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1. En el presente recurso se plantea la posible inscrİpciôn de una 
hipoteca constituida sobre una vivienda unifamiliar en garantfa de un 
prestamo concedido precisaınente para la financiaciôn de la construcciôn 
de dicha vivienda, inscrİpciôn que cs suspcndida por cı Registrador por 
discordancia entre el titulo y cı Registro toda vez que tabularmente la 
finca hipotccada aparccc en estado de Kconstrucci6nıı en tanto que en 
eI titulo calificado se describe co ma si estuviera ultimada esa construcci6n. 

2. Ciertainentc, eI titulu calificado na es adecuado para reflejar regis
tra'lmente la conclusi6n de la obra al na reunir 108 requisitos del articu-
10 37 de la Ley· del Suelo. Ahora bien. ningun obstacu!o se aprecia para 
inscribir -como ocurre con otr08 gravamenes pr6xirnos coma el embargo-
la hipoteca califıcada sobre la fınca gravada, ta! y como registralmente 
aparece descrita, esto es, en fase de construcci6n (rel1ejindolo asi en la 
nota de despacho.), toda vez que queda perfectamente identifıcado el inmue
ble objeto de gravamen. Advİt~rtase que la identifıcaci6n de las inmuebles 
se efecttia bisicamente en fundan de su naturaleza, situaci6n, linderos 
y superficie (dr. articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento 
Hipotecario) y, respecto a estos datos, hay plena coİncidencia entre eI 
Registro y eı titulo, y cunsiderese que las edificaciones pasan a ser partes 
integrantes de la fınca sobre la que se asientan -se extiendan 0 no aquellas 
10.' .. gravamenes preexistentes sobre esta-, la cuaI conserva su unidad juri
dka e identidad aunque se modifique su estado 0 configuraciôn. 

La anterior conc1usiôn es plenamente congruente con las previsiones 
legales "obre la extensiôn de la h(poteca respecto de las nuevas edifı
caciones (vease articulo 110.1 de la Ley Hipotecaria) y con las previsiones 
expresamente pactadas para la ahora constituida (se estipula su extensiôn 
a tas nuevas edificaciones que realice el deudor~o ci tcrccr poseedor que 
se subroge en su misma posiciôn juridica), toda vez que no habiendose 
hecho constar tabulanncntc la terminaciôn de la edificaciôn, eı contenido 
del asiento no prejuzgara si la misma estaba ya concluida al tiempo de 
la inscripciôn de la hipoteca niı por tanto, servini de elemento acreditativo 
de la efectiva extensiön de la garantia a la edifıcaci6n descrita si realmente 
cxiste al tiempo de la ejecuci6n, y eUo sin perjuicio del vaIor probatorio 
que entre Ios otorgantes tendran las manifestaciones al respecto vertidas 
en la escritura califlcada. 

3. Por 10 demas, tampoco la aplicaci6n de 105 principios inspiradores 
de la nueva Ley del Suelo obstaculizan la inscripci6n pretendida, pues 
la adquisiciôn sucesiva del derecho a urbanizar, del derecho al aprove
chamiento urbanistico, derecho a edifıcar y derecho a la edifıcaci6n (dr. 
articulos 5, 23 Y siguientes), no excluye la propiedad privada del suelo 
ni, por tanto, su hipotecabilidad actual (efr. articulo 106 de la Ley Hipo
tE'caria), sin perjuicio de la mayor 0 menor trascendencia econ6mica de 
la garantia constituida, segun eI grado de cumplimien'to de Ios deberes 
urbanisticos. 

Esta Direcci6n General ha acordado estimar eI recurso y revocar el 
auto apelado y la nota del Registrador, en cuanto al extremo recurrido. 

Madrid, 21 de marzo de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia. 

8924 RESOLUCION de 25 de marzo de 1997, de la Direcciôn Gene
ral de 1.os Regisıros y del Noıariado, en el recurso guber
naıivo interpuesto por el Notario de Madrid don F'rancisco 
Jose Lôpez Goyanes contra la negativa de don Jose Ernesto 
Garcia-Trevijano Nestares, Registrador de la Propiedad ıN 
Alcald de Henares numero 4, a inscribir una eseritura 
de elevaciôn a publico de un contmto privado de compra
venta. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid don 
Francisco Jose Lôpez Goyanes contra la negativa de don Jose Ernesto 
Garcia-Trevijano Nestares, Registrador de la Propiedad de Alcala de Hena
rcs mimero 4, a inscribir una escritura de elevaci6n a publico de un contrato 
privado de compraventa. 

Hechos 

EI dia 21 de junio de 1977 don Nicolıis Vaquerizas Lôpez compr6, 
en documento privado a la entidad .Tir, Sociedad An6nima.1 la parcela 
B-15, de 2.320 metros cuadrados, sita en la urbanizaci6n .Residencial Sierra 
del Tajuftaıı, en ·la finca -Dehesa Boyal de Enfrente., termino municipal 

de Ambite (Madrid). Don Nicolas Vaquerizas Lôpez falleciô el 18 de junio 
de 1983, bajo testamento abierto otorgado en Madrid el 6 de abril de 
1981 ante cı Notarİo don Francisco Lucas Ii'ermindez, bajo ci numero 1.408 
de orden. En dicho testamento legô a su esposa, doiia Marıa de1 Carmcn 
Yencs Sanchez, cı tercio de libre disposiciôn de su herencia en pleno domİ
nİo y cı usufructo dd tercio de mejora; ademə.s, instituyô herederas a 
partes iguales a sus tres hijas, dofta Maria Emilia, dofia Carolina Montserrat 
y doi\a Maria Alejandra Vaquerizas Yenes. 

El z8 de febrero de 1984, don Manuel Vaquerizas Lôpez y las cuatro 
anteriormente citadas, viuda e hijas, respectivamente, del fınado, don Nico
las Vaquerizas L6pez, otorgaron, ante cı Notario de Madrid don ı\ngel 
Hijas Palacios una escritura de aceptaci6n de herencia y aprobaciôn y 
protocolizaciôn de operaciones particionales, en la que se adjudicaron 
la flnca ya dtada B-15 de la urbanizaciôn IıResidencial Sıcrra del Tajuİıaft. 

EI 4 de julio de 1991 las tres hermanas Vaquerizas Yenes otnrgaron, 
ante la Notaria de Alcobendas doi\aAvelina Conde Le6n, una escritura 
de extinciôn de condominio por la que doi\a Maria Alejandra Vaquerizas 
Yenes se adjudicaha la parcela B·15, repetidamente aludida en Ios parrafos 
anteriores. 

El 16 de octubre de ese mismo afia, la parte adquirente interpuso 
demanda de juicio ordinario declarativo de menor cuantia contra la socie
dad TIRSA por incumplimiento del contrato privado de compraventa por 
eI que la parte vendedora resultaba obligada a la elevaci6n a escritura 
publica del propio contrato, correspondiendo en turno de reparto al Juz.. 
gado de Prİmera Instancİa numero 51 de los de Madrid, dictandose sen· 
tencia el dia 15 de marzo de 1993. 

EI 29 de junio de 11)95, ante el Notario de Madrid don Francisco Jose 
Lôpez Goyanes, la senara Magistrada..Juez del Juzgado de Primera Instancia 
numcro 51 de los de Madrid, de oflcio, porTeheldia de la sociedad deman· 
dada, en represcntaciôn de TIRSA, y dofia Maria Alejandra Vaquerizas 
Yenes otorgaron una escritura de elevaciôn de contrato privado a escritura 
pUblica, por la que elevaban a publico el citado contrato privado de com
praventa en cumplimiento de 10 establecido en la tambien citada sentencia, 
en la que se condenaba a la sodedad demandada a elevar a escritura 
publica el contrato privado suscrito con el causante de los demandantes 
relativo a la parcela antes descrita. En el apartado segundo del otorga
miento se dice qqe las sefioras comparecientes ~consuman et contrato de 
compraventa, perfeccionado en el documento privado dicho, e igualmente 
aclaran y fıjan su contenido en 10S siguientes terminos: L "Tir, Sociedad 
Anônima", segı1n est:i representada, previa 'segregaciôn de la flnca matriz, 
vende y transmite, como cuerpo cierto, eI pleno dominio de la parcela 
segregada y descrita en la letra B) del antecedente il a dofia Maria Alejandra 
Vaquerizas Yenes, quien con caracter privativo la compra y adquiere, libre 
de cargas, gravamenes, arrendata.rios y ocupantes._ 

EI \1\ de enero de 1996, en la misma ciudad y ante el mismo Notario, 
dona Maria del Carmen Yenes Sanchez otorg6 una escritura de renuncia 
de derechos, por la que renunciaba pura y simplemente a cuantos derechos 
le correspondieran en la flnca marcada como parcela 8-15 y que ya ha 
sido descrita, sİn tener nada que oponer al pleno dominio que sobre ella 
ostente su hija'Maria Alejandra Vaquerizas Yenes. 

il 

Presentada en eI Registro la escritura de elevaci6n a publico del contrato 
privado de compraventa junto con tas demas anteriores, la misma fue' 
calificada con eI tenor literal siguiente: «Presentado nuevamente a las once 
cuarenta horas del dia 18 de octubre ultimo, bajo el asiento numero 278, 
del diario de operaciones numero 17, reiterada y devuelta el dia 8 de 
los corrientes, escritura mlmero 2.250 del protocolo del Notario de Madrid 
sefior L6pez Goyanes, de elevaci6n a publico de documento privado, sus-
pendo las inscripciones solicitadas por concurrir los siguientes defectos: 
1.0 EI otorgamiento segundo apartado 1 de la escritura calificada es con
tradictorio con eI expositivo II y el documento privado protocolizado, tada 
vez que, mientras estos se refıeren a la venta rea1izada por la mercantil 
TIRSA a don Nicolas Vaquerizas Lôpez, en aquel se formaliza una venta 
quc nunca existiô, concretamente a la heredera don& Maria Alejandra 
Vaquerizas Yenes. 2.° La escritura calificada refleja una especie de «tracto 
abreviado. en los titulos de atribuciôn patrimonial; en lugar de elevar 
a piıblico la compraventa y formalizar la herencia, el documento recoge 
una inexistente venta a los herederos del fınado. Este pretendido .tracto 
abreviado. de titulos materiales es contrario al sistema causa1ista de nues-
tro ordenamiento juridico, y en particular a 10 dispuesto en los articulos 
609 y 1.274 y siguientes del Côdigo CiviL. 3.° Respecto a la fınca transmitida 
en la escritura califıcada se han practicado con anterioridad las siguientes 
operaciones: a) Herencia de don Nicohis Vaquerizas Lôpez, mediante escri
tura autorizada por el Notario de Madrid don ı\ngel Hijas Palacios, el 
dia 28 de febrero de 1984. b) Extinciôn de condominio, mediante escritura 
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autorizada por el Notario rle Madrid don Francisco Jose L6pez Goyancs, 
el dili 29 dejunio de 1995, en la que se adjudica la flnca a dofıa Maria 
Alejandra Vaquerizas Yenes. Por tanto, la escritura calificada'intenta variar 
108 coiıtenidos de Ias de la herencia y extinci6n de comunidad para 10 
que debiô contar con los mismos otorgantes 0 stis herederos en Iugar 
de limitarse a formalizar el titulu inscribible previo a la herencia y extinciôn 
de comunidad. Contra esta nuta cahe interponer el denominado recurso 
gubcrnativo, mcdiante escrito dirigidu al excelentisimo sefı.or Presidente 
del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en el plazo de cuatro meses 
a contar desde esta fecha, conforme a las articulos 112 Y siguientes del 
Rcglamento Hipotecario.-Alcalıi de Henares, a 15 de noviembre de 1995.-EI 
Rcgistrador. Firmado, Jose Ernesto Garcıa-Trevijano Nestares.lI 

III 

El Notario autorizante del documcnto interpuso recurso gubernativo 
cöntra la anterior calificaciôn, yalegô: 1.° Que la penecciôn y consumaci6n 
son daB aspectos diferentes de la vida de} contrato, que se recogen en 
eI primer p:irrafo de la estipulaciôn segunda de la escritura cahficada. 
Que el articulo 1.445 del Côdigo Civil deflne la compravcnta como un 
contrato consensual en cuanto es suficiente cı consentimiento para per
feccionarlo y dejar establecidas y nacidas Ias obligacion.es de entregar 
la cosa y pagar el precio, y 10 mismo ensefıa el articulo 1.450. Estccontrato 
bilateral crea obligaciones reciprocas y cn definitiva, es traslativo del domİ
nio porque facilita el titulo para la transmisiôn de la propiedad (articulos 
609 y 1.095 del Côdigo Civil). La compraventa se perfecciona por cı nucvo 
consentimiento, mas la propiedad de la cosa vendida no se transmitc si 
eI contrato na va seguido de la tradici6n 0 entrega. La compraventa con
sensual y obligaciones del C6digo Civil espafıol supone una neta separaciôn 
enLre perfecci6n y c{)llSumaci6n del contrato. Estas ideas se ponen de 
relleve con gran c1aridad en la Sentencia de 20 de octubre de 1990 del 
Tribunal Supremo. Que esbozadqs los anteriores conceptos sobre el con
trato de compraventa, la cuesti6n central sohre la que gira el recurso
en los terminos planteados por el Registrador, consiste en determinar 
si el documento privado por el que TIRSA vende la parcela a don Nicolıis 
Vaquerizas Lôpez le transmite el dominio de ella, por tener 105 efectos 
de la tradiciôn instrumental (.traditio carl.ae») 0 si el documento privado 
no ticnc juridicamente esa relevancia, no produciendo esos efectos: a) La 
cstipulaciôn septima del documento privado en su apartado a) esta.blece 
un pacto de rcserva del dominio a favor de la vendedora. Este pacto, 
aceptado por la jurisprudencia sin r-eservas, tiene por finalidad propor
donar al vendedor la garanti~ de que se le pagara el precio aplazada. 
La Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de junio de 1958 dice que en 
estos contratos 5610 se transficre la posesi6n material de la cosa objeta 
de venta con el exclusivo fin de uso y disfrute mientras que el comprador 
no adquiere la propiedad una vez pagado el prccio. b) Que el document.o 
privado no produce 105 efectos de la tradiciôn instrumental, salvo en Cas08 

excepcionales. EI Côdigo Civil contempla la citada tradiciôn ,en el pıirra10 
2.° del articulo 1.462, siendo necesario para que tcnga lugar que la venl.a 
se haga mediante escritura pliblica. Asi 10 entiende tambİ\~n la doctrina 
y jurisprudencia reiterada. Que hay que considcrar la Resoluciôn de 28 
de marzo de 1936. c) Que la pnictica ensefıa que el documento privado 
que se eleva a publico en la escritura calificada, es uno de los muchos 
en que se recogen contratos de compraventa tipo, confcccionados en serie 
por promotores inmobiliarios, sin pasar por la imaginaci6n de las partes 
qu.e tales documentos hagan las veces 0 valgan como escritura notarial 
al objeto de transmitir la propiedad. d) Que la sentencia del Juzgado de 
Primera Instancia numero 51 de Madrid valora jurfdicamente 10 dicho, 
cuando afirma haberse acreditado la celebraci6n entre las partes de un 
contrato de compraventa de flnca, ası como el pago total del precio, con
denando a la sociedad demandada a elevar a escritura publica 105 contratos 
privados de compraventa.. Que la interpretaci6n del contrato de compra
venta perfeccionado en el documento privado, ha de realizarse a la luz 
de los artıculos 1.281 y siguientes del C6digo Civil, sin que tenga aplicaci6n 
el articulo 1.289. e) Que el contrato de compraventa se eleva a publico 
para hacer efectivas las obligaciones nacidas del mismo (articulçıs 1.279, 
128.1.°,609, 1.095 Y 1.402.2 del Côdigo Civil, y en relaciôn con el Registro 
de la Propiedad, articulos 2.1.° y 3 de la Ley Hipotecaria). f) Que no hay 
la contradicci6n que el Registrador senala, puesto que la venta en docu
mento privado perfeccionada entre TIRSA y los compradores no se ha 
consumado, de forma que la propiedad de la parcela no ha pasado al 
patrimonio de] cornprador, si las obligaciones y derechos nacidos del con· 
trato de compraventa. 2.° Quc en el defecto segundo de la nota, el Regis
trador insiste co 10 que dice en el defecto primero. No obstante, İntroduce 
algunas novedadcs que es necesario matizar. a) Que entender que la titu
laridad de la parcela ya la tiene en su patrimonio don Nicolıis Vaquerizas 
Lôpez cuando fal.lece, siendo entonces precisa la adjudicaci6n a sus here-

deras, no es posihle por 10 expuesto anteriormcntc. Que 10 que si tiene 
dicho sefıor y, por tanto, se halla en su herencia, son los derechos y ohli· 
·gaciones-nacidos del contrato de cornpraventa; es decir, que se le transmilli 
la propiedad de 10 comprarlo med,iante La tradici6n y la obligaci6n de 
pagar el precio. Ahi se encuentra la causa del contrato de compraventa 
(articulo 1.274 del Côdigo Civil). Que los efectos del contrato sôlo se pro· 
duccn en.tre las partes y sus herederos, a no ser que los dcrcchos y oh1i
gaciones nacidas de el no sean transmisibles (articulo 1.257). b) Quc la 
herencia cornprende todos los bienes, derechos y obligaciones de una per
sona quc no se extingan por su muerte (articulo 659 del Côdigo Civil) 
y 105 heredcros suceden al difunto en todos sus derechos y obligacioncs 
a titulo univcrsal(artfculos 660 y 661). POr tanto, don Nicolas Vaquerizas 
Lôpez tran5mite a sus hijas y herederas las obligaciones y derechos que 
dimanan del contrato de compraventa y, por tanto, a ellas ha de trans
mitirse la propicdad de la parcela. c) Qıie no hay .pretendido tracto abre
viado~. En la escritura calificada tiene lugar simple y l1anamente el fen6-
meno sucesorio en 105 tcrminos y con las consecuencias dicha8 y pre-
cisamente se cumplen cscrupulosamente 108 articulos 609 y concordantes 
y 1.274 Y siguientes del Côdigo Civil citados en la nota como vulnerados. 
La causa de la compraventa cs el cambio de rosa por precio, ta! como 
dice la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 1985. Que 
no se produce ningun supuesto de tracto abreviado 0 comprimido en la 
escritura calificada. 3.° Que en la cscritura de particiôn de 28 de febrero 
de 1984 se dice errôneamente que la parcela la adquiriô don Nicolis Vaque
rİzas Lôpez en el documento privado, cuando 10 unico que hay en su 
herencia es eI derecho a la entrega de la parcela 'a favor de sus herederas. 
Que la escritura de extinci6n de condominio vuelve errônearnente a decir 
que las herrnanas Vaquerizas Yenes son duefias en pleno dorninio de la 
parcela, cuando de 10 que son titulares es del derecho a que se conslima 
la compraventa. a su favor. Sin embargo, esta escritura subsana la incorrecta 
adjudicaciôn del cuarlerno particional, 10 que, unido a la escritura cahficada 
y la de, renuncia a todos los derechos sobre la parcela otorgada por <;ioiia 
Maria del Carmen Yenes Sanchez, deja tas cosas claras y libre el camino 
para la inscripci6n del pJeno dominio de la finca a favor de dona Maria 
Alejandra Vaquerizas Yenes. 

N 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô: 1. La 
interpretacİôn del Notario. A su juicio, la compraventa. a favor de don 
Nicolas Vaquerizas Lopez no se consum6. Adema.s, existen dos escrituras, 
eı cuaderno particional protocolizado en 1984 y la extinciôn de comunidad 
de 1991 que son consideradas err6neas POl" el recurrente. 2. La postura 
del Registrador. La soluciôn que brinda_ eI derecho a la cuestiôn planteada 
-fallecimiento del comprador antes de otorgar la escritura de compra
es la de inscribir la adquİsiciôn del finado --con formalizaciôn volu~taria 
o contenciosa del ,titulo- para, posteriormente, obtener la inscripci6n a 
favoİ" de 16s herederos. Esta postura- se hace mas patente por la existencia 
de das titulos materiales posteriorcs al contrato de compraventa. Si eI 
Notario se hubiera limitado a cumplir la sentencia que motiv6 la escritura 
calificada, se hubiera podido inscribir la adquisiciôn de don NicoJas; a 
continuaciôn se hubiera practicado la inscripci6n a favor de la.o;ı heredera.s 
y, finalmente, se hubiera inscrito la finca exc1usivamente a favor de dofia 
Maria Alejandra par su titulo de extinciôn de comunidad. En "ez de esto, 
doiia.Marıa Alejandra, en la escritura de aceptaciôn de herencia manifiesta 
que su difunto padre era duei'io con caracter ganancial de la parcela B-15; 
en la escritura de extinci6n de comunidad doiıa Maria Alejandra vuelve . 
a afırmar que, junto a sus h'ermanas, .son duefıas en pleno dominio de 
la parcelaııo. En cambio, en la tercera escritura, la que es objeto de esle 
recurso,.ya no manifiesta 10 rnisrno, sino que "para actuar y fıjar el contenido 
del documento privado compra y adquiere la parcela relacionada. ı,C6mo 
se puede celebrar un negocio juridico traslativo sobre algo de 10 que ya 
se es propietario?* Segun et recurrente, pues ~Ia entrega de la cosa objeto 
de venta no supone la tradiciôn dorninical por falta de animusı. En realidad, 
cı Notario, 10 que est.ıi hacİendo es refundir en un solo acto compraventa, 
hercncia y extinciôn de comunidad. Y eno implica un cambio cn la causa 
de atribuci6n patrimonial que altera la naturaleza de los bienes. En cfecto, 
dofta Marıa Alejandra Vaquerizas adquiri6 el pleno dominio de esta finca 
por herencia y extinciôn de comunidarl, tal y como reflejan las escrituras 
anteriores; en cambio, el Notario "construye~ un negocio juridico oneroso 
constante matrimonio que obligaria a inscribir.la fınca como ganancial 
-0, al menos, presuntivarnente ganancial-, sin perjuicio de la posterior 
inscripci6n, en su caso, de la adjudicaci6n en la liquidaci6n de la sociedad 
de gananciales, 'que se dice di~uelta. La escritura calificada intenta variar 
los contenidos de las de herencia y extinci6n de comunidad para 10 que 
debi6 contar con 108 mismos otorgantes 0 sus herederos. La escritura objeto 
de recurso ha incurrido en un absoluto desprecio a los hechos, al mandato 
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judicial recibido de su sefıoria, a tas titulos materiales de adquisici6n y 
a los titulos fonnales. En defınitiva, deben practicarse las inscripciones 
correspondientes a los sucesivos titulos de adquisici6n; y siendo et primero 
la compra de don Nicolas, la escritura calificada debe subsanarse de forma 
que -como exige la sentencia- refleje bien y fielmente aquella adquisici6n. 

V 

El Presldente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid confırm6 
la nota del Registrador fundılndose en 10 alegado por "ste en su informe. 

VI 

El Notario recurrente apelô eI auto presidencia1 manteniendose en tas 
a1egaciones contenidas eD eI escrito de İnterposiciôn de} recurso. 

Fundamentos de Derec1ıo 

Vistos 108 articulos 24 de la Constituci6n Espafiola; 2 de la Ley Organica 
del Poder Judicial; 661 y 1.259 del C6digo Civil; 919, 923 Y 924 de la 
Ley de El\iuiciamiento Civil; 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento 
Hipotecario, 

1. En eI presente recurso se debate sobre la inscripci6n de una escrİ
tura de elevaciôn a publico de un doçumento privado de compraventa 
y que es otorgado por eı Juez en rebeldia del demandado, habida euenta 
que: a) La escritura publica es otorgada por una de las herederas -dofia 
M. A. V. Y.- del que, en el documento privado, aparecia como comprador 
y que habia fallecido, y b) en la escritura publica, en el apartarlo segundo 
del otorgamiento, se dice que las senoras comparecientes (La senara Magig.. 
trada-Juez y la heredera del compradar) *consuman el contrato de com
praventa, perfeccionado en el doeumento privado dicho, e igualmente acla
ran y fıjan su contenido en 108 siguientes tenninos: 1. "Tir, Sociedad Anô
nima", segUn estıi representada, previa segregaciôn de la fınca matriz, 
vende y transmite, eomo cuerpo cierto, el pleno dominio de la parcela 
segregada y descritaen la letra B) del antecedente il, a dofia M. A. V. Y., 
quien con canicter .privativo la compra y adquiere, libre de cargas, gra
vamenesı arrendatario y ocupantes .• 

2. EI principlo bıisico de nuestro ordenamientojuridico, en euya virtud 
nadie pucde actuar en nombre de otı:o sin estar autorizado por este 0 

tener por ley su representaciôn legal (cfr. artieulo 1.259 del C6digo Civil), 
impide la inscripciôn del negocio f<irmalizado en la eseritura ealifieada; 
la falta de representaciôn del Juez que, de oficio y por rebeldia del deman· 
dado, actua en su nombre, debe apreciarse en este caso. En efecto, ningun 
obsmculo hubiera existido si en la escritura calificada, el Juez, actuando 
en nombre del demandado, y 108 herederos del adquirente premuerto, 
actuando estos en el lugar de su causante y en su calidad de sucesores 
del mismo en todos sus derechos y obligaciones (articulo 661 del C6digo 
Civil), se hubieran limitado a manifestar que dan forma pu.bliea al eonereto 
contrato contenido en el documento privado, ratifıcando su celebraci6n 
en la fecha y en 105 propios rerminos consignados en el mismo documento, 
(que a ello se reduce la denomitı.ada elevaci6n a escritura publica de un 
documento privado, y ta! era el contenido del fallo judicial a ejeeutar, 
en el que se dice literalmente que .debo estimar y estimo integramente 
la demanda formulada ... condenando a dicha demandada a elevar a eseri· 
tura publica los contratos privados de compraventa suscritos con los 
demandantes ... debiendo ref1ejarse en dicha escritura todos los pactos y 
estipulaciones que se contienen en el referido contrato, y bajo aperci~ 
bimiento que, de no hacerlo la demandada, se procedera por el pagador 
a otorgar en su nombre la correspond!ente escrituraJ); 10 que ocurre es 
que, en la escritura calificada, se documenta un contrato elara y sustan~ 
cialmente diferente del recogido en el documento privado al que se trataba 
de dar forma pu.blica, tanto en el aspecto subjetivo como en el propio 
contenido del negocio, pues la relacion contractual establecida entre la 
demandada y uno de los demandantes es sustituida por una relaci6n directa 
entre aqueJla y una de las herederas del demandante premuerto, que apa· 
rece asf como adquiriente inmediato. no de su causante, sino del trans
rnitente de causante, con las consiguientes repercusiones de todo orden, 
juridicas (la ya sefıalada por el propio Registrador, de la alteraci6n del 
caracter de la adquisici6n, que debiendo ser privativa, podrfa ser pre
suntivamente ganancial; el duerente alcance de la protecci6n registral, 
al reflejar una adr:uisici6n onerosa en favor de la adquirente cuando debia, 
en su caso, fıır ar como adquirente a titulo gratuito; la sustracci6n de! 
bien en cuestion a la eventual responsabilidad por deudas de la sociedad 
conyugal del causante premuerto, etc.), fiscales (en euanto se eludirfa el 
impuesto sucesorio correspondiente a la transmisiôn hereditaria de dicho 
bien), etc.; y esa actuaciôI\ excede inequivocamente de las facultades repre-

sentativas que corresponden al Juez, que debia limitarse a la ejecucion 
del fallo, en los terminos en que se produjo (efr. artieulos 2 de la Ley 
Organica del Poder Judicial, 919, 923 Y 924 de la Ley de El\iuiciamiento 
Civil), pues, de otro modo, se provocaria una clara indefensi6n para el 
demandado al involucrarlo, sin su consentimiento, en una relaci6njuridica 
distinta de la que el estableciera y a cuya formalizaci6n pu.blica u.nicamente 
fuera eondenado (efr. artfculo 24 de la Constituci6n Espaftola), corres
pondiendo al Registrador:, en eI ambito de su funci6n calificadora, la apre
ciaciôn de este defecto, conforme resulta de los articulos 18 de la Ley 
Hipoteearia y 100 del Reglamento Hipotecario, al tratarse de un obstıiculo 
que surge deI Registro en funeion de la incongruencia entre la actuaci6n 
judieial calificada y el procedimiento seguido. 

Esta Direeci6n General ha aeordado desestimar el recurso y confırmar 
el auto apelado. 

Madrid, 25 de marzo de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente de Tribunal Superior de Justicia de Madrid. 

8925 RESOLUCı6N de 26 de marzo de 1997, de la Secretaria 
de Estado de Justicia, en el recurso gubernativo interpuesto 
por don JesUs Orozco Garcıa, en nombre de ... Automôviles 
del Archipielago Archiauto, Sociedad Anönima., contra la 
negativa de don Fernando Cabello de los Cobos Mancha, 
Registrador mercantil de Santa Cruz de Tenerife a prac· 
twar una anotaciôn preventiva de solicitud de acta nota
rial de la Junta geTIeral de una sociedad anönima. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Jesus Orozco Garcia, 
en nombre de .Automôviles del Archipielago Archiauto,' Sociedad An6-
nimaıı, contra la ncgativa de don Fernando Cabello de los Cobos Mancha, 
Registrador mercantil de Santa Cruz de Tenerife, a practicar una anotaci6n 
preventiva de solicitud de acta notarial de la Junta general de una sociedad 
an6nima. 

Hechos 

EI dia 15 de junio de 1995 el Notario de Santa Cruz de Tenerife don 
Fernando Gonzalez de Vallejo autoriz6 acta sobre solicitud de levanta· 
miento de aeta notarial de la Junta. general y ordinaria a celebrar por 
la compafiia mercantil .Autom6viles del Archipielago Archiauto, Sociedad 
Anonimaıı, en su domicilio social, en primera convocatoria, a las once 
horas del dia 30 de junio de 1995, y en segunda, al dia siguiente, en 
el mismo lugar y hora, a İnstancia de don Fernando Capdevilla Garcia, 
en virtud de acta de requerimiento autorizada por el Notario de dicha 
eapital don Carlos Sanchez Mareos, con fecha 14 dejunio de 1995. 

II 

Presentada el acta de 15 de junio de 1995 en el Registro Mercantil 
de Santa Cruz de Tenerife a fin de obtener la anotaciôn preventiva de 
la solicitud de levantamiento de acta notarial de la Junta, fue calificada 
con la siguiente nota: .Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerue. El 
Registrador mercantil que suscribe, previo examen y ca1ifıcaciôn del docu
mento precedente, acuerda, de conformidad con 108 artfculos 18.2 del Codi
go de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mereantil, 10 siguiente: 
Que habiendose interpuesto recurso gubernativo con fecha 21 de febrero 
de 1995 contra califieacion denegatoria de otro titulo de la misma natu· 
raleza referente a la misma sociedad, y posterionnente de alzada ante 
la Direeci6n General de los Registros y del Notariado, presentado en este 
Registro Mercantil con fecha 28 de marzo de 1995; el Registrador Mercantil 
resuelve, de coıüormidad con eI articulo 66, apart.ado 3, parrafo segundo, 
que quede en suspenso la presentaciôn del precedente documento hasta 
tanto no recaiga resolucion definitiva sobre el documento'calificado.-Santa 
Cruz de Tenerife, 27 de junio de 1995.-EI Registrador mercantil. Firma 
ilegible.-Firmado: Fernando Cabello de los Cobos Maneha .• 

III 

Don Jesu.s Orozco Garcia interpuso recurso de reforma eontra la ante
rior ealificaci6n, y aleg6: 1. Que el trıiıııite de presentaciôn del documento 
en el Registro tenia como finalidad obtener la anotaei6n preventiva de 
la solicltud de levantamiento de acta notarial de la Junta instada por 


