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MINISTERIO DE JUSTICIA

9479  RESOLUCION de 30 de febrero de 1992, de la Direccidn

‘ General de los Regisiros y del Notariado, en el recurso
gubernative interpucsto por el Notario de Las Palmas de
Gran Canaria, don José Luis Crespo Mayo, contra la

negativa del Registrador de la  Propiedad nimero 4

de dicha cludad a inscribir una escritura de rescision de |-

compraventa.

Excmo. 5r.:'En el recurso gubernative interpuesto por el Notario de
Las Palmas de Gran Canaria don José Luis Crespe Mayo contra la
regativa del Registrador de la Propiedad numero 4 de Las Palmas a
jnscribir una escritura de rescision de compraventa.

Hechos .
i PR .

Por escritura de 2 de febrero de 1990 otorgada ante el Notario de Las
Pzlmas don José Luis Crespo Mayo, dona Kerttu Maria Cederberg ¥
dona Lyvli Mustonen, ésia en representacion de su hijo, don Erkki
Juhanna Musionen, declararon disuelte vy anulado ef contrato de
compraventia formalizado en escritura piblica otorgada ante el Notario
de Las Palmas don Fernando Gonzdlez Vélez Bardon el dia 12 de marzo
de 1981. En dicha eseritura se decia: Que en la escritura de compraventa
antes citada se hizo constar que [a finca se transmitia libre de cargas y
arrendamientos, cuando en realtidad es que el comprador del represén-
tado don Erkki Juhana Mustonen no ha podido tomar posesion juridica
de la misma, por encontrarse ésta arrendada desde antes de haberse
tansmitido la finca, y es por lo que han resuelto las partes dejar sin
ningin valor ni efecto la escritura de compraventa antes referida, lo cual
Hevan a cabo por medio dt la presente escritura, o

1

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad nimero 4
de Las Palmas fue calificada con la siguiente nota: «Registro de la

Propiedad de ‘Las Palmas nimero 4. Examinado el precedente docu-

mento se suspende fa inscripcion solicitada, por no cumplirse las
notificaciones prevenidas cn los articulos 47 v 48 de 1z Ley de
Arrendamientos Urbanos, conforme al anticulo 55,1 de la misma Ley.
No se toma anolacion preventiva—~Las Palmas de Gran Canaria, [ | de
junio de 1990.-El Registradotr.-Firma ilegible.-Fdo.: Eduardo de la
Barrera Arriola. | : S

HI

Contra dicha calificacién interpuso el Notario autorizante de la
escrijura don José Luis Crespo Mavo recurso gubernativo alegando que
el articulo 55 de la Ley de Arrcndamientos Urbanos exige que para
inscribir las adquisiciones de finces urbanas arrendadas que se hayan
practicado a los inquilinos las notificaciones previsias en los articu-
fos 47 v 48 de la misma pero que éstos pueden ejercitar los derechos de

" lanteo ¥ reiracto reconocidos en ia Ley de Arrendamientos Urbanos, no

es aplicable al caso que nos ocupa, ya que su d4mbito es el de la venta,
dacion en pago o division de Ia cosa comin, y en este supuesto estamos
en presencita de una figura radicalmente distinta, como es [a de la
resolucion de un contraio de compraventa que en la resolucion de la
compraventa al no haber transmusion ni adquisicidon nada hay que
notificar al inquilino o arrendatario gue en este caso la compraventa
primitiva se resuelve, ya que al hallarse 1a finca arrendada ¢l comprador
no puede tomar posesian juridica de a cosa, de acuerdo con las normas
del Codigo Civil; que 1a jurisprudencia del Tribunal Supremo no ha
considerado aplicabie los articulos 47 v 48 de 12 Ley de Arrendamientos
Urbanos o supuestos distinios de los que la venta, dacidn en pago y
drvision, de cosa comin que on conoreto la sentencia de 9 de diciembre
de 1964 establece que dichos preceptos exigen como requisito esencial
y bisico para el ejercicio de la_accién retractual la existencia de una

-transmision onerosa de 1a propiedad, es decir, una venia o dacién en

page con posibilidad de subrogacion: que en este casp no habiendo
existido ninguna de estas figuras no procede 1a notificacién; gue por su
parte la Direccion General de los Repistros y del Motariado en

III. Otras disposiciones

_resolucion de 1 de febrero de 1980 sedala gue la notificacion ¢s necesaria
en todos los supuesios, que el derecho de tanteo o retracto puede operar.
v la resolucion de 13 de febrero de 1980 afiade que la interpretacion de
los articulos 47 y 48 de la Ley de Arrendamienios Urbanos no debe
extenderse a los supucsios en que el retracto no tiene lugar, dado ademas
el cardcier restrictivo y odioso del retracto.

v
- En su informe el Registrador alegé: Que los contratos han de
cahificarse en cuanto a su verdadera naturaleza juridica con independen-
cia de fo expresado por las partes y atendiendo al contrato que subyace;
que teniendo cllo en cuenta y habida cucnta del tiempo transcurrido
cntre el contralo de compraventa y su resolucidn {nueve dias) estd claro
que cstamos ante un verdadero conirato traslative del dominio con
independencia del nombre empleado por las partes; que en segundo
lugar, siempre se puede hablar de rescisién o cancelacidn en sentido
gstriclo porgue no se dan los requisitos para elo previstos en los
articulos 1,291, 1.292 y 1300 del Codigo Civil, que tampocc puede
hablarsé de la resolucion de un contrato de compraventa en efectos «ex
tuncen en perjuicio de tercero {el arrendatario), ya que ni estd previsto en
la Ley m: se acordd por los contratanies; que de otro Jado, si se ha
producido Ja entrega de la cosa vendida al habermse producido la
tradicién instrumental; que tampoco pucde hablarse de vicios ocultos
como insinéa el recurrente por €l hecho de existir un arrendamiento
sobre {a cosa; que por {anto nos encontramos ante uh contrato trastativo
del dominio, stendo de aplicacion el articule 55 de 1a Ley de Arrenda-

-mientos Urbanos.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Canarias confirmo
la nota del Registrador. : . : . g

Vi

. H Not?rio recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose en
sus a!cgacmnes_,‘y anadid, que aguél no resuelve ni argumenta juridica-
mente la cuestion planteada.

FuUNDAMENTOS DE DERECHO

Visms los articulos 432, 438, 1.445, 1.462.2, 1.571-del Cédigo Civil,
3, 18, 38 de la Ley Hipotecaria; 47, 48,-53, 57, 94 de la Ley de
Arrcndamientos Urbanos, y Sentencia de 15 de julio de 1982,

1. En el presente recurso se debate sobre Iz aplicacion de los
derechos de tanteo y retracto arrendaticios y, consiguientemenie. sobre
la necesidad o no de practicar las notificaciones prevenidas en los

articulos 47 y 48 de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos, en 12 hipoiesis .

wde disolucidn y anulacién por mutuo acuerdo, de un contrajo de
compraventa de un- apartamentc celebrado nueve afos atrds, en
escritura publica, en la que se declaraba confesado recibido el precio
correspondiente, En la escritura gue motiva el recurso se expone que a
pesar de 1a nota que ahora se 3eja sin -efecton, el romprador no ha
podido tomar posesion juridica del inmueble vendido por encontrarse
¢sie ayrendado desde antes de haberse transmitido fa finca, v es por o
que han resuehto las partes dejar sin ningln valor mi efectos la escritura
de compravenia antes referida. En su recurso ¢l Notario insisie en que
«el primitive comprador no Hegd a tomar posesidn juridica de fa finca
transmitida, por hallarse arrendada, por Io que procede la solurién o
anulacion de la compraventa, perc gue en ial supuesto, al no haber
transmision, nada hay que notificar al inguilino».

2, (Ciertamente, es doctrina reiterada del Tribunal Supremo y de
esta Direccion General que los derechos de tanteo v retracte arrendati-
10§ £n tanto que restricciones del dominio, reclaman una interpretacion
estricta a fin de evitar su aplicacion a casos distintes de los especifica-
mcnle previstos por el legislador, Ahora bien, lo gue no puede estimarse
o5 que la sola_calificacidn que los olorganies den al contrato celebrado
sea decisiva a los efectos de determinar la procedencia o improcedencia
de aguellos derechos {vid sentencia del Tribunal Supremo de 15 de julio
de 1982), prescindiendo de la verdadera naturaleza y caracterizacion
juridica, y asf ocurre en ol caso debatido en el gue bajo los calificativos
de disolucion y anulacion por mutuo acuerdo se realiza un contrato de

.cambio de cosa por precio que encaja en ¢! conceplo puro de compra-
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venta del articulo 1.445 del Codigo Civil, y cuya unica particularidad es
la de otorgarse entre los mismos sujetos que intervinieton -en posicio-
nes cottrarias- en una anterior compraventa, y cuyos resultados
reinstauran 1a situacidn juridica preexistente a ésta.

3. Por lo demas, la afirmacion de que al estar arrendada ia finca,
la [primcra venta no fue seguida de la transmisién de 1a posesion resulta
infundada por cuanto ia sola situacion de arrendamiento (por cierto no
demestrada) de la finca no excluye 1a posesion en concepto de ducfio del
arrendador (vid articulo 432 del Codigo Civil) v el otorgamiento por él
de fa cscritura, cquivale a la entrega de la posesidn al comprador
{articulos 438 v 1.462.2 del Cadigo Civil), sin que el arrendamiento sea
obsticulo a la transmisidén del dominio (cft. articulos 1.371 del Cédigo
Civil y, entre otros, 53, 57 y 94 de la Ley de Arrendamientos Urbanos).

Esta Diréccion General ha acordado desestimar el recurso inter-
pucsto confirmando ¢ auto apelado.

Lo que con devolucion del expedicnte original comunico a V. E. para
su conocimiento y demds efectos, )
Madrid, 20 de fchrero de 1992.-El Director general, Antonio Pau
Pedron. :
: o
Exemo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Canarias,

RESCLUCION de 21 de febrevo de 1992, de la Direccion
General de lfos Registros y del Notariado, en ef recurse
gubernativo Interpuesta por of Notario de Radalona don

9480

Manuel Pérez Martines, contra la negativa del Registrador

de la Propiedad de dicha ciudad a inscribir una escrittirg de
manifestacidn v acepracion de herencia. :

Excma. Sr.: En el recurse gubernativo interpuesto por el Notario de

- Badalona, don Manuel Pérez Martinez, contra 1a negativa del Registra-

dor de Ia Propiedad namero 2 de dicha ciudad a inseribir una escritura
de manifestacién y aceplacion de herencia. . s

HecHos

I

En 21 de septiembre de 1989 ¢l Notario de¢ Badalona don Manuel
Pérez Martinez autorizd la escritura de acepiacion de herencia de los
causantes don José Prete! Ruiz v dofia Angeles Gallego Lillo. En dicho
testanento don José Pretel v dofia Angeles Gallego se instituian mutua
y veciprocamente herederos, y ambos se sustiluian por sus siete hijos
sustituidos a su vez por sus descendientes legitimos en el residuo. En fa
escrilura de aceplacion intervienen ademas de los herederos por derecho
propio 1os hijos de dos herederos premucrtos por derecho de representa-
cién, manifestindose en la escritura que dofa Manuela, don Padro,
dona Piedad v dofia Antonia Cano Pretel son los énicos hijos de la
difunta doria Antonia Pretcl Gallego v dofia Marifa de los Angeles y don
Jordi Roldan Pretei los dnicos hijos de Ia difunta doha Angeles Protel
Galicgo, segun manifiesian los interesados y corroboran los otros
compareCientes., - :

it

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Badalona fuc calidada con la siguiente nota: «Suspendida la inseripeién
del presente docymento en cuanto a 1a herencia de dofia Angeles Gallego
Lillo, por el defecto subsanable de no acreditarse que doha Manuela,
don Pedro, dofa Piedad v dofa Antonia Cano Pretel son los dnicos hijos
de dona Anionia Pretel Gallego v que dofda Maria de 165 Angeles y don
Jordi Rolddn Pretel son los anicos hijos de dona Angeles Pretel Gallego,
sin gue ia manifestacidn de In escritura pueda suplis fa prueba fehaciente

“de filiacidn vy el cardcter de Unicos hijose.-Badalona, 2 de noviembre
de 1990.-Fdo.: El Registrador.—-Firma ilegible.

HI

Contra dicha nota interpuso ¢l Motario autorizante de la escritura

recurso gubernativo anie ¢l Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Catalufa, alegando: Que la peticidn de demostracion que soliciia la
Registradora no viene impuesia por ninguna norma ni doctrina jurispru-
dencial; que la prictica de la prucha de gue no hay mds hijos es
imposible v supone una investigacién cuasipolicial; gue entonces habria
que oxigirla también cuando un testador designa como herederos a los
hijos que tiene y a los que tenga ¢ incluso a los designados testamentaria-
miente; gue la particign hereditaria basada en delacién 1estamentaria
debe olorgarse. y Notarios y Registradores deben aceptaria partiendo del
testamento complementado por las manifestaciones y acuerdos legales
tomados por los designados direclamente o por quientes dicen serlo si,
Oma ¢n este caso, solo son deierminables testamentariamente; que el

articulo 1.080 del Cédigo Civil da plena validez, a «contrario sensu» a
Ia particién hereditaria realizada de buena fe, incluso con pretericion de
algla hercdero no presumicndose la maia fe; que el Regisire no puede
cerrarse con exigencias smiposibles cuando como ocurre ¢n este caso, la
nipotélica pretericion de alguien cstd prevista en el preceplo citade.

v

l.a Registradora, en defensa de su nota, informa que or orden al
derecho do representacidn ka doctrina de ia Direccién General de los
Registros y del Notariado, ha sentado gue no es precisa fa declaracion
judicial de hcrederos del testador respecto a los represendados, sin
perjuicio de que su condicion de hijos y descendientes legitimos del
premuerto s¢ acredite por los medios ilehaciemes establecidos en nuestro
Derccho del que resulte tal cardeter de hijos o descendienies vy el cardeter
anico de éstos; que ias formas de acreditar estos extremos son may
diversas y la nota no prejuzga sobre ellas: que a los efectos del derecho
de representacion el Registrador necesita que se e acredite ser hijo del
que abre ¢f derccho de representacion, sinc el hecho de ser «wodos los
Eijoss de ¢ste; que mientras quc lo primero se acredida normaimente con
el certificado de nacimicnio, o scgundo se hace constar normalmente
extrajudicialmente bicn por acta de constancia o bien por acta de
notoriedad; que por.ianto lo gue solicita ¢f Registrador no ¢s una prucha
imposible como lo demucstea ¢l hecho de que en las particiones en que
existe derecho de representacidn sc acompanan dichos documenios
acreditativos; que el Registrador. para ¢l ejercicio de su funcién
calificadora ha cxigido unos documentos complementarios para fo que
ostd perfectamente legitimado sin que por tanto el objeto del recurso

tenga nada que ver con la aplicacidn de la ley o la doctrina legal como

pretende ¢f Notario que confundve 1a via del recurso gubernativo coando
s¢ produce una calificacién sustantiva y ef problema de la aporacion de
14 documentacién necesaria pars fa calificacidn; que a consecuencia de
lo anterior ¢l Notario recurrente carece ademds de legitimacién para
interponer el recurso gubernativo, pues carece de nteres legitimo en el
mjsmo; que ¢ Notario recurrente pretende que se dé a las manifesiacio-
nes de los otorgantes. que como tales recoge la escritura, of mismo valor
que ¢} de un acta de constancia o notoricdad en la que el Notario da fe
de quc a ¢ Ie resulta acreditnda una realidad determinada, lo que no es
posibic pucs supone de hecho climinar la fe notarial y atribuirseia
direclamente a los weresados; que por ello no puede pretenderse que
por la simple manifestacion de jos otorgantes de ser «todos los hijoss de
los representadoes quede acreditada 1al condicién. puesto gque la hipotesis
del recurso no es la de que ¢l Motario haya declarado que le consta
clectivamente Ia cerieza de este aserto, en cuyo caso no hebicra habido
ningin obsticulo a la inscripcion; que existen defectos de forma en el
recurso porque la documentacién aportada es incompleta y que en
cuanio al fonde dei asunto ¢sic mo existe.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalusia confirms
la nota del Registrador por auto de 10 de abril de 1991 en base a los
argumentos del mismo.

Vi

Contra diche auto interpuso el Notario autorizante el presenie
recurso de apelacidn reiterando las alegaciones hechas en el escrite de su
recurso gubernativo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

_ Vistos: El articulo 3 de ta Ley Hipotecaria, 82.3.° del Reglamento
Hipotecario, Ley 236 de la Compilacian de Derecho Civil Foral de
MNavarra v Resolucidn de 24 de febrero de 1650,

{. Ladnica cuestion a debatir en el presente recurso es la de decidir
si 2 cfectos de la inscripeién on el Registro de la Propiedad de la
respectiva particidn s suficiente para 1a determinacion de fos gue son
llamados a una herencia por via de sustitucidn cuando no aparccen
designados nominativamente, fa sola manifestacidn hecha ante Notario
—con ocasién de la documentacién del acto particional- por quicnes
afegan ser tales sustitutos y por olros comparccientes, o, si por ef
cortrario, s¢ precisa ~come sostiene ol Registrador en su nota- prucba
fehaciente de tal extreme.

2. Lla sola consideracién de la inscguridad que provocaria fa iesis
mantenida por ¢f Notario recurrente cn orden a 1z firmeza de la
pariicion de csic modo realizada, asi como la evidente inadmision ¢n la
esfern registral (regida per ¢f principio de iitelacion fehaciente def hecho
o aclo inscribible -V, aniculo 3 de la Ley Hipowearia-) de un
pretendido medio de prueba gue se reduce 3 las mantfestaciones de
quienes invocan la condicidn debatida, v de otros paruculares, bastaria
para la desestimacién del recurso; mas ésta viene ademds confirmada
por cf texto claro y categérico del articulo B2, parmafo tercera. del
Reglamento Hipotecario, cuando exige acta de notoriedad para Ia

v,
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