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IV

Sanz Aguado en' su calidad de Consejero de Política Territorial de la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha y alep:que con arre·
glo al articulo 23 de la Ley Hipotecaria procede la remscripción de las
parcelas a favor de dicha Junta., sin gue se olvide además el carácter
administrativo del contrato de adjudicación -articulo 7-I-b) del Re
glamento de Contratos del Estad~. Que no está ante el supuesto del
artículo 1-.154 del Código Civil. aparte de que en cuanto a la extin
ción dada la naturaleza administrativa del'contrato, se regirá por esta
legislación y en modo alguno por el Código Civil. Por ello no es nece
saria la notificación a los Interventores de'la Sociedad suspensa al no
fonnar la parcela parte de su patrimorúo y el artículo -1.1 50 del Códi
go Civil pennite ejercitar la acción al vendedor contra cualquier po
seedor que traiga su causa del comprador.

V

El recurrente apeló de la decisión presidencial y alegó, que la co-'
municación de la calificación del Registrador de Almodóvar del Cam
~ se produjo sin indicar si era o no firme, los recunos procedentes,
organos ante el que debia interponerse y plazo"y además fue remitida
por correo ordinario. Añade además, que cualquiera que sea la natu
raleza del procedimiento registral -muy discutida-, a la luz del articu
lo 24 de la Constitución se, ha .de- garantizar la difusión. que se vulne
raria al no haberse cumplido lo indicado en primer lugar. Por ello el
artiqdo 248..3 de la Ley Orgánica del Poder Judicial y el 79-2 de la

, Ley de PnxedittHento Administrativo exigen aQ.uellas circunstancias y
el articulo 279 de la Ley, 'de Enjuiciamiento CivIl declara que las notF
6caciodes defectuosas sllrten efecto desde que la persona'notificada se

· hubiese· dado por enterada y lo mismo el artículo 79:.3 de la Ley. de
Procedimiento ~dministrativo ai decir que elofecto surtirá a partlfde

· la fecha· en que se haga marúfestaciót,t en tal 'ientido· o se interponga
el recurso pertinente. Por' todo eUo estima que el recurso fue inter
puesto dentro del plazo hábil. '

FlIIIdametltos ele Derecho

Vistos 'los artículos 284-4 de la Ley Or~ica del Poder Judicial.
, 279 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.y 79-3 de la Ley de Procedi

miento Adqpnistrativo, 133 y 418 del Reglamento Hipotecario y la
Resolucil>D ac 26 de junio de ,\986. . , ,

Prim.ero.-En este.expediente hay que examinar la admisión o'no
de un recurso gubernativo interpuesto después de transcurridos los
cuatro meses de extendida la nota: de Calificación, dado que no se hi
cieron· cons..r en esta última los .recursQs correspondientes que tenia
el -interesado. y que el título se devolvió al presentante---Comunidad
Autónoma de Castilla-La Mancha- a través de correo ordinario.

Segundo~-eomo,ya declaró la Resolución ,de 26 dejunio de 1986
el hecho de que la naturaleza de la función registral tenga un carácter
especial que no encaja en la judicial ni. mucho menos en la adminis
trativa al versar sobre cuestiones civiles, na quiere decir que tos inte
resados'en una 'calificación estén desprovistos de garantías. ya que go
zan' ele 'todas aquellas que impliCa el sistema de publicidad formal y
de los rigurosos· plazos rreclusivos Y. de caducidad. En particular, el
interesado que solicita e asiento debe ser notificado'de la calificación
desfavorable. pero no tiene el Registrador que ajustarse para ello ni
a' 'las. formas· administrativas ni a 'las ,fonnas judiciales, porque esta
notificaci6n está sujeta· sólo a los. requisitos que impone la legislación
hipotecaria y que ofrecen garantías ·suficientes. Se; caracteriza el pro
cedimiento de calificación Por .Ia símplicidad formal: .Ia permanente
accesibilidad a la información registrar y Ja comunicación oral con el
Registrador que facilita ,la marcha.del·Registro y la fácil'subsanación
de 'muchas faltas. Estasimpliéidad formal supone una cierta inmedia
ción continua-de los interesados que la legislación facilita a través, de
la figura del presentante. que es quien, por el interesado (cfr. articulo
39 del Reglamento Hipotecario), $C. ha,ce presente en el Registro. Sus
facultades representativas no $C agotan en el acto de la presentación
de .los titulos al Registro, sino <p1C mantiene su carácter y facultades,

, en diversas iÍlciaenciasulteriores relacionadas con el asiento de pre~
S\':lltaeión practicadO'. Entre estas. facultades, el presentante tiene. en
concreto. Jade recibir. en nombre del interesado, la n()tificación de la
calificación si fuere desfavorable afdespacho del documento presenta-

: do· (cfr~ ,artículo 429,'del Reglamen.to Hipotecario). Esta notificación"
no esta. sujetaa· (armas especiales- y puede hacerse verbalmente o por
escrito. Ahora .bien la presencia del notificado en la oficinadel Regis
tro es necesaña, puesto que el Registrador puede exigir que el notifi
eade:> fi~e Ja-:nota, de notificación· qujS el Registrador ha de practicar

El Presidente Jiel Tribunal Superior de Justicia no admitió el. re
curso, ya que al ser el plazo de su interposición el' de cuatro meses
contados de fecha a fecha (artículos 109 y 113 del Reglamento Hipo-

· teeario) y puesta la nota que se pretende impugnar el 8 de junio de
RESOLUCION de 6 de junio de 1991. de la Direcci6n 1990. su vencimi. es el 8 de octubre, por lo que resulta patente
General de'/os Registros y del Notariado en/a apelación,· que babia ~transcurrido_el plazo para promover:lo~ -
interpuesta,por la ConsejtrlQ de PolllicaTerritorial de la
Junta ik Comunidadd .' Castilla·La Mancha contra la
inadmisilm por parte del Tribunal Superior de Justicia de
Ctutilla~La Mancha del 'recursogubemativo interpuesto
por aquella Entidad contra la negativa del Registrador de
la Propiedad de A..Jmodóvar del Campo' a inscribir una res·'
cisión de enaJenaci6n, ,di: inmuebles. -

En la apelación interptieStapor la Consejería de Política Territo
rial dc-'la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha contra la
iruldmisión por parte del Tribuna{S.uPerior etc Jus~cia de Castilla-La
Mancha del, recurso gubernativo interpuesto por aqueOa Entidad CQn"
tia 'la, negativa del Registrador de la Propiedad de Almodóvar <del
~mllC? ,a inscribir:~a, rescis¡~n de,.enajenación de:, inmueble,s.

1I1;

Con fecha 9 de octubre de 1990, recibido en el Tribunal Superior'
al diasiguiente, se interpone recurso gubernativo por don Gregario

. :El'lnstituto ,Nacional de Urbanización en escrituras públicas otora

gadas el 13 de mayo de 1981 y rrevio concurso público enajenó las
parcelas número 11]-19 ., IV-S de Polígono de Puertollano denominaa
do «Nuestra Señora de,Gracia» en precio de 5.639.168 pesetas y
6.379.309 pesetas respectivamente· a la entidad «ConstrUcciones,Ma
teo Garre. Sociedad Anónima». Dichas compraventas causaron en'el
Registro de Almodóvar del Campo las corrcspondlentes inscripciones
a favor de la compradora. En ambas escrituras. yen cumplimiento de
lo dispuesto en el articulo 15 de.la Orden de 26 de mayo de 1969, se
hizo constar en su cláusula sexta que la compraventa quedará resuelta
de 1?leno derecho y con trascendencia real a instancia del INUR si la
Sociedad adquirente no comenzase o concluyese las obras de cons
trucción en la forma y plazos establecidos en la propia escritura. El
Ayuntamiento de PuertolJano ·en. infonne de· 10 de enero de 1990 se
ñaJaque tales parcelas se encuentran'en la actualidad sin ninguna,cJa''''
se de edificación y tampoco consta.que se haya solicitado o concedido
licencia municipal de obras. La Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha como subrogada del INUR(Reales Decretos de Transferen
cia 615/1984, de 8 de febrero y 1114/1987, de'28 de agosto) a través
de Ja Consejeriade Política Territorial., competente- según el Decreto
22/1986~ de I de abril, incoó expediente de rescisión del contratO',dc-'
adjudicación de las paréelas referidas, dando lugar a la misma según:
Resolución de 26 de abril de 1990. .. '
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II

Remitido el 23 de. mayo de 1990 dicho expediente al Registro de
la.Propiedad de AJmodÓvar. fue calificado con nota del tenor literal
siguiente: ce Denegada la reinscripción de las fincas a que se refiere el
documento que antecede por los siguientes defectos considerados .in
subsanables: 1.°) No es posible proceder a la ejeeución de la garantia
pactada de firma individual ya que la Sociedad adquirente se encuena
t1!1 cnest~do I~j!:al de S~spensión de P~gos por lo que habrá que acu
dir a la eJCCUClon colectiva. 2;°) A la vista de lo que se desprende del
documento' ~ue antecede las' obligaciones asumidas han sido parcial
mente cumplidas. por Jo que de acuerdo Cal} lo dispuesto en el anicua
lo 1.154 del Código Civil deberá ser el Juez el que (notifique equitati
vamente la deuda.) digo modifique equitativamente la (deuda) pena.
3.°) ,No seJ'ustifica la notificación del acuerdo a los interventores-de
la Socieda . Almodóyar del Campo, a 8 de junio de 1990.· El Regis
trador. Firmado Jesús Juez Pérez.» .

haya de haber verdadera venta. cfr. articulo 326 de la Compilación y
no la Uamada ccventa en garantia» (que no es propiamente venta).
Pero es ésta una cuestión que este Centro Directivo no puede decidir
porque la resolución defmitiva sobre las cuestiones que plantee el De·
recho Civil, Foral o especial privativo de Cataluña corresponde. con
fonne a la Disposición Adicional 7." de la ley Orgánica del Poder Ju
dicialy el artículo 20 del Estatuto de Autonomía de Cataluña. al Pre-
sidente del Tribunal Superior de ~ Justicia de esa Comunidad
Autónoma.

,Por todo ello esta. Dirección General ha acordado desestimar el
recurso interpuesto. sin juzgar sobre si el pacto de retro seria válido
conforme al Derecho Civil privativ~ de Cataluña.

Madrid. S de junio de 1991.-EI Director general, Antonio Pau Pe";
drón. - .
Excmo. Sr. Presidente del Tribunal' Superior de Justicia de la Comua

nidad Autónoma de Cataluña.
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ma de Mallorca- y doña V.iki Roca Olsen. adjudicándosele a esta últi·
ma la totalidad. de la finca sita en Cal Onc1ó y Cal Amelo con la ex
tensión de 249 áreas y 92 centiá~eas.

JI

Presentada en el Registro 'de la Propiedad de Palma de .Mallorca
número S la anterior 'escritura de disolución de comunidad· fue califi·
cada con. nota ,del. tenor literal. siguiente! «Inscrito el. precedente docu~

mento en 'cuanto a .las· fincas descritas- bajo la letra A 'y .expositivo
XV. únicas objeto de presentación donde indican los cajetines puestos
,al 'margen de la desenpción respectiva. La inscripci6n de la tinca des
crita bajo la letra A se ha practtcado sólo cilla cabida de 159,92 áreas
que tiene según el Registro, deñegándose la inscripción' en' cuanto a
las 90 áreas restantes por pertenecer a persona distinta de los otor
gantes. La inscripcipn de la finca descrita bajo el expositivo XV se ha

.practicado con infracción'a la unidad mínima de cultivo..Palma, 22
de mayo de 1990. El Registrador.-Firmado Miguel Nigorra~». ..
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III

. Doña Viki Roca Atbertí interpuso teCurso gubernativo co~'(r~ la
anterior caJifi,cación y:a1egó: que es propietaria de la'fin~ Cal Oncló
y Cal rAmet de 249' áreas y 92centiárcas, de la ,que.fonna parte la
de 90 áreas objeto.de-expropiación par el Ayuntamiento de "Esporlas
e inscriua a favor de este último. Esta inscripción es improcedente y'
debe ser subsanada por cuanto el Ayuntamiento acredito únicamente
el depósito de parte del· precio que afrecia, pero' no el justiprecio seoa..
'lado por el Jurado de 'Expropiación Forzosa de Baleares, organismo
que aÜD no. ha dictado 'tCSolución,y para probarlo acompaña Resolu
-eión del Jurado de 19 de febrero de 1990, es decir muy posterior a la
fecha de e la inscripción a favor del Ayuntamiento -26 de juniu de
1987- en la que se indica que se había señalado errÓneam'!l1te la con.:
-signaci6n, y' se ratifica también por otra de 21 de marzo· de 1990 en
)a que se ratifica la composición del Jurado que ha de realin-r·el jus
tiprecio-. Cita como fundamentos Jos articulos 60-3 del Reglamento_de.
Expropiación y el 32 del Reglamento Hipotecario, -asi como la Orden
de 24 de abril de 1958.' Por. todo eno ha de inscribirse la totalidad .de
latinea·a favor de la recurrente, aunque. proceda -respeeto·a las 90
área~ una anotación preventiva a favor del Ayuntamiento.

IV
El .Registrador de la Propiedad nÚmero 5 de Palma de Mallorca

informó -en defensa de su nota: que de conformidad con el articulo 20
de la Ley Hipotecaria sólo cabe practicar la inscripción si la fmea esta
inscrita· a favor de los titulares registrales, en este caso las persOnas
que 'disuelven la comunidad, y co.mo qDa parte aparece inscrita a
nombre,del Ayuntamiento, procede la denegación en cuanto a esas 90
áreas, tal como se ha hecho. Confirman lo anterior los artículos 1·3}\
38.,.1.°~ 40 y 65 de la Ley Hipotecaria, de los que se deduce que el Re
gistradorno 'puede desinscribir ninguna titularidad, sino que han de
ser, 195 Tribunales..eD·virtud -de Sentencia .fllDle.

V

. ,Ef P.rcsidente del Tribunal Superior' de Justicia confirma la nota
.del ·Registrador en basc '8 idénticos fundamentos jurídicos imponicn
,do las costas, y gastos a la· recurre~te.

F__....._.

-~ ,,"Vtstbsdos ;'artíeulos- J-=3.o, 38-1..0 '- 4O;y- 65 de la Ley Hipotecaria;
112 a 136 ,inclusive del Reglamento Hipot,"ario y -las RésoluciODCS de
este Centro de -17 de septiembrey4; de noviembre de 19~7. 29. de no--

.. : L.· "'" ' . .viembrc de 1956.2 do m-=do 1962•.17 de diciembre do 1971,1<10
. .. manado 1980 Y26 de junio do 1986.

En escritura de 10 de juriío de '19,77aUioiUBda 'prii'el':Notano'de
Palma de Mallorca'don Valentin ChacarteguiSáenz de·:r~a.-doña: : Prlmero:-La principal cuestión que plantea este'expediente se-een:'
Viki Roca Alberti (nacida Dlscn), mayor de·-edad, de :nacionalidad e5- tra en la petición de 'la TCCUrrente de cancelar un asiento de inserip
pañola y-casada en régimen de separación de bienes, adquirió uBami- ción de Una nueva finCa -segregada de otra también inscrita- que
tad indivisa "":junto con otros inmuebles-: de una finca sita.en Cal Ort· aparece a nombre del Ayuntamiento de Esparlas en virtud de un ex·
ció y Cal Amet en el. término de ESPorIas con una cabida de. 249 pediente de expropiación forzosa, que la· interesada en' el 'I'eCursoeil
áreas y 92 :centiáreas. Dicha 'mitad ,.indivisa la. adquirió de .don ,Fran- tiende se practicó Indebidamente por:eI· :Registrador.
cisco Frontera Bl!Uzá, quien en unión de la otra condueña doña Bár- Segundo.-Este .recurso gubernativo no ha.. sido pues. interpuesto
bara Roca Mir habían segregado de la anterior finca una' porción de con' el objeto primordial de impugnar la nota, de denegación de un
90 áreas, que .fuc.objeto de.expropiación forzosa 'por -parte del Ayun- asiento puesta por el ReJistrador en Un titulo inscribible, sino para
tamiento de Esparlas de la que -se tolDÓ anotación preventiva desw· privar de efectos a unaSleato de inscripción practicado en los libros
pensión de conformidad ,con el articulo 60-3 de! Regla~ento de la registralcs, y que se encuentra confonne al articulo Lo de la Ley Hi·
Leyde Expropiación Forzosa al no haberse.acreditado'el pago'o, con· poteearia'-bajo la salvaguardia de los Tribunales deJusticia, "t que no
signación del Justo precio, que se transformó en inscripción definitiva' puede' ser rectificado, más que o en la fOnDa señalada en el Titulo 'VII
una vez justificado. En escnturade 8 de enero de 1988 autorizada en de la misma Ley o por Sentencia firme obtenida en el procedimiento
Palma de MaHorca por el Notario de Espodas donJose Antonio Car~ adecuado, según constante jurisp'rudeneia de este Centro que se cita
banell Crespí como sustituto'del Notario de la Capital don José Ma- en los Vistos, y sin que tal cuestión sea 'competente para· resolverse en
nuel de la Cruz La~nero, se disolvió la Comunidad de bienes. exis- el estrecho .marco en que el recursogubemativo se desenvuelve.
tentes .entre doña Barbara Roca Mir -:-represerltada en rebeldía por el Tercero.-No cabe por tanto proceder a la inscripción de las na.
Magistrado-J~del, Juzgado de Primeralnstancia"núm~o1 de 'Pal~ venta áreas a que se refiere la nota califlClÚoria en tanto no se· haya

·1
RESOL'UCJON de 7 de junio de 1991. 'de úi Dirección
General de los Registros y del No(ariado en ~l recurSQ gu~

berfUll;vo interpuesto por 'doiJa: Viki Roca A(berti- ftmtra l~ _
calificación dél Registrador de la PropiedadnÚ1nero.' de
Palma de Mallorta contenÜÚJ en UIUlescrllllrade dil'isián ,
de cosa común.

En el recurso gubernativo interPuesto por doña Viki ·Roca Alberti
contra la calificación del Registr.dor ,de la Propiedadnúmero~~de
Palma de Mallorca contenida.,cn una· escritura de división deCOIB,
común.

al margen del asiento de presentación (cfr. dicho artículo 429 del Re~
glamento Hipotecario). Esto impone al interesado -y en su rePresen-o
lación, alpresentante- )a .carga de estar alerta a las determinaciones
del Registrador; pero esta carga está compensada con la exigencia 60.,
trieta de que el Registrador haya de adoptar decisiones con obligado
reflejo en los Libros registrales. precisamente en los cortos plazos que
la Ley establece y que si empiezan a correr es justamente porque p~
vaca su curso la determinación voluntaria del interesad.o a través del
acto mismo de 'presentación." " '

Tercero.-AI haberse recibido el título por correo se tiene por pre
sentante al remitente .-artículo ,418-2 del ,Reglament~ a quien habrá
que devolvérselo con la calificación en este caso desfavorable. y aun
que las Donnas re~lamentariamentepennitcn una variedad en cuanto
a la fonnade notificarlo -como acaba de expresarse- una elemental
medida de prudencia aconseja que el envío por correo se haga con la
garantía del acuse de recibo, que proporciona ·Ia seguñdad del día
exacto de recepción, pues la de enVIo consta en el Libro-Diario. Tén- ,
gase en cuenta, por otro lado, que a diferencia de otros supuestos, el
plazo de interposición del recurso es extremadamente amplio -cuatro
meses 'desde la puesta dela nota, que ha de ser redactada dentro de
lospIaros de calificación-o Quiere decirse que en ~te caso concreto"

- al ser ia nota.de fecha 8 de junio de 1990, presurl!!blemente y pese' a
una posible anormal tardanza del Servicio Postal llegarla a su destino
con tiempo suticientepara Que el interesado pondere y-decida -su'in
terposición así como usar de sus derechos sin ningún agobio ni -preci·
pitación.
. Cuarto.-En cambio, la no indícación en la nota de los reCursos.
que contra la misma caben, órgano' ante el que se interpone y. plazo
para ello,.ante el silencio de la legislación hipotecaria -y auDlenfendo
en cuenta ·que por~ su .catégorla y relevancia el, presentante -goza, del
necesario asesoramiento jurídico que le pennitiria el ·conocerl~ Y·8
fin -de no dejar en. indefensió~ en Jos casos generales -al interesado,' ha·

.brá de aplicarse por anafogía la n~ativa en este .punto coincidente
del artículo 248-4 de la Ley Orgánica del Pode:r Judicial y '79-2 de la
Ley de Procedimiento Administrativo, y, éstimar que su omisión ayto-
riza a entender que no está correctamente notificada la calificación
extendida a pie de titulo. "

Esta Dírección General ha acordado admitir la apela~.

Lo que, con devolucl6n 'del eX~iente-origi~l; ,~mUliico' a·v. E.
para su conocimiento y dem~s efectos. . .

Madrid, 6 de junio de 199J .-EI. Director general; Antonio hu Pe~
drón.

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


