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cacion del mismo y la necesidad de acucrdo undnime de los interesados.
Lo prucha igualmente el que la cuola de csa planta de desvanes es el 3,75
por 100, mientras que ia de las viviendas. con la misma extension, alguna
Hega af 16.75 por 100, v que la reserva del derccho de tevante no implique
que las nucvas plantas lo scan de viviendas. Por ditimo, que.no hay un
cambio de actividad. sino algo de mayor trascendencia com las logicas
repercusiones para ¢l resto de la comumdad,

v

£l Presidente del Tribunal Superior de la Comunidad Vasca en auio
de 10 de enero de 1991 confirmd la nota del Registrador, recogiendo los
argumentos de este dhimo funcionarie.

VI

El Notano recurrenic s¢ alzé de la decisién presidencial vy en sus
anteriores alegatos afadid: Que la cuota mas pequefia de la planta de
desvanes -al igual que sucede con ia de Ia bodega destinada a vivienda-
se debe no a su desting, sine a su deficiente aprovechamiento, ya que

al estar los desvanes bajo los tejados ticnen para igual superficie mucha

menos utilidad que las plantas normales, y en este caso concreto; sepdn
un informe técmico del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro,
tiene ¢! desvin una altura de 1,5 v 2,60 metros. frente a los 3,39 metros
de las plantas de vivienda, salvo la quinta v 3,02 de ia bodéga-vivienda;
que carece de ventanas & la calle, y sélo Cuatro-al patio interior frente
a las sicté de las otras plantas, incluida también la bodega, por lo que
no pucde basarse en la reducida cuota dei desvan —que también [a tiene
la bodega-vivienda- para interpretar.que se ha vulncrado el tiwio
constifutivo. - . : o .

vit

En diligencia para mejor proveer, v de acuerdo con el articulo 127
def Reglamento Hipotecario, sc aporia d este recurso, certificado de 28
de cnero de 1991 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro en
relacion a 1a calle Urbieta. mimero 35, de San Sebastidn, gque contienc los
datos antes sehalados, dsi como que fa superficie construida de cada una
de tas plantas es d¢ 160,6 metros cuadrados, salvo la de desvanes, que
¢s de 01,8 metros cuadrados, ¥ la superficie atil de {36 metros
cuadrados las primeras y sdlo 86 metros cuadrados Ia altima.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 3 y 16 de Ia Ley de Propiedad Hm-izont.ai.

1. Toda la cuestidn gira en lorno a si la tranformacitn de una
planta de desvanes en vivienda supone o no la modificacién del titule
constitutivo, pues st lo alterase seria necesario el acuerdo de la Junta de
copropietarios en la forma requerida por os articules 5y 11 de la Ley
de Propiedad Horizontal, R

2, Examinada Ia escritura de 22 de dicicmbre de [9735 ante el
Notario de San Sebastian don Miguel de Castells; en la gue se constituye
en régimen de propiedad horizontal la casa en cHa descnifa, se observa
que on la descripcion de los diversos elementos privativos, el correspon-
diente al ndmero 13 flgura como una «planta de desvanes destinada a
trasteros», y aunque normaimente tales desvanes por su situacion
inmediata al 1ejado suelen tener la consideracion de elementos comunes
del edificio, o bien de ancjo inseparable de un piso o local, nada impide
y asi ha sucedido en este caso, el que pueda configurarse como un
elemento privativo independienie al tener todo €1 una salida directa ala
escalera, mas, en cualquier caso, la alteracién de su déstino supone un
cambio imporiante en la medida que afecta a todos fos copropictarios
del inmueble y requerird la aprobacion de la Junia de Conduedios al
suponer una modificacion del titulo constitutivo (articulo 5 de ia Ley).

La cldusula 4.* de los Estatutos de la Comunidad se refierc a la
faculiad que tienen los propietarios de la bodega, pisos v desvan para
hacer las modificaciones fisicas que permitan practicar divisiones,
seprcgaciones y agrupaciones, todo ello sin necesidad de aprobacion de
la Junta de Conducfios, pero no autoriza sin esta- aprobacidn a
transformar el destine de un clemento privativo de desvin-trastero en
vivicnda, y por eso también la necesaria liccncia municipal de obras
concedida hay que entenderla subordinada en este aspecto a aquella otra
aprobacidn. : .

Esta Direccion General ha acordade confirmar el aute apelado.

Lo que, con devolucion del cxpediente original, comunico a V. E.
para su conocimiento y demds efectos. .

Madrid, 25 de septiembre de 1991.-El Director genesal, Antonio Pau
Pedrdn. )

Excmo. Sr. Presidente det Tribunal Superior de Justicia de fa Comuni-
dad Autonoma del Pais Vasco.

RESOHUCION de 26 de septiemibre de 1991, de ia Direc-
cigit General de lps Registros y del Notariadn, en el recurso
gubernativo interpuesto por ef Procurador de los Tribunales
don Trinidad Camds Galddmez. en nombre de «Hallowsle
Limiteds, contra la negativa del Registrador de la Propie-
dad de San Javier a practicar fa cancelacion de una
" anolgcion preventiva, en virtud de apelacion def recurrente.
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En ¢l recurso gubernative inferpuesto por el Procurador de los
Tribunales don Trinidad. Cantdés Galdimez, ¢n nombre de «Halowple
Limited». contra la negativa del Registrador de la Propiedad de San
Javier a practicar la cancelacion de una anotacién prevenliva, en virtud
de apelacion del recurrente.

Hecnos
H

«Hallowgle Limited» adquirié por compraventa un inmueble propie-
dad de eAzarmenor, Socicdad Andniman, mediante escritura publica

.otorgada ante ¢l Noware de Madrid don Julidn Maria Hubio de

Villanucva: ¢f dia 13 de octubre de 1988, titule que fue inscrito en ¢l
libro y folio de dicha finca del Registro de la Propiedad de San Javier,
causando la inscripcion 20 de la misma ¢l dia 16 de enero de 1989,
haciéndose 20 ella referencia que sobre ef citado inmucble finca registral
8.931-N pesaba una anctacién preventiva ictra A de demanda promo-
vida por la «Compadia Internacional de Promocién Inmobilizria y
Turistica Costa Calida, Sociedad Andnima», contra la mercantil «Al-
Muhanna, Socicdad Andgniman, en los autos de juicio de menor cuantia
namcro 895/1987, seguidos en ¢f Juzgado de Pnimera Instancia nimero
4 de los de Murcia. - o :

Con fecha 15 de febrero de 1989, «Hatlowglen Limited» dirigié un
escrito al referido Registro de la Propiedad en el gue solicitaba la
cancelacidn de la anotacion preventiva leira A, en virtud de lo
establecido en et articulo 210 -def Reglamento Hipotecario.

It

Presentada 1z anterior solicitud en el Registro de la Propiedad de San
Javier fue calificada con la siguiente nota: «No procede la cancelacion
de la anotacion interesada en el precedente documnento, denegdndose, en
consccuencia, [a misma, por los siguicntes' motivos: L.° Porque. en
virtud de lo dispuesto en articulo 1.° de la Ley Hipotecaria, los asienios
s¢ encueniran bajo la salvaguardia de los Tribunales. Y 2.° Por no haber
transcurrido ¢l plazo de cuatro 3fgs, que determina la caducidad de las
anolaciones, conforme a lo prevenido en ef articulo 86 de la citada Ley
Hipotecaria. San Javier, 13 de marzo de 198%9.-El Registrador.—Firma
itegibles .

It

El Procurador de los Tribunales don Trinidad Cantos Galdamez, en
representacion de «Hallowglen Limited», interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacién v alegéd: Que no existe ¢n el Registro de
la Propicdad derécho alguno inscrito o anotado de las entidades
contendientes sobre la finca en la que se anotéd su Htigio, segln expresa
la inscripcion de dominio, que hace referencia el spartado I de los
hechos. Que 1an.solo un error material del Registro o del mandamienio
de anctacion proventiva podia explicar tal anotacion. Que rechazadas
ambas posibilidades se solicité de! Registro de la Propiedad de San
Javicr, apoyandose en ¢! articulo 210 del-Reglamento Hipotecario. Que
en contra de ia calificacion del seftor Registrador hay que senalar; 1.°
Los articulos 1. 9 ntimeros 3, 4 v 5, 20, parrafo segundo de la Ley
Hipotecaria, 100, 112 nimero 2, 165 y 166 del Reglamento Hipotecario,
22 Que en virtud de lo expuesto se considera la anotlacién preveniiva
de demanda 3 que sc refiere este recursg no debié anolarse sobre una
finca propicdad de «Azarmenor, Sociedad Andnimas, ni existe razon
alguna, de orden legal, para que la soporte esta parte recurrente, v 3.°
Que la solucion para remediat lo anterior. aparte del juicio declarativo
y lo dispuesto en los articulos 296 y siguicnics de la Ley Hipotecaria, en
lo dispucsto en cf articulo 210 del Reglamento Hipotecaric que otorgd

“facultades al Registrador para calificar la inexistencia o extincion de un

derecho, prescindiendo del mandamiento judicial, para cases, como ¢l
presente, en el gue resulta inscrito-el dominio del inmueble, sobre el que
se anola preventivamente una demanda, a favor de persona distinta de
la det demandante y la del demandado. Dicho precepto no tiene otra
razon de ser vy asi lo considera la Doctrina Hipotecana. Que al presente
case os también aplicable por analogia lo establecido en el articulo 82,
parrafo segundo de la Ley Hipotecania, Que, por gltimo, ¢l juego de los
articulos 217 de 1a Ley Hipotecaria y 327 de su Reglamento conduce a
determinar gue gl Registrader sufrio error de concepto a anotar sobre
bicnes de una sociedad demanda intérpussta por olra contra una lercera
ajena por completo a la titularidad registral, segun el articulo 20 de la
Ley Hipotecaria.
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El Registrador de la Propiedad, en defenta de 5u nota informo: Que
fueron das los fundamentos de la calificacion: 1.° Que en cuanto al
primero se sefiala que este funcionario no es el organo adecuado para la
rectificacion del astento; a) Por no haber error de concepte (articulo 216
de la Ley Hipotecaria), y b} Por no tener la tonformidad dc_tode% los
interesados v del Registrador (articulo 217 de la Lev Hipetecaria), 1.7 En
lo referente al segundo fundamento se sigaifica que el principio de
Tracto Sucesivo v Legitimacion (proclamado en jos articulos 20y 3B de
la Ley Hipotecaria) Registral fue cumplido en su sentido objetivo, pues
fue cn la sentencia con caracter firme, dictada por 21 Magistrado-Juez del
Juzgndo de Primerz Instancia nimero 4 de los de Murcia donde se
ordenaba se procediese a la anotacion de ia mismascbre la finca registral
8.931-N en virtud de juicio de menor cuaniia referido en el apantado 1.
Que, por todo ello. v teniendo en cuenta lo dispuesio en el articulo 13
de I Ley Hipotecaria v 100 y 105 del Reglamento ¢s por lo que se dicto
la calificacion referida, estimando que no s¢ infringia ningn pneapio
hipotecario i se alieraba la titularidad registral. ahora bien se protegia
y daba mas fuerza a Ia fe publica registral.

Vi

El Presidente del Tribunal Superior de Jusiicia de la Regidn de
Murcia confirmd la nota del Registrader fundandaose en los articulos 1,
83 v 84 de la Ley Hipotecaria y 173 del Reglamente, y en que-el articulo
218 del Reglamenio Hipolecario no €s apto para provocar a Su ampare
ia cancelacion preiendida, en cuato que ¢ derecho que ampara la
anotacion sélo vendrfa a extinguirse, segin establece el mimero 1.7 del
articulo 206 de dicho Reglamento, cugndo bubiere recaido sentencia
absolviende al demandado. :

Vit

Ei Procurador recurrente apeld el auto presidencial. manteniéndose
en sus alegaciones, vy afadi6, que cf auto pasa por alto el hecho cierte
de que la anolacion preventiva cuya cancelacion se solicita no Vieng
determinada por orden judicial mas que para causar efecto entre las
partes identjficadas en el mandamiento y en virtud de¢ los articalos 18,
20, 3¢ y 38 de la Ley Hipotecaria y 98 v, 100 del Reglamenio
Hipotecario, dicho mandamiento no puede causar 1a anotacién preven-
tiva en s finca de un titular registra] distinto y diferente a aguellas
partes a las que se refierc el mandarmiento. Que ¢f aulo difiere con la
doctrina de las Resolucicnes de 19 de novigmbre de 1947 y 3 de jumo
de 1961, Que en auto referido se inffingen los aticulos 9, 24y 103 de
la Constitucién Espanola. Que si ¢l Registrador hublere rcalizado la
cahificacion que estabjece el articulo 106 det Reglamento Hipotecano, no
s¢ habia producide la anotacion wpor los obstdculos que surgen dei
propic Registron.

. FUNDAMENTOS DE DERECHO

_Vistos fos articilos 1, 18, 20, 34. 38-3, 40, 79-4.°, 83, 86 de Ia Ley
Hipotecaria y 210 del Reglamento Hipotecarto.

1. En el supuesto del presente recurso concurren las siguientes
Circunstancias:

Con fecha 13 de junio de 1988 v en virtud de mandamiente judicial
expedido el 22 de marzo de 1988 se extiende anotacidn preventiva de
una seniencia firme por la que se delcara que ka Entidad «Compariia
Internacional de Promocién Inmobiliaria y Turistica Costa Célida,
Sociedad Anéniman, es comprador legitimo de} inmucble anotado en los
términos que resultan de un documento privado fechade ef 8 de
sepriembre de 1987, y se condena a la demandada, la Entidad «Al-
Muhanna, Sociedad Anéniman, al otorgameinto de la escritura publica
de compravenia. Al tiempo de exienderse esta anptacién, la finca en
cuestion aparece mscrita a favor de la «Commafiia de Explotaciones
Turistzcas y Hoteleras en la Manga del Mar Mennr, Sociedad Ancniman.
¢ igualiments aparece vigente ai asienio de presenfacidn de una escritura
publica otorgada el 22 de febrero de ORI, por la cual «Azarmenor.
Sociedad Anéniman, vende a «Al-Muhanna, Socwedad Anonima», ia
finca anotnda.

El asiento inmediatamente posierior a ¢sta anotacion es la inscrip-
cion mimere 19 extendida ¢n virtud de eserstura publica otorgada ¢ 7
de diciembre de 1978, v por la cual la «Compania de Explotaciones

Turisticas v Hoteleras en la Manga de! Mar Menay, Sociedad Andmimias,

aporta ¢l bien 2 fa Compania «Azarmenor, Sociedad Anonimas, on pago
de la suscripcion de las nuevas acciones emnidas por esta Gluma
Entidad. Dicha inseripeion lHeva fecha de & de enero de 1989 v el utudo
correspondivnie se habia preseniado el [0 de enero del mismo ano.
A coentnuacidn y con idéntica fecha que ia anterior, se extiende la
inscripeish nimero 20, en virtud de escritura do compravenia fechada
cn 13 de octubre de 1988 vy presentada también al 10 de enero de 1989,
por fa que «Azarmemor, Sociedad Ananiman. vonds al hoy recurrente
«Hallowgien Limited» el inmueble.

Se pretende por el recurrente la cancelacicn ¢ 12 anowacion preven-
tiva de demanda, por cuanto las entidades 4us imiErvinieron como
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demandante v demandada en ef pleito an que se dicto la sentencia
anctada, sor distintos de quien entonces figuraba’ como titular registral
—v de yuien trae causa el derecho del recurrente- ¥ porque fa inscripeion
a favor del recurrente supone la extincién del derecho reflgjado en dicha
anotacion,

2, Ciertamente la extension de }a anotxcién cucstonada vulnera
ahicria v frontalmente el principio de tracto sucesivo formuiado per el
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, sin que pueda estimarse en eontra. la
invecacion que, en su informe formula el Registrader, ai scialar que en
ese momcato ostaba vigente ef asienio de presentacion de una escritura
por la que i Eptidad demandada v condenada compraba la finca
anotada, pues sobre no coineidir tampoco quien en el citado documento
figuraba como vendedor -«Azarmenor, Sociedad Andniman- con el
sujeto gue enlonces ostentaba la titularidad registral do aguéila, el
asiento de presentacion. dadas sus caracteristicas sustanciales no pucde
servir on ningun caso de eslabon de la cadena de titularidades inherente
a 1a cxigencia de! tracto sucesivo v asi resulta expresamente def articulo
24 de ta Lev Hipotecania ciiado, gue exige que ¢f derecho del otorgante
osté inscrito o anotado v no simplemente presentado.

No obstante la improcedencia de esa anofacidn preventiva, no

_puede. por el estrecho caece de este rocurso gubemativo. accederse a la

cancelacion splicitada, dados los claros pronuncizmicnios legales de
salvaguardia judicial de los asicntos registrales {articulo 1 de la Ley
Hipoteearia) v 1z consiguicnte exigencia del coasentimiento del titular

‘registrat o de resolucién judicial dictada en juicio declarativo entabiade

caiiire agquél para su rectificacién (vid articulo 40-d v 79-4.7 de s Ley
Hipotecaria), sin perjuicio, en el caso debatido de instar, al amparo del
articuto 83 de la Lev Hipotecaria en relacidn con el 20 y 38-3 de a Ley
Hipotecatia, la cancelacion del mismo Juez o Tribunal que decretd el
asiento. Por o demids ni pucde afirmarse todaviz la caducidad del
asiento {vid articulo 86 de a Ley Hipotecaria), ni tampoco. que se haya
producide la extincién del derecho refigjado en la anotacién como
consccuencia de {3 inscripeion de la adquisicion etecivada per ¢l ahora
recurrente {que es ¢l presapucsto de cancelacion ea cf que se funda o

-articelo 214 del Reglamento Hipotecario invecado), Por el contrario, st

se tienen on cucnla tanio of dato que segin el asignto de presentacion
antes referido, «Azarmenor, Sociedad Andonmimas —Entidad de quicn trac
causa of derecho del recuwrrente- habia transmitido en escritura pablica
de 22 de febrero de 1982 cse inmueble a otra persona (la Entidud
demandada v condenada) que, a su vez, ¥ SCgin la sentencia anolada.
la habis vendido a un tercero, en virted de documento privado fechado
en 3 de septicmbee de 1987, como la presentacion simuhidnea del titule
del recurrente v el de su transmitente tio que excluye la hipowesis de
adquisician de persona que en Registro aparezea con facultades para
transmitir & que s¢ refierc ol articulo 34 de la Lev Hipotecaria), hay daios
mds que suficiente para dudar ao sélo de la extincion del derecho
anotado. sino ademds, de a quién corresponde la verdadera titularidad
del inmueble discutido, cuestiones que, en todo caso. deben ser resueltas
por via judicial no por el Registrador, dada la naturaleza del
procedinuento registral v la limitacipn de los medios caiificadores de
que dispone iarticulo 18 de la Ley Hipotecaria). s

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso inter-
puesio confirmandoe el zuto apelado y la nowa del Registrador.

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

Madrd, 26 de septiemibre de 1995.-E1 Director generad, Antonio Pau
Pedron. :
Excme. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comuni-

dad Auiénoma de Murcia,

 MINISTERIO DE DEFENSA

REAL DECRETQ 1492/1991, de 27 de sepriemibwe, por el
e se concede la Gran Ciuz de la Real v Aliigar Ovdes; de
San Hermenegiide al General de Brigadu dol Cuerpo de
forendencia dol Epdvcito det dire, don Luis Guitart Pock.

En consideracion a o solicitado por vl General de Brigada del
Cuerpo de Intendencia del Ejéreito def Aire, excelentisimo senor don
Luis Guntan Poch, y de conformidad coa to propuesto por la Asamblea
de fa Real y Militar Orden de San Hermenegildo, .

Vengo en concederke fa Gran Crue de la eefenida Orden con
antguedad de 10 Je maye de 1991, fecha en gue cumplid tas condicio-
nes reghanwinlasias,

Dado en Madnd a 27 de septicmbre de 1991
JUAN CARLOS R

Ei Minvine de Lnfeasa
JUALESMS ra R Iy b S HAS



