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Zuburia Ibarra, numcros 12, 10, 16 y 14, contra la negativa del
Regrstrador de la Propiedad, namero 6. de dicha crudad, a inscribir una
certificacion de dominio.

HecHos
I

El dia | de marzo dc 1989 se expidio certificacién pur el Secretario
general del excelentisimo Ayuntamiento de Bithao con el visto bueno del
seior Alcalde, en que s¢ hace constar que tres parcelas que se describen
en ¢f mismo, ubicadas en ¢l Barrio de Zurbardn, del téemino; mupictpal’
de Bilbao, calificadas como bienes municipales de domimio v uso.
publico cuya inclusién en el Inventario fue por Decréto 'de la misma
fecha, aparecia sujeta a ratificacidn por el Pleno def Ayuntamientoenda
primera sesidn gue éste celebre, de conformidad con To dispiesto en-¢l
articulo 34 del Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, pertene-
cen al Ayuntamieito de dicha ciudad eb virtud del procedimignto’
expropiatorio iniciado por Decreto 28071968, de 1S de febrero, -que
aprobo la ocupacion con cardcter de urgencia de los bienes dfectidos por
¢l proyecto de «Autovia de Acceso Norte a ‘Bilbaow, apiretiendo enla
relacion de bienes afectados publicada en el «Bolétin Oficial: de fa.
Provincia de Vizcayaw, de | de agosto de 1968, v que eiv la actualidad, .
las fincas descritas, destinadas a viales; por tanto, bienes municipales.de’
dominio y uso piiblico, afectan a la finea registral ‘numere 30486,
proveniente de la 20.744, hoy inseritz a nombre de- «Construcciones
Ensique Panera, Sociedad Limitadans. ' L

it

Presentada la anterior certificacion en el Registro de Ia Propiedad
nimero 6 de los de Bilbao, fue calificada con la siguiente nota: Registro:
. de la Propiedad ndmero 6 de Bilbao. Denegada 1a inscripcion. del
precedente documento, por el defecio insubsanable-de congtar las fincas..
. & que el mismo se refiere, inscritas a favor de ki entidad «Constryicciotes
Enrique Panera, Sociedad Limitadaw, como ya résilita delapropia
cerlificacion; v estando los asientos del-Registro bajo la-salvaguardia de:
los Tribunales, es necesaric para modificarlas -el' tonsentimiente dél

titular registral o Sentencia judicial. En consecuencia, ho estamos anfe

un caso de inmatriculacion, sino de inscripcion: no siendo:dé aplicar el
articulo 206 de fa Ley Hipotecaria y concordantes del Reglaments, ni
titulo adecuado la certificacion de dominio. Tampocs fitocede 1a
anolacion de suspension del articulo 306 del. Replamento Hipotecafio.
Bilbao, 30 de marzo de 1989. El Regisirador. Firmada: Julio (Garcia-
Rosado Domingo. SR

e
HE

Don Fernando Sanz Marro, don José A. Vizquer Grueito, den
Braulio Paunero Camino y don Salvador Mendi Gil, Ainterpysieron
recurso gubernativo contra la anterior calificacién, v afegaren’ Que-les
afecta perjudicialmente la denegacion de la anotacién. preventiva solicis

- lada por el Ayuntamiento de Bilbao, al amparo del articdlo: 306 del.
Reglamento Hipotecario, y la no renusion de los asientes: contradicto-
-rios a la autoridad que expidio la certificacién de dominio sobre las
fincas que se mencionan en la misma; puesto que. la-propiedad v
poses:on de la finca 30.486 les es reclamada por Construccienies Enrigus
Pancra. Sociedad Limitada, a través del procedimiienta . judicial - daf
articulo 41 de 1a Ley rasie
Primera Instancia mimero 2 de Bilbao. Que combo. fundamemos . de

derccho se citan los articulos 206 de la Ley Hipotecaria y 303 4 307 de |

su Reglamento.

v

El Reg%sgrador, en defensa de su nota, informo: Que os recurrenies,
tanto si actuan en nombre propio como si lo hacen e nomibre de las

cor_n_r.midggies que dicen representar, pero no acreditan, carecen de
- legitimacion para interponer, ya que no éncuadran en ninguno: de los:
supuestos del articulo 112 det Reglamento Hipotecario, ¥, POF fanta, son. ]
ajenos al documento calificado v a la relacion juridica al qué el mismo -
sc refiere: El procedimiento expropiatotio que-se indica comio tittto de *
su adquisicién. Que no se entiende gue les puede periuditar a jos’
recurrentes la negativa de inscribir una finca a nombre de un fercero, |
como el Ayuntamiento de Bilbao en ¢ caso que se estudia. Esta |

alegacion es contradictoria y absurda, porque 1a propiedad que insinnan

fener no se les puede reclamar por el procedimiento que regula el

articulo 41 de la Ley Hipotecaria, y porque la consecuensia fogica de

dicha alegacion seria pretender una ‘inscripcion a su faver y no de otra
persona. Que se considera que los recurrentes no han-acreditado relacion -
con ¢l documento calificado o derecho sobre Ia finca ni resulta de los

giocume{xigs aportados un interés acreditade que les legitime para la
wnterposicion de este recurso. Que, de acuerdo con el articuls 119 del
Reglamento Hipotecario, no sc entra, por el momente. a considerar é

fondo del asunto en espera de la resolucion del Tribunal Superior de -

Justicia.

Hipotecaria, ndmerc 78/1984 dc[a';ljl_jz_gado de"

v

El Presidente. del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Augtonoma del Pais Vasco declaré que los recurrentes carecen de
fcgitimacion activa para interponer cl recurso,

Y1

Los recurrentes apelaron el auwto presidencial manteniendo los
ATEUMENtOs CXPUestos en el escrito del recurso gubernativo.

FUNDAMENTOS DE DERECHD

Visto el articulo; 112 del Reglamento Hipotecario.

b, ¥arios particulares {Fernando Sanz, José A. Vazquez, Brauho
Paunero 'y Salvador Mendi) presentan recurso gubernativo contra la
cahificacion del Registrador de ta Propiedad numero 6, de Bilbao, por la
que denmiega Jainscripeion de. una certificacién administrativa de
dominio expedida por el Secretario del Ayuntamiento de esa ciudad, el
I de-fnario de 1989; pero no invocan -ni acreditan~ encontrarse e
cualquiera: de 105 supuestos en que una persona esfa legitimada para
ertablar.éf recurse conforme al articulo 112 del Reglamento Hipoteca- -
rio. Procede, én consecuencia, declarar su inadmision, sin que pueda
cstimarse como suficientc, para entablario, la invocacion de las reclama-
ciones que conira-ellos dirige el actual titular registral de las fincas que
medidnte aquella tertificacion pretende inscribir a su nombre el Ayunta-
mento-de Bifbad. - .

Esta Dircecion. General ha acordado no admitir el presente recurso.

Lo que, c‘eﬁ'&_éyolucién del expediente original, comunico a V. E.
para st conocimiento y demds efectos. L

Madrid, 9 de julio ‘a 1991.-El Director general, Antonio Pau
Pedron.. i

Exémé; Sr. i’reﬁidéme del Tribuna! Superior de Justicia del Pais Vasco,

RESOLUCION de 1t de julio de 1991, de fa Direccion
General de fos Registros v def Notariado, en el recurs
gubernativo interpuesto por ef Procurador de los Tribunall
don Gonzale Arostegui Gomes, en nombre del excelenii-
simo Avumtamienta, de Bilbao, contra la negativa del
Regisirador de ta Propicdud niimero 6 de Bilbao g inscribir
una certificacion de dominio.
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Envel ‘rccurso-'gubernativo interpucsto por el Procurador de los
Tribunales don Gonzalo Arostegei Gomez, en nombre del excelentiSimo
Ayunlamiento dé. Bilbao, contra la ncgativa del Registrador de Ia
Propiedad: nimero 6, de Bilbao a inseribir una certificacion de dominio.

HEecHos
i

El-dia T de:marzo de 1989 sc expidié certificacioén por el Secretario
general del excelentisime Ayuntamicnio de Bilbao con el Visto Buene
del senor -Alcalde, .en que sc hace constar que tres parcelas que se
describen-en ol mismo, ubicadas en el barrio de Zurbardn, del término
muf¥icipal de Bilbao, calificadas como bienes municipales de dominio y
usa publico cuya. inclusion en el Inveniario fue por Decreto de la misma
fecha. aparecia sujetd a ratificacion por ¢l Pleno del Ayuntamiento enia
primerg: sesicn-que ésie celebre, de conformidad con lo dispuesto én el
articulo 34 del Reglamento de Bienes de las Entidades locales. pertene-
cenal@Ayuntamiente de dicha ciudad en virtud del procedimiento
expropiatorio iniciado por Deercto 28071968, de [5 de febrero, que
aprobg Ja-ocupacion con caracter de urgencia de los bienes afectados por
cf proyecio de wAutovia de¢ Aceese Norte a Bilbaow, apareciendoen la
relacion’:de bienes: afectados publicada en el «Boletin Oficial de la
Provincia de Vizeayas, de 1 de agosto de 1968, y que en la actualidad,
las fincas descrias, destinadas a viales, por tanto, bienes municipales de
dominio v uso publice, afectan a la finca registral numero 30.486;
provemiénte de fa-20.744. hoy inscrita a nombre de «Construcciones
Enriguie Pasera, Socicdad Limitaday. :

¢

Presentada l&anterior certificacion on el Registro de la Propiedad,
numiera 6, de los:de Bilbao, fue calificada con Ia siguiente nota: Registro
de ta‘'Propicdad “hiimero 6 de Bithao. Dencgada la inseripcion déf
precedente documento. por ¢ defecto insubsanable de constar las fincas
a que el'mismo-sé-reficre, inscritas a favor de la Entidad «Construccio-
nes Enrigne’ Panera, Sociedad Limitada», como ya resulta de la propia
certificacion: v estando los asicntos del Registro bajo la salvaguardia de
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las Tribunales, es necesario para modifivarkas, el consentimicn{o del
titular registral o Sentencia Judicial. En consecuencia, no estamos ante
un caso de inmatriculacién, sino de inscripeion: no siendo de aplicar ol
articulo 206 de la Ley Hipotecaria v concordantes det Regiamento, m
fitulo adecuado la certificacion de dominio, Tampoco procede la
anotacién de suspensién del articulo 306 del Reglamenio Hipolecaro,

Bilbae, 30 de marzo de 1989.-F1 Registrador. Julio Garcia-Rosado
Domingo.

H

Ei Procurador de los Tribunales, don Gonzalo Arostegul Gomez, en
representacién del excelentisimeo Avuntamicnto de Bilbao, mierpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacién, y alegd: A) En cuanio
a la negativa de practicar la anotacion preventiva-Que hay que tener en
cuenta lo dispuesto en ¢l articulo 306 del Reglamento Hipotecario; B) En
cuatito a ta inscripcion de la finca,~-Que hay que citar o dispuesto en los
articulos 206 de la Ley Hipotecaria v 303 & 307 de Su Reglamenio, v ()
En cuanto a la correccidn de la nota del sefior! Registrador —Que es
discutible su correccion, pues parece Iogico que el-Registrador denicgue
la inscripeién, pero no. asi que cierre el camine al procedinnento del
articulo 206 de la Ley Hipotecaria, que és ef que nos Heva a los articulos
306 v siguientes del Reglamento, denegando, ademads, la anokadion
preventiva. Que es de resaliar 1a falta de fundamentacion de la nota de
calificacién v es necesario hacer un detenido estudio de Ia normativa
aplicable al caso, a fin de establecer 1as actuaciones gue procedan como
mds convenientes para los interescs municipales. A estos efectos ¢
fundamental lo dispuesio en ¢l citado articulo 206 de la'Ley Hipotecarsa
y, en ¢l mismo sentido, ¢l articulo 35 del Real Decreto Legishalivo
78171986, de 18 de abril, dictado al amparo de la Disposicion Final
Primera de la Ley 7/1985, de 2 de abril. Reguladora de las Bases del
Régimen Local, e 1gualmente se manifigsta o articulo 36 de! Reglamento
de Bicnes de las Corporaciones locales, Real Decreto 1372/1936, de 13
de junio; todos eHos reconocen, por tantod, la posibilidad excepcionat de
proceder a la inscripcién a través del procedimiento de fa certificacion
de! Secretario con relacion al Inventario, Que h&% gue comsiderar los dos
motivos de denegacion del sefior Registrador. Esv primer lugar, parcce
que ¢l procedimiento de la certificacién dnicamente es aceptable en ¢l
supuesio de inmatriculacion de una finca, pero de la legislacion antes
expuesia no puede desprenderse dicha conclusion. De los articules 198,
199 y 200 de la Ley Hipotecaria y de la propia ubicacion det articulo 206
{Titulo 1V de la Ley Hipotecaria) parece desprendetse la interpretacion
que hace el sefior Registrador, pero sélo tiene su apoyo ¢n la inierpreta-
cton sistematica. No obstante, €l articulo 206 se refiere a la inscripeion,
concepto mas amplio que inmatriculacion v, por otra parte, de los
articulos 303 a 307 del Reglamento Hipotecario, s¢ piensa que ¢l
Legislador solo previo dos supuestos de no concordancia del Regisiro
con la realidad, el caso de que el inmueble no esié dado de alta en cl
Registro y el caso de que ¢l titular que pretenda inscribir no traiga causa
del titular registral, y esta apreciacidn tampoce se modifica después de
examinar los supuestos contenidos en los articulos 201 v siguientes de
la Ley Hipotecaria y 314 a 320 de su Reglamento, toda vez que estan
previendo rectificaciones de detalle. Que el articulo 85 del Real Decreto
Legislativo 781/1986, precisa que la certificacign producird iguales
efectos que una escritura piblica. Que aunque prevaleciera la fosis
restrictiva, tampoce se podria estar de acucrdo con la mota el
Registrador, ya que es evidente Que nos CNCONIramos ante una inmatri-
culacion de finca, puesto que la finca es otra distinta de Ia existente que
provoca la contradiceion.

v

El Registrador de 12 Propiedad en defensa de su rota informa: Que
la calificacion sc apoya en la consideracion de las certificaciones de
dominio fomo un medio exclusivamente inmatricutador, de caricter
excepeional v supletorio. que reiterada jurisprudencia de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado ha atribuido a dichas
certificaciones. Que de Ia certificacidn del excelentisimo Ayuntamiento
de Bilbao sc deduce que las tres fingas afectan 4 [a finca registral 30.486.
disminuyendo su superficie. Que ¢l recurrente parece confundir los
conceplos de inmatriculacidn con primera inscripeién, y las actas de
notoricdad y expedientes de dominto tramitados con fines inmatricula-
dores con los destinos a reanudar el tracto sucesivo interrumpido. Pero
asi como todas las inscripciones de inmatriculacidn son primeras
inscripcionces, no ocurre fo contrario. En los casoes de modificacion de
Entidades hipotecanias por division, segregacion o agrupacién se origi-
nan primeras inscripeiones, pero no son inmatriculaciones porque {as
fincas matrices o agrupadas ya constan inscritas en el Regisiro ¥ no hay
problema en cuanto al articule 34 de la Ley Hipotecana. Que teniendo
en cucnta fo establecide en los articulos 198, 199 y 200 de Ia Ley
Hipotecaria, es evidenie que las parcclas que se pretenden inscribir,
mediante certificacion de dominio, eslan ya inscritas ¢n ¢l Registro. a
nombre de otra persona, por lo que se contempla un supuesto de
reanudacion del tracto sucesivo interrumpido y, por tanto, son de
aplicacion tos medios de concordancia regulados en el articulo 200 antes
citado. Ouc en cuanto a la reanudaciéon del tracto sucesivo hay que

sepatar lo dispuesto on los articutos 40, 82, pdrrafo 1.9, 202 y 204 de Ia
Ley Hipotecaria. Que el articulo 306 def Reglamento Hipotecario esta
considerando la posibilidad de que, solicitada una inmatriculacién por
certificacion de dominio, el Registrador dude sobre si la finca a que se
reficre In certificacion presentada v que se pretende inmatricular, ¢s &
misma gue va aparece mscrita a favor de otra persona, por coincidir en
algunos detatles 1a deseripeion de ambas, Este procedimiento del citado
precepte estd directamente ligado a la obligacion que tignen los
Registradores de evitar la doble inmatriculacion, como pone de relieve
la Resoluciom de 2 de julie dc 1980, v tampoco s¢ pueden resolver
problemas de exceso de cabida medianie certificaciones de dominio
conforme a lo declarado en la Resolucion de 20 y 23 de noviembre
de 1972, Que la certificacion de dominio, como medic extraordinario
de inmatriculacion. caya supresion se pide por la casi totalidad de los
tratadistas de Derecho Hipetecario. se introduce por la Ley Hipoiccaria
de 1944 para facilitar el acceso al Registro de numerosas fincas
propiedad de Corperaciones de Derecho Plblico y que no podian
mgresay on ¢ por falta de ttulo inseribible, y extenderlo a la inscripeién
de fincas va imscritas a favor de otro es antijuridico, ¢ implicaria una
terminanté vulneracion de los articulos 1.° altimo parrafo, 20 pérrafos
1.9y 2% 34, 38 parrafos 1.9y 2% y 82 de la Ley Hipotecaria, amén de
los que tanto en ka citada Ley como en su Reglamento regulan los
procedimientos de concordancia entre Registro y realidad juridica
extraregistral, que ho olvidan las garaniias juridicas que regulan los
preceptos citados de Ja Ley v prolegen al titular registral. Que la
certificacion de dominio no es el titulo adecuado para inscribir a favor
del excelentisimo Ayuntamiento de Bilbao las fincas a que se reficre Ia
misma, sino ¢l derivado de la ¢xpropiacién forzosa. Que en la misma
certificacion, sc alega como causa de adquisicion. Que hay que citar lo
declarado en las Resoluciones de la Direccion General de los Registros
y del Notariade de 19 de octubre de 1955, 19 de enero y 24 de

5

noviembre de 1960,
A\

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco confirmé la nota del Registrador fundandose
en que no s¢ trata de un supuesto de inmatriculacion, sino de
reanudacién del tracio sucesivo a que alude el articulo 198 de Ja Ley
Hipotecaria, como mecanismo iddneo para concordar el Registro con la
realidad juridica v a través de los expedientes relacionados en el articulo
200 de dicha Ley; en que las certificaciones de dominio no sirven para
inscribir a favor de las Corporaciones de Derecho Piblico fincas
inscritas. v permitirlo supondria quebrantar ¢] sistema de garantias a
favor del titular registral, recogidas en los articulos |, 20, 38 y 82 de Ia
Lev Hipotcearia; en que el articule 306 del Reglamento Hipotecario sélo
es aplicable en el caso en que el Registrador tenga duda sobre la
identidad de la finca a inmatricular con otra va inscrila, y en el caso que
s comempla, el Registrador no tenfa duda al respecto; y, por tltimo, en
la doctrina de la Direccion General de los Registros v. del Notartado
contenida, cntre otras. en las Resoluciones de 19 de octubre de 1955, 19
de encro de 1960, 20 v 23 de noviembre de 1973 y 2 de julio de 1980,

VI

El Procurador recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose
on sus alegaciones, y anadié: Que se entiende que la potestad que ticnen
las Corporaciones de Derecho Publico para inmatricular a su favor
fincas, cuando carezean de titulo escrito de dominio, no estd limitada a
los vasos de inmalriculacion exclusivamente, toda vez gue ia normativa
hipolecaria no cstablece la limitacidn que ¢l anto impone. El articulo 206
de la Ley Hipotecaria se refiere a inscripeion, y, por otra parte, de los
articulos 303 y 307 del Reglamento tampoco puede desprenderse ningtin
argumento on favor de las tesis mds restrictivas; por consiguienie, se
enticnde que la interpretacion restrictiva no se ajusta al ordenamiento
juridico. Que el contenido del citado articulo 206 estad ratificado. en cl
orden local. por el articulo 35 del Real Decreto Legislative 781/1986,
de 18 de abril, ¥ el articulo 36 del Reglamento de Bienes de las
Corporaciones Locales, aprobado por Real Decreto 137271986, de 13 de
junio: tales preceptos no gstablecen fas limitaciones del auto, y no puede
olvidarse que surgen de una Ley de Bases {articulo 149.0.18% de Ia
Constitucion Espanola) con las caracteristicas que sefialan los articulos
82 v 83 de la propia Constitucidn, amén del reforzamiento que ésta
supuso respecto de 13 autonomia municipal en su articulo 140. Que hay
que reiterar ¢l hecho de que se trata de fincas distintas, la inscrita y la
que se pretende inscribir, por lo que el auto impugnado infringe <l
articulo 306 del Reglamento.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 85 del Real Decreto Legislativo 781/1986 de 18
de abrif, v 36 del Reglamento de Bienes de las Corporaciones Locales
aprobado por Real Decreto 1372/1986 de 13 de junio. :

1. En el presente recurso se debate en torno a la virtnalidad de una
certificacion  administrativa de dominio para inscribir a favor del
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Avuntamiento que la emite determinadas fincas gque figuran en el
Registro de la Propiedad a favor de otra persona.

2. Sostiene el recurrente que la eficacia de la certificacion adminis-
trativa de dominio no se concreta a la inmatriculacién, sino que, de
conformidad con el tenor literal del articulo 206 de la Ley Hipotecaria,
permile a las Entidades en él mencionadas obtener la inscripcion
regisiral de sus bienes aun cuando ésta sea segunda o posterior, esto es,
aunque tales bienes figuren inscritos a favor de ofras personas. Esia
disposicidn, sin embargo, carece de fundamento por cuanto

a) Es principio bdsico de nuestro Registro de la Propicdad que sus
asientos estén bajo 1a salvaguarda de los Tribunales (articulo 1.7 de la
Ley Hipotecaria) v que su rectificacion exige bien el consentimiento del
titufar registral, bien la oportuna reselucion judicial recaida en juicio

declarativo entablado conira todos aquellos a quicnes el asiento que se |
trate de rectificar conceda algiin asiento {articulos 40, 82 v 220 de la Ley |

Hipotecaria),

b) El articulo 206 de ia Ley Hipotecaria debe ser interpretado en
funcion de su colocacion sistematica y en conexién con ¢l 199 del mismo
{exdo legal, de donde se desprende claramente la concrecion de su
eficacia al ambito inmatriculador; asi lo confirma ademds. el propio
articulo 200 de la Ley Hipotecarnia al no concluir esic medio cntre los
que posibilitan la reanudacién del tracto;

¢} En el caso debatido, v segin resulta de un Decreto del Alcalde
de Bilbao, de | de marzo de 1989, aportado al expediente, ni siguiera
pucde invocarse la falta de titulo escrito de dominio, pues los biencs en
cuestion fueron adquiridos por expropiacion forzosa v, en consecucncia
ha de ser este titulo expropiatorio el que posibilite 1a inscripeién en favor
del A}}untam;ento recurrente [vid. articule 40 a) de la Ley Hipo-

iccarial.

3. Por lo demds tampoco puede esumarse la invocacion del
recurrente en ¢l sentido de que el Registrador debid aplicar 1as medidas
previstas en el articulo 306 del Reglamento Hipotecario pucs, como
ticne dectarado este Centro directivo {vid. Resoluciones de 14 de
diciembre de 1946 y 10 de febrero de 1936), ese procedimiento es
aplicable unicamente cuando entre el inmueble 1nscrito en el Registro y
aguel que se describe en el titulo exista coincidencia «en algunos
detalles», pero no cuando del examen comparativo entre ambas descrip-
ciones aparezca identidad v, menos ain, cuando en el mismeo titulo
calificado se admite la identidad misma entre una y otra,

Esta Direccidén General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesto confirmando el auto apelado v la nota del Registrador.

Lo que con devolucién del expediente original comunico a V. E. para
su conocimiento y demds defectos. )
p dMaérad, 10 de julio de 199} .-El Director general. Antonio Pau
cdron.

Excmio. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicea del Pais Vasco,

RESCLUCION de 17 de julio de 1991 de e Direccion
General de fos Registros y del Notariado on o recurso
ubernativo interpuesto por la Procuradora de Tos Tribuna-
es dona Magdalena Diz Ferndndez, en nombre de don
Ramon Ferndndez-Pousa Vegua, contrg la negativa del
Registrador de la Propiedad de Algete o inscribir una
escritura de arrendamicnto.

22561

En el recurso gubernativo inierpucsto por ia Procuradera de los
Tribunales dofia Magdalena Diz Fermandez, en nombre de don Ramén
Fernandez-Pousa Vega, contra la negativa del Registrador de la Propic-
dad de Algete a inscribir una escritura de arrendamiento.

HEecHos
i

La finca que va a ser objeto de arrendamicnto apgrece inscrita en el
Registro de Ia Propiedad a favoer de don Ramén Ferndndez-Pousa Vega
v dona Lucia Garela Andrés para su sociedad de gananciales. En
escritura de 7 de febwero de 1990 ante ¢i Notario don Juan Alverez-Sala
Walther, ¢ esposo, gue manifiesta su actual estado civil de viudo,
arricndy a don Paclo Hafner la finca de cardcter ganancial antes
indicada sita en la urbanizacion Ciudad de Santo Pemingo, aveaida del
Monte. 93, Algete, en renta de 80.000 peseias mensuales v un afo conio
minimo de duracion con cf beneficio de prorroga forzosa a favor del
arrendatario. Sc pacta expresamente la inscribihdad de dicho arrenda-
micnto.

H

'Psesentada la anterior escritu{a ¢n c%‘i{c_g;'stm de la Propirdqd fug
calificada con nota doi tenmor literal sipuiente: «No se praciica fa

inseripeion por aciuar el arrendatario en estado de viudo sin que le haya
sido previamente adjudicada la finca que aparece inscrita a su favor en
caracter ganancial ~Madrid, 20 de febrere de 1990, El Rcgistrador.
Firmiado: Reinalde Vazgquez de la Puerta»,

{1

Dona Magdalena Diz Ferndndez, en la re_presemaci(m que ostenta,
inferpone recurso gubernativo centra la anterior nota y alega que dofia
Lucia Garcia Andrés fallecio el 23 de encro de 1983 bajo testamento que

- s¢ acompa#a, v en ¢l que s¢ lega a su esposo en pleno dominio ¢l tercio

de bicacs de libre disposicidn y es su voluntad que dicho esposo
usufructie vitaliciamente todo ¢l caudal hereditario e instituye herede-
ras a sus dos hijas menores, Lydia y Silvia Ferniandez-Pousa Garcia, que
siguen siendo menores de edad. Que ia mencionada inscripeion del
inmughic a favor de la sociedad de gananciales indica que el schor
Ferndndez-Pousa es titular registral y puede realizar actos de administra-
cién, como ¢l configurado’en la escritura.calificada. Que el hecho de que
tal contrato esté sujeto & prorroga forzosa no implica una duracion
SUpCTior 4 s¢i$ anos ni sy cardeter de acto de administracion, Que al
tener el vindo per via de testamento el wsufructo de la mitad que no es
ganangcial, la propiedad del tercio de libre disposicion y la patria potestad
sobrc sus menores hijas, no ofrece duda gue aunque se tachase de acto
de disposicion, seria improcedente la denegacion.

v

El Registrador de la Propiedad de Algete en defensa de su nota
informo gque se trata de un clare problema de tracto sucesivo (articulo
20 de 1a Ley Hipotecaria), sin que el supuesto contemplado s¢ encuentre
en alguna de sus excepciones; gue ¢l maride puede administrar los
hicnes del mairimonio mientras éste subsisia, pero no una vez disuglto,
va que procede entonces figuidar la sociedad (articulo 1.396 del Cadigo
Civily, existicndo en este periodo una comumdad gue ya no es fruto de
la institucion matrimonial, por lo que no pueden mantenerse las
presunciones de admtinistracién, disposicion e imputacidn de los bienes,
al quedar sometida al derecho comun de la indivisién —articulo [.410-,
correspondicndo la administracidn a los cotitulares por el régimen
geuneral, v de ahi que el marido no csté legitimado mientras no se le
adjudique el bien para poder arrendarlo. que tampoco puede arrendar
come comunero de esta comunidad en liquidacion al faltar 1a inscrip-
cion de los titulares de dicha comunidad v que los documentos
aporiados ai recurso no lo fueren a la calificacion. Al no tener la Ley de
Arrendamicntos Urbanos normas especiales sobre capacidad y legitima-
cton hay que recurrir a la legislacion comdn, que en el caso de
condominio y arrendamientos inscribibles es menester €l acuerdo
undnime de los parlicipes segin reiterada jurisprudencia del Tribunal
Supremo que cita. por ello un solo comunero no puede atribuirse la
representacion de los demads, si no se le ha conferido poder. Esta postura
s¢ ve hoy reforzada por la nueva Ley de Arrendamientos Rusticos, el
Real Decreto-Ley de 9 de abril de 1985 {Decreto Boyer) y una nucva
tterpretacion doctrinal de los articntos 397 vy 398 del Codigo Civil

v

Solicitado informe del Notarlo autorizante de la escritura, lo emitié
indicando: Que el usufructuario puede arrendar la cosa usufructuada
~articulo 114,12 de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos- si bien Ia
muerte del usufructuario extingue ¢l arrendamiento, pero mientras
permanece vigente. eb arrendatario pucde beneficiarse de la prérroga, y
en este caso -segin 2l testamento- el arrendatario es usafructuario
universal v vitahcio de la herencia. El resultado de la particion
hereditaria v de fos gananciales podrd condicionar la mayor o menor
eficacia temporal del arrendamiento, pero no la legitimecion para
haberle otorgado. Estima valido ademads el pacto de prorroga forzosa,
dado lo establecido en la Disposicidn Transitoria del Real Decreto de 30
de abril de 1985 v su articulo 9.9 Cuestion distinta es la relativa a Ia
inscribitidad del arrendamiento, en donde, de acuerde con la calificacion
registral, habrd de cumplirse lo dispuesto en el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria. 1o gue advirfio of Notario a los interesados al formular fas
reservas y adyeriencias legales.

Y1

L Proesidente del Tribunel Superior de Justicia de Madrnid confirme
la nota del Registrador on base a lo establecido en el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria v no constar en la escritura de arrendamiento la
Hauidacion de la socwedad conyugal ni oaparecer inscrita fa finca en
concepio alpune a favor del recurrenic on su actual esiado.

FUNDAMENTOS DF DERECHO

Vistos el articulo 20 de la Ley Hipoteearia y 117 det Reglamento para
su gjecucion.




