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puede ser equivalente al precio de una compraventa, por cllo, lo es
maplicable el principio def retracto legal. Que no:se ha podifde obtener
1a sentencia cilada en la nota de calificacion-de ? dé maszo de 1958, En
la sentencia de 30.de noviembre de 1973 las acciones suscritas. o fueron
comoe una cesion solutoria. en un supuesto de ampltacl(m de capital'y
no de constitucion de socicdad en el que’se sustituyd’ de forma
fraudulenta_la suscripcion de acciones por 12 -veata de una finca
arrendada. En las sentencias de 12 de junio de 1964 v 30 de sepliembre

de 1983 apoyan Ja tesis que se mantiene. Que parece que ¢l calificador -

ha debido aprecmr la exisiencia de posible. fraude de.ley {articulo 6.°, v
apartado 4.7 det Codigo Civil). en el que bajo'cl ropaje de 1 constitucion
de una Scciedad andnima se pretenden burlarlos legitimos derechos de

los arrendatarios del local de negocio. Esta interpretacion es absurda, |

puesto que ¢l fraude de ley nunca sé presume y myucho 'menos en el acto
constitutivo_de una Sociedad andnima familiar. Que. la nécesidad dé

declarar la situacion arrendaticia de los inmuebles‘se-da dnicamente en |

los supuesios en los que pueda cxistir el derecho de retracto.
iv

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informd: Que
hay que sedalar lo establecido en el articulo 55, .de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, Que la doctrina juridica, la Junsprudcncta det
Tribunal Supremo y la Direccién General de los R::gis!ros y del
Notariado han calificado el negocio juridico de aportacien de bienes g
una sociedad de muy diversas formas, No obstante lo dectarado en 1a
sentencia de 12 de junio de 1964, y la Resolucidn de 27 de julio de 1917,
la sentencia de 30 de noviembre de 1973 cstablece ‘que 1a enirega de
acciones a cambio de la cosa aportada a la sociedad no supone permuta,
sino que sicndo aquella signo representativo 'de dinero hay que aplicar
<l articulo 1.4435 del Codigo Civil y el contrato serd de dacion en pago
de la aportacion social, por lo que si-no 5¢ admitiera el fétracto en'esé
caso, se burlarian facilmente Jas disposiciones sobre él; incurriendo on
fraude de ley. Que hay que tener en cuenta lo establecido en el articulo
3 det Codigo Civil y en las Resoluciones de [].de diciehibre de 1986 y
19 y 20 de noviembre dc 1987 Que al exigir; 1a  constatacién de 1a

situacion arrendaticia ¢l Registrador calificanie no presupone que el

arrendatario tenga derecho al lanteo y retracto, pues serdn los Tribunales
de Justicia los que determingrian la procedcnma o :mproccdeacm de log
mismaos.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Yalenciana confirmé Ja nota del Registrador fundindose en que, hay que
interpretar los articulos 47, 48 y 55 de fa ‘Ley dc. Arrendamicstos
Urbanos como referidos a toda clase de transmisiones & fin dé protéger
eventuales derechos de tanteo v retracio de 1os posibles arrendatarios del
inmucble que se transmite, que, en su caso, corfesponderia-dilucidar a
la jurisdiccibn competente.

Vi

El Nmano recurrente apeld el auto prcsuienmal manteniéndose en

sus alegaciones, y anadio: Que los am:ndamlenlos urbanos estdn’
sufricndo una modificacion y han_pasado de ser.un derechs ecuasi,
censabs  ser un derecho meramente obhgacmna! Qué.en ias trapsmisio- |
nes lucrativas «intervivosy o «mortis causa» NG es; preciso sehalar. la |
situacion arrendaticia. Que hay gue adadir 13 sentencia del Tribunal®

Supremo de 2 de abril de 1985, Que pafece ser.que: el .!uzgado ‘ha
intentado ap!acar los criterios mucho ‘mas amplios de ‘a “Ley de
Arrcndamientos Rusticos, solucion inaplicable al supuesto dé heche que

5C conEcmp]a Que se estima que ¢s mlranscendeme determinar la

situacion arrendaticia de lfas fincas en agucllos ne§oc1cs juridicos en los
que no existen los derechos de tasteo y rclmcto aver e los inquilinos
arrcndatarios.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 29, 31, 35, 36,-47, 48, 30 y 35 de & Ley de
Arrendamicntos Urbanos, v las sentencias del Tribunal Supremo de 16
y 23 de mayo de 1960, 12 de junio dc 1964, 9 de diciembre de 1964, 30
de noviembre de 1973 y 2 de abril de 1985,

1. En el presente recurso se débate en torno 'a la mscnpcmn en el
Registro de la Propiedad de la aportacion a una Sociedad-andnima en
¢l acto de su constitucion, de determinados inmucbles urbanps cuya
sHuacion arrendaticia no sc ha expresdado enla escrituma Tundacional,

2. Si se tienen en cuenta las “siguicniés: consideraciones: a) El
criterio restriclive que ha de presidic Ia micwretac:on de las-limitacio-
nes del derecho de propicdad, de cuya naturaléza participan, inequivoca-
menle los derechos de ranteo y retraclo arrendaticios definidos pora
Ley de Arrendamientos Urbanos; b) la concrecion deb aniculo 47 de ld
Ley de Arrendamicntos Urbanos 2 las ‘hipdtesis ‘de venta, cesidn
solutonia v adjudicacion por division de cosa comdn; ¢ la imposibilidad

. tado.-La Bishal,

-amparo de una licencia no caducada -articulo 25.1.°-

del retrayente para reembolsar al adquirentc en cuyo lugar se subroga.
la prestacion por €l realizada, pues ésta no consistio en dinero, sino de
acciones que no obran en ¢l patrimonip de aquél; ¢) la reiTerada
jurisprudeneia que «rechaza tode intento de hacer entrar por asimilacion
otros actds de lransmision gue no se basen precisamentc en una
compravenia-y.en su Gnico equivalente de fa adjudicacion en pago de
deudass {Senteéncias de 16 ¥ 21 de mayo de 1960, & de diciembre de 1964
y 1 de abril de 1983) y que practicamente ha excluide la hipotesis ahora
debatida {Scnicricia de {2 de junio de [964) no puede aceptarse el

defecto invocado en la nota imipugnada toda vez que las previsiones

contenidas en el articulo 53 de la Ley de Arrendamicnlos Urbanos sslo
pucden ser-aplicadas 8 aquellas hipdtesis transmitivas en gue conforme
a los arficulos 47 v siguientes proceda el derecho de ianteo y retracio
arrendaticio.

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpucsto y
revocar ¢l acuerdo apelado y la nota del Registrador.

Lo que-con devolucidn del expediente original comunico a V. E. para
st conocintiento y demds efectos.

Madrid, 5 de septiembre de [991.-E1 Dircctor general, Antonio Pau
Pedron.

Excmo. Sr. Presidente dei Tribumal Superior de Justicia de la Comuni-
dad Autonoma de Valencia.

RESOLUCION de 6 de septicmbre de 1991, de la Diveccidn
General de los Registros v del Notariado, en el vecurso
guberiativo interpuésto por dow Juan Gontez Martinez,
Notario de La Bishgl, contrd fa negativa del Registrador de
la Propiedad de fa misma cindad a inscribir una escritura
e declaracion de obra miteva, on virtud de apelacicn del
recurrente.
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En ¢l recurso gubernativo interpuesto por den Juan Gomez Martinez
Notario de La Bisbal, contra 1a negativa del Registrador de Ja Propicdad
dc la misma eindad a inscribir una escritura de declaracién de obra
nucva, en virtud de apclacién del recurrente.

HecHos
1

«Pange, Gestion y Estudios, Suciedad Andniman, procedio a declarar
11 obra nueva de sna ¢asa construida sobre una parcela de su propicdad
en 1érmino de Pals, segin oscrilura autorizada por el Notario recurrente
en. 4 de sepliembre de 1990, que presentada en el Registro de la
Pmpledad de’ La Bisbal caus¢ la siguiente nota: «Suspendida la

- inscripcion deél precedente documento por ¢f defecto subsanable de no
_acreditarse el otorgamicnio de la preceptiva licencia de edificacion y la

expedicién por téenico competenic de fa certificacion de finalizacion de

" obra con'arreglo al proyecto aprobado, segin lo exige o articulo 25,2 de

ta E_cy 871990, de 25 de julio, sobre reforms del Régimen Urbanistico
y Valoraciencs del Suelo: Se hace constar que no s¢ entienden ecluidas
de la aplicacién de Ia norma referida las declaraciones de Obra Nueva
en municipios'de menos de 25.000 habitantds, pues en lodo cas0 son
aplicablcs lag d;sgosnczencs especiicas sobre adguisicion de facultades

- urbanisiicas, segiin Ia disposicion adicional 3 de la citada Ley. No se

toma Ja anolacion prevendiva de suspension por no haberse solici-
22 d¢ octubre de 1990.-El Registrador.-Firmado,
Javier Gowzuela Romeros,

It

El Notario autorizante de la escritura interpuse ol correspoadiente
recurso gubernativo y alegd: Que toda la cuestion se contra ¢n ia
inlerpreélacion de la d:spcslc:on adicional primera de la Ley 8/1990, de
2% de julio, sobre Reforma del Régimen Urbanistico y en especial su
parrafo tereero, sobre aplicacidn de Ia Ley a las poblaciones con menos

" de 25.000 Rabitanies, de las gue no cabe duda que Pals -lugar donde csta

situado ot selar—, ne Jos alcinza, y en concrele si ka exigencia de licencia

 de_edificacion. y certificado final de obra ¢s o no una norma espeeifica

relativa a la adquisicién gradual de facultades urbanisticas, pucs si o
fuera se apiuana dicha cx;genc;a, pero nto, ¢n case de no serlo. Y esia

. Glima postura ¢s a que. parece mas acertada a través de una inwerpreta-

cién gramatical, 16gica. sistemdtica e histdrica. Es indudable que el
derecho a-¢dificar se adquicre —articujo .20 de la Ley~-, con ¢f otorga-

- micnio de la ficeneia de edificacion, y este precepto o aplicable a todos
Clos municipios, grandes o peguehos. v lo musmo cf derecho a das

edificaciones gque se adquicre mediante la conclusion de la obra ai
Pero una €osa ¢s
fx adquisicion-de la facultad urbanistica v otra la exhibicion al Notria
o Registrador de esta licencia, pues la funcién de dstos es la de conirolar,
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y cl legistador ha querido limitar 1a aplicabilidad tervitorial ex'giendo cn

. les municipios grandes 1a exhibicion de ales licencias ante ¢f fedatario,
pero no on los pucblos pequenos en los que el Avuntamiento conoce
perfectamente cuanto se estd construyendo al estar mds proximo z los
administrados y por eso no se requiere el apeyo de Nowarios v
Registradores, f, on gste mismo sentido la Exposicion de Motivos de ia
Ley {punte VIIE. . )

11t

El Registrador de la Propiedad accidental de 1a Bisbal —en defensa de
la rota suscrita por ¢l titular-, informa: Que ademas de la disposicidn
adicional primera de la Ley 8/1990. hay que tener cn ‘cuenta la
disposicion final primera. |, de la misma que senala ¢l caricer de
legislacion bdsica que tienen los articulos 22 4 26 entre los cuales se
comprende. por tanto, ¢l 25, por ko que ¢stos preceptos son todos de
aplicacion general y tras pasar revista a las distintas finalidades de fa ley
y a las medidas registrales de adaptacion del sisterma hipetecario a fa
rcalidad urbanistica schala que ta.afirmacion. de que fa colaboracion en
cf control urbanistico no es necesaria en municipios de menos de 25.000
habitantes, tienc escasa fuerza, y termina haciendo un estudio sobre [os
principios hipotecarios de legitimacion y fe piblica en’ relacion a las*®
circunsiancias de hecho de Ia finca: : Co -

v

El Presidente del Tribunal Superior de Cataluna confirms la nota dei |
Registrador en base @ que cf articuio 25-2 de {a Ley referente al derecho
de cdificacidn, que es uno de fos contemplados por et articulo 1§ come
facultad urbanistica: ¢s- de -aplicacion general y de contenide basico
~disposicionfinal primera y disposicion adiciohal primera-, siendo
necesario tambidn la colaboracion en el control wrbanistico en los
prqucfios municipios, pucs en muchos incide fa attividad 1uristica
produciéndose con frecucncia notables abusos de cspeculacion inmobi-
haria, garantizindose ademds los derechos- do terceros adguirentes y
concordando fa rcalidad cxtra-registral con los asientos del Registro.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley de 25 de julio de 1990 sobre Reforma-del Régimen
Urbanisitico y Valoeracion del Suelo.

I. Tanto el Notario como el Registrador estan de acuerdo en que
¢l dereche a cdificar -articulo 11, ?.“ de la Ley- vy el dérecho a la
edificacion -articulo [1. 4.°-, requieren la dblencion de las correspon- -
dicnies licencias de construccion y certificacion. de finalizacidon de obra
con arreglo al proyecio.aprobado, surgiendo las discrepancias en cuanto
quc ¢f primero entiende que s6lo se ha Je acreditar su oblencién
—articule 25, 2%, al Notario al autorizar 1a escritura de obra nueva
serminada y al Registrador al practicar 1a inseripeion. cuande se trata de
municipios de mds de 25.000 habuantes, micnitras que el segundo estima
que sc ha de exigir en todo caso, : :
2. 1 solucion ha de resolverse en el sentido de que 1a obtencion
de los ddcumentos antes indicados ha de ser cxigida siempre y
cualguiera que sea el miniero de habitanies del municipio, pues asi
resulta de la disposicion adicional primera numeros | y 3. en relacion
con la disposicion final primera numero 1, que dispone esta ditima que
tendrin el cardcter de legislacion basica. cnt?é- otros los articulos 11 y 25
de la Ley vy que son aplicables segiin la primera disposition adicional
citada al ser disposiciones especificas sobre adquisicidn gradual de
facultades urbanisticas. 1anto el derecho a consizuir un edificio como el
derccho a la edificacion -articulo F1, nameros 3 y 4 antes citados—.
No puede aceptarse la argumentacion que expone el recurrenie
de que tratindose de municipios peguenos cos suficiente para el
legislador €l que sean s6lo los Ayuntamientos quieries conirplen-la
situacion urbanistica dada su inmediatividad v ficil conocimiento de las
obras que se efectden en su 1érmino municipal, pues pese a esta mayor
facilidad que pudieran fener respecto a los grandes, no se excluye por eso
1a posibilidad de que pasen inadvertidas infracciones urbanisticas cn
csta materia, ni sobre todo elimina la actuacion del fedatario que ha de
colaborar en el control del planeamiento v accién de las Administracio-
nes Pablicas para evitar la existencia de edificaciones ilegales, que
inclusc pueden Hevar al nacimiento de nicleos de poblacion contrarios
al orden urbanistico establecido. -

Esta Direccion General ha acordado confirmar ol auio apelado v Ia
nota del Regisirador.

_ Lo que, con devolucidn del expedieme original
pira su conocimiento y demds efectos.

Madrid, 6 de septiembre de 1991.-Ei Director general, Antonio Pau
Pedrén. ,

comunico a V. E.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de ta Comuni-

dad Auténoma de Catalufia.

RESOQOLUCION de 9 de septiembwe de 1991, de la Direccion
General de fos Registros v del Notariado. en of recurso
fﬂbc’mamn interpuesto poy {a Procuradora de fos Tribuna-
es dona Marra José Andrey XMulet, en nombre de doiia 4na
Zarrifla Gonzdlez, comtra la negativa del Registrador de la
Propiedad wiimero 1 de Palina de Mallorca a practicar una
anglacion preventiva de embargo, en virtud de apelacion de
la recurrente. '
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En el recurso gubernativo interpueste por la Procuradora de los
Tribunales, dofia Maria José Andreu Mulet, en nombre de dofia Ana
Zorridla Gonzalez, contra la acgativa del Registrador de la Propiedad
namerp | de Palma de Malorca a practicar una anotacion preventiva
de embargo, e virtud de apelacion de la recurrente,

HEecHos
I

En juicio ejecutivo numerc 28971985, seguido ante el Juzgado de
Primera Instancia, nimero 2 de los de Palma de Mallorca, por el
«Banco Industrial del Mcediterrdneo, Sociedad Andniman, contra don
Bernadido Roig Caber y dofia Maria Magdalena Martinez Canadas. que
debian a la Entidad bancaria 3.737.111 pesetas, en virtud de una poliza

‘de afianzimicento con la-misma, se embargd, entre otras, 1a finca urbana,

local comercial en planta, baja con - patio ndmerc 1, del edificio
numere 14, de la cale Capitdn Vila de dicha ciudad, y previo
requerimiento de pago a los deudores demandados se dicté Sentencia,
con fecha 12 de marzo de 1985, mandando seguir la ejecucicn. Poste-
riormente, a solicitud de la parte actora, se libré mandamiento al sefor
Registrador mimere 1, de tos de Palma de Mallofca, con objeto de gque
se proceda a fa anetacion del ¢mbargo practicade, que se Hevo a cabo
sabre la nuda propiedad de dicha finca, denegandose sobre el usufructo
af constar inscrito a favor de lercera persona, causando la anotacion
identificada con la letra C, mediante asiento de fecha 2 de abril
de 1985, vy librindose Ia correspondiente certificacién de cargas de la.
finca referida. 2 efectos de Ia ejecucion seguida en el procedimiento
citado, en fecha 31 de diciembre de 1985, . : :

Con fecha 4 de marzo de 1987 se incribid a favor de don José Toledo
Moyd la nuda propiedad de la finca en cuestion, en base a la escritura
de compraventa, de fecha 30 de scptiembre de 1986, produciendo ia
inscripCion tercera de venta, haciéndose constar que dicho inmueble esta
sujeto a las anotaciones de cmibargo correspondientes a fas fetras Aa H.

En fecha 7 de noviembre de 1988, se celebrd subasta pablica
aprobindose ¢l remate del lote correspondiente a la finca de referencia
a favor de la Entidad cjecutante, cediéndose dicho remate el dia |1 del
mes ¥ aito indicado a favor de dofia Maria Ana Zorrilla Gonzdlez, quien
s¢ persond ¢n autos en-fecha de 28 de junio de 1989, solicitando del
Juzgado que $e requicra al titdlar del bien inmueble adjudicado al objeto
del otorgamicnto de la escritura pablica bajo apercibimiento de que en
caso de no hacerlo se otorgari de oficio por la autoridad judicial
compCtente, asi como nueva anoiacidn de embargo al haber caducado
ta practicada en abri} de 1985, librandose, al efecto, mandamiznto.

il

Presentade el anterior mandamienio judicial en ef Registro de la
Propiedad mdmers | de Palma de Ma{%orca fue calificado con la
sigiienie rota: «Se devuelve ¢l precedente mandamiento. sin practicar
ia anolacién. por cuanto esta finca figura vendida a don José Toledo
Maova. cn escritura de 30 de septiembr de 1986. ante ¢l Notario de esta
ciudad. don Eduardo Martinez Pineiro Caramés. gue ¢auso la inscrip-
¢ién tercera.—Palma, 2 27 de noviembre de 1989.-El Registrador.-Firma
flegible.—. .

i

Ll

La Procuradora de los Tribunales, dofia Maria José Andreu Mulet,
en representacion de dona Ana Zorrilla Gonzalez, interpuse recurso
gubesnativo contra la anerior calificacion, v alegd: Que como conse-
cuencia a fo razonado en la Rsolucidn de ta Direccion General de los
Registros y del Notariado, de 16 de julio de 1987, el Registrador de 1a
Propicdad debe proceder a8 practicar nucva anotacién preventiva del
cembarge en su dia trabado, al ebjelo de garantizar los dercchos de ia

cesionania del rerpate Y maniener la vigencia del embargo como su

correspondiente anotactdn preventiva; v cllo, debe ser asi con indepen-
dencia de que 1a finca aciualmente figure 3 nombre de tercera persona,
cuya inscripeidn de dominio en su dia podrd incluso ser cancelada, una
vez otorgada 12 oportuna escritura pablica de venta judicial a favor de
ia sefora Zoriia, Que eomo fundamentos juridicos a lo anterior. cabe
citar: Los articulos 17, 38, 42-2° 44, 71, 13{-177 134 de la Ley
Hipotecaria: 143, 175-22, [98-2.% 233, 235-10.° def Reglamento Hipote-
cario: 1a Sentencia del Tribunal Supremo. de 14 de diciembre de 1968,
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros v del
Notariado. de 13 de diciembre de 1974, 3 de octubre de 1985, 16 de
julio de 1987, -



