ¢l que estaba
integrada la planta baja de Ia wizquicrda mirando la fachada» ocupa-
da por ¢l retornista, fue objeto de modificacion fisica —rehabilitacion—
y juridica_-declaracidon de obra nueva y constitucion en Régimen de
Propiedad Horizontal- resuitando hoy en su cstrato planta baja, tres
locales comerciales en ese nivel, finacas registrales numeros 4.901 a
4.903, al tomo 1.302, libro 78 de Ruzafa 1.5, folios 119, 122 y 125; las
cuales tres figuran inscritas a faver de «Promotora Valenciana de Co-
munidades, Sociedad Limitadan, entidad distinta de la persona gue en
su dia otorgd el acta, en la que se concretaba el Derecho de Retorno.—
Valencia, I5 de enero de 1990.-El Registrador-Firmado: Jaime

H

El Procurador don José Cervera Gay en nombre de dofia Enrique-
ta Molla Ferrer interpuso recurso gubernativo contra la anterior nota
de calificacion y alegd: que es necesario examinar primero las preci-
siones hechas por el Registrador antes de la calificacion con Jas que
no s¢ haya de acucrdo, ya que llevan a aquél en conclusién de gue
con los documentos presentados, ¢l asiento de presentacion se refiere
Gnicamente al foca: bajo izquierda mirando a la fachada del edificio,
cuando ha de referirse a todo el edificio v a cada uno de los elemen-
tos formados al hacerse Ia divisién horizontal, pues ast se deduce de
los articulos 62 y 82 de la Ley de Arrendamientos Urbanos y 15 del

Reglamento Hipetecario al ser el titulo del que resulta el derecho de
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