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Hipotecaria; 113, 175.2.·, 198, 237, 429 y 434 del Reglaınento Hipotecarlo, 
y la sentencia del Tribunal Supremo, de 18 de noviembre de 1993. 

Priınero.-En el presente recurso se cuestiona sı psra inscrlbir ona 
e.critura de elevactôn a pıibHco de un documento privado de compraventa 
y cesi6n de dereclıo., otorgada por el Juez en cumpHıtıiento de sentencia 
dictada en procedimiento en elque la demanda babla .ido objeto de ano­
taciôn preventiva, se preclsa la aportaciôn del oportuno mandamiento 
judicial qqe ordene la cancelaciôn de la in.cripciôn contradictoria, pos­
terior a dicha anotaclôn preventiva, y practicada en virtııd de titulo tambi6n 
posterlor a dicha anotacl6n 0 si, 'por el contrarlo, tal cancelaclôn debe 
ser practicada "dlrectamente por el Regi.trador a la vista de la sentencla 
firme y de la escritura.otorgada por el Juez en tramite de ~ecuciôn .. 

Aıin cuando la nota de caI1fIcaciôn que se recurre no aparece debi­
damente extendida y firmada al ple del docuınento que la motiva (cfr. 
articulos 113, 429 y 434 del Reglamento Hipotecario), razones de economla 
procesaI aconsejan entrar a conocer del fonda del asunto toda vez que, 
taıito e! recurrente en su escrito de interposiciôn como el proplo Regi&­
trador en su informe, aceptan que la nota Impugnada es la que resulta 
en un escrito sin fecha ni firma que se aporta al expediente y se haHan 
conforme en la cuestiôn a debatir. 

Segundo.-La anotaciôn preventiva de demanda, aıin cuımdo la acciôn 
~ercitada no sea estrictaınənte real sino una acciôn personal dirigid ... a 
provocar ona mutaciônjuridico-real, determlna la .upe<litaciön al resultado 
del plelto y con plena eftc8cia erga omnes lIe 10. actos dispositivos que 
posterlormente otorgue e! demandado (cfr. artIcu1o. 71 y 107.9 de la Ley 
Hipotecaria), de modo que la eficscia lIe la eventual sentenj!İS estinıatoria 
no podıı!. ser obstaculizada por la po.ible exl8tencia de adquireRtes pos­
teriores del bien litigi08O, quienes, sobre na gezar ,.or efecto de la ano­
taciôn- del jueg .. protector de'la fe pıibHca registral (cfr. articulo 34 de 
la Ley Hipotecaria), quııdan vinculados por aquella .entencia en 108 mismos 
termino. que su trarutmitente (efr. articulos 1.252 del Côdigo Civil y 9.4 
de la Ley de El\luiciamiento Civil). De ahf que se hayaseiialado por e! 
Tribunal Supremo que, en virtud de esa anotaclôn, la sentencia que en 
su dla recaiga tendra la misma eficacia que si hubiera sido dictada e! 
dla en que se practica.la anotaciôn que anticipa asi la prioridad registral 
favorable ala modificaciôn tabular (vid. Sentencla 18 de noviembre 1993). 
Tales consideraciones DO pueden quedar menoscabadas en el caso debatldo 
por el solo dato de que la sentencia recaida DI provoca DI reconoce la 
exl8tencia de una mutaciôn juridico-reaJ, sino que se Hmlta a declarar 
una obHgaciôn del demandado .... la de otorgar el contrato de venta cu ..... 
tionado ..... condenando.e a su cunıplinıiento y a la entrega de ~ fincas 
vendidas; pues es evidente que el efecto protector de la anotaciôn se extien­
de al re.ultado ıiltimo del procedimlento judiciaJ entablado, esto es, a 
la mutacl6n juridico-reaJ pretendida cuya reaJizaci6ıt la sentencia ampsra 
e impone en vis de ejecuciôn; dicha modificaclôn es, en def!nltiva,ım 
efecto proplo de la sentencia y como tal, gozara de las venteja.s registrales 
inherente. a la prioriliad que anticipa la anotaciôn practicada. 

Tercero.-De 10 anterior se desprende que la sentencia firme, en unlôn 
de la escritura pıibHca otorgada en tramite de ~ecuciôn constituiı"t la 
titulaci6n adecuada para la pr8ctica de la inscripciôn y de las cancelacione. 
pertinentes (cfr. articulo 257 de la Ley Hipotecaria), sin que se preclse 
mandamiento cancelatorio -que, ademas, ·seria generico, como en e! 
9Upuesto del articulo 233, inicio 2.· del,Reglamento Hipotecario- d",los 
asientosposteriores a la anotaciôn practicados en virtııd de tito1os tambien . 
posteriores, como 10 evidencia adeınas el articulo 175.5.· del Reglamento 
Hipotecario y el propio articulo 198 del Reglamento Hipotecario (preci­
samente el a1egado por el Registrador psra defender la posiciOO contrarla), 
toda vez que este ıiltimo establece c1aramente que la ~ecuteria 0 a1ter­
nativaınente el mandamiento SOL) docunıentos igualmente adecuad ... psra 
la cancelaciôn de 108 asientos posteriores a la anotaclôn de demanda. con­
trajlictorios del derechos que se inscriba (y eUo a pesar de que e. obvio 
que, en cuanto a tale. asientos, la sentencia no contendıı!. ninguna previsiôn 
cancelatoria). EUo e •. asi porque, en definitiva, se trata del mero desen­
volviınlento de las consecuenclas inherente. a la priorldad regi.traI 
(cfr. articulo 17 de la Ley Hipotecaria) ganada por la anotaclôn, desen­
voIviınlento cuyo automati.mo ya se anunciaba p<ır la propia anotaciôn 
respecto de cualquier titulo posterior contradictorio con el dereclıo del 
anotante, y DO cabe invocar en contra preceptos. como el articulo 131, 
regla 17, de la Ley Hipotecaria, 0 el 175.2.· del Reglamento Hipoj;ecarlo, 
pues .obre contemplar hipôtesi. distintas, psra la cancelaciôn de los asien­
to. po.teriores a la Inscripci6n de hipoteca 0 a la anotaci6n de emlıargo 
que ~ecuta se requiere la constancia del cumpHmlento de ciertos requisltos 
(existencla, en su caso, del depôsito de 90brante e indicaciôn de lıııberse 
practicado las notificaciones pertinentes) que pueden no resultar del auto&-

prohatorio de! remate (cfr. articuIos 1.509 y siguiente. de la ley de El\lui­
ciamiento Civil y 131, regla 7.·, de la Ley Hipotecaria). 

• Esta Dlrecci6n General ha aconlado estimar e! recurso y revocar e! 
auto. . 

MadrId, 24 de octubre de 1997.-El Director generaı, Luis Maria Cabello 
de 108 Cobos Y Mancha. 

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

25264 RESOLUCION de .. de fJOViembrede 1997, de la Direcci6n 
Gerısral de los Reqistros y c:ıeı Notariado, en ei recurso 
gııhernativo irüerpuesto p&r don Te6ji/o V61J'lanı Nrez, en 
nombni de .lnmobiliaria Norcasa, sociedad An6nima-, 
contra la negativa de doiia Maria paz Pastora Pajin COUOr 
da, LLegiStrOOOra de la propiedad. de oviedo numero 2, a 
inscriMr una 6SCTitunı de declaraci6n de obra nııeva, 
segregacWrıY agrupaci,6n,en viTtud de ape/aci6n del 
r8CU7"J"61I/;6. 

En el recurso gubemativo interpuesto por don Te6filo Vergara Perez, 
en nombre' de .lrunobitiaria Norcasa, Sociedad Anônima>, contra la negativa 
de dob Maria paz Pastora PııJin Collada, Registradora, de la Propiedad 
de Oviedo nıimero 2, a inscribir una escritw"a de declaraciôn de obra 
nueva, segregaciôn y agrupaciôn, 'en virtud de apelaciôn del recurrente. 

Becho8 

El dla 15 de octubre de 1979, mediante escritura pıibHca otorgada ante 
el Notario de Oviedo don J0s6 Esteban Ferruinde:o-Alı1 Aıvarez, la coınpafıla 
mercantil .Paisajes y Construcciones, Sociedad Anônima> constituyô la 
urbanizaclôn privada denominada, ante •• Peİla Corada>, hoy .Soto de Li ... 
ne ..... ; 108 Estatutos de la comunidad fueron protocoHzado. ante el mismo 
Notario, el dla 29 deJunlo de 1977, consignƏndose que.e complementarian 
dich08 estatotos con un anexo que .e protocolizaria en acta independiente. 
En la escritı.ıra de constituci6n de urbanizaciôn privada, se dividiô la finca 
matriz (inscrita en el Registro de la Propiedad de Oviedo nıimero 2 al 
tomo 1.937, libro 213 del Ayuntaıniento de Llanera, f.Ho 78, finca nıimero 
18.991, iııscripei6n .eguruia), resultando varias zonas con destinos espe­
cificos, entre las que se encuentran las .zonas residenciales, zonas espe­
ciaJe. y zonas libre. pıibHcas. (para servicios comunitari(9). Asimlsmo 
en suexpositivo IV se de.criben los medios que constituyen la urbanizacl6n. 
Mediante escritura de agrupaci6n de fincas y protocolizılci6n de Estatuto. 
de la comunidad otorgada en Oviedo al dla 14 de juİıio de 1983, ante 
el Notario de dicha ciudad don J~ Herrero Gonz8.lez.Solar, la sociedad 
.Pais'lies y Construcciones, 8Qc1edad Anônima> constituyô ona finca dis­
continua, que fue inscrita en el Registro de la Propiedad de OviedonıiIoo­
ro 2, fina nıimero 18.969, que se describe de la forma siguiente: .Finca 
discontinua destinada a viaJes y ZO!\8 verde de 231.942 metros cuadrados, 
slta en termino de pruvia, con~o de Llanera, en Oviedo, procedente de 
la finca Pefia Corada integrada por el Vİario interior de la urbanizaci6n 
y las zonas verdes de uso pıiblico y de uso privado, toda ella de propiedad 
particular ...•. Dicba finca se encontraba zonificada con arreglo a las pres­
crlpcione. de las normas urbanfsticas dictadas psra el complejo y se atri­
buye con caricter ..,b rem. a todos los propietarios de 10. predios que 
se describen en el apartado. primero del expositivo ın de la escritura, 
10. cuaJe. en funci"n de so8 respectivss cuotas quedaba adscrita la pr~ 
piediıd .ob rem. con independencia dequienes fueran SU3 ti~s pre­
sentes y futur08. La sociedad .Paisııjes y Construccione., Sociedad Anô­
L\İ1LILI> se reservô el derechoa segregar de la finca dlscontinua descrita 
la porciôn necesarla de .ı.ıs de las parcelas que la Integran y ocupada 
por las edificaciones e instalaciones programadas en el plan parcial 'psra 
fines coı;perciaJes, deportiv09 y recreativo., una vez reallzadas aqueUas 
y siempre que se Ueven a cabo en el plazo de diez ano., asi como el 
de agregar 0 agrupar dlchas 8uperficies segregaılas a la parcela nıimero 
veintitnls (080 comerciaJ) psra constituir nueva finca Independiente con 
las caracteristicas que resulten en su dfa. Tambien se reservô el derecho 
de modificar e incluso suprimir el trazado <le Vİarios. El dla 2 de octubre 
de 1987, mediante escritura de obra nueva y segregaciön otorgada ante 
e! Notario de Oviedo don ôscar L6pez del Riego, se segreg6 de la finca 
dlscontinua nıimero 18.969, una pan:eia como finca independlente nıimero 
20.774. Que fue vendldajunto con la finca 17.431 ala sociedad Quiınica 
Aıb&, .... como 108 derechos relaciOnad09 a segregar antes referido., 
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mediante escrltura autorizada por el Notar\o de MadrId don Antonio de 
la Esperanza Martfnez.Radio, e! dfa 31 de mayo de 1988. 

EI dia 14 de diciembre de 1987, mediante escrltura otorgada ante e! 
Notarlo antes citado, ratificada por otra del dia 1 de diciembre de 1989, 
.Paisajes y Constnıcciones, Sociedad An6nima> cedi6 a .Carlemar, SOcte­
dad An6nim ... todos los derechos que le correspondian. como promotora 
de la urbanizaciôn. La socİedad cesionaria, a su vez cedi6 108 citados dere­
chos a .ınınobiliaria Noİ-ca.sa, Sociedad An6nim..., mediante escritura pıibli­
ca autorlzada por el Notarlo de Madrid don Antonio de la Esperanza Mar­
tinez-Radio. Mediante escritura de compravenm, otorgada el dfa 4 de abril 
de 1990 ante el Notarlo antes citado, .Quimica Alba, Sociedad An6nima> 
vendio a .Cartemar, Sociedad Anonim"" la finca registral nıimero 20.774 
asi como 105 derechos reservado5 que se han expuesto anterionnente. Et 
dia 4 d,e abril de ııı90, por escritura otorgada ante el mismo Notarlo, 
.ınmobiliaria Norcasa, Sociedad· Anonim... adquirio por compra a .Car­
temar, Sociedad Anonima> el pleno dominio de la finca 17.431 (destinada 
a a..ea comercial). Finalmente, el dfa 9 dejunio de 1993, mediante escrltura 
pıiblica autorizada por el Notarlo de Posada de LJanera, don lnocencio 
Figaredo de la Mora, la sociedad .Inmobiliaria Norcasa, Sociedad Anonima> 
procedi6 a declarar la obra del area deportiva y c1ub socia1, asi como 
la distribucion de la zona del centro civico, comercia1 y .ocia1, segregando 
una parcela del terreno destinada al area deportiva y club socia1, a fin 
de formar finca nueva e independiente, y, asimismo, agrupando esa parcela 
con el predio destinada a area comercia1 (registral nıimero 17.431), con 
el fin de formar una ttueva finca cuyo destino es e! area comercia1, deportiva 
y c1ub socia1 de la urbanizaci6n <Soto de lJane ..... 

II 

Presentada la ıiltima escritura citada en el Registro de la Propiedad 
de Oviedo nıimero 2 fue calificada con la .iguiente nota: .Registro de la 
Propiedad nıimero 2 de Oviedo. Eıauninado el precedente documento, el 
cua1 fue presentado en uni6n de escritUras de cesi6n autorizadas en Madrid, 
los. dias 14 de diciembre de 1987, de rectificaci6n de la anterlor de 11 
de diciembre de 1989 y de 28 de febrero de 1990, todas ellas, por el Notarlo 
de dicha cludad don Antonio de la Esperanza Martfnez.Rad1o, a las nueve 
horas del dia 21 de los corrtentes, asiento 2.114, folio 299 del tomo 4 
del dlario, se suspende su lnscrlpci6n por adolecer del siguiente defecto 
subsanable, extendiendose la presente nota de calificaci6n negaöva, a soli­
cltud de los interesados: Proceder a la segregaci6n, del predio nıimero 8, 
del sector 5, integrado en la finca discontinua destinada a via1es y zonas 
verdes, finca registral nıimero 18.959, obrante al folio 116 de! libro 250 
del Ayuntaıniento de lJanera, tomo 2.443 del archivo, inscrlpci6n primera, 
atribnida con carıicter ·bb rem" a todos 108 propietarios de parcelas de 
la urbanizaci6n, ejercitando el derecho contenido en la reserva establecida 
en dicha inscrlpci6n, de una superficie de 15.664,58 metros cuadrados, 
sılperlor a la ·porci6n necesaria de la misma y ocupada (aproximadamente 
4.800 metros cuadrados) por las edllıcaciones e 1nstalaciones programadas 
en el plan parcial para fines comercia1es, deportivos y recreaövos, una 
vez reallzadas aquellas", con extra1imitaci6n de 10 que se determin6 en 
la dfcha reserva, sin que concurra el consenömiento de losrestantes ötu­
lares ·ob rem" de dicha finca registra1 nıimero 18.969, con arregJo a 10 
establec1do en 108 articul08 11 Y 16 de la Ley de Propiedad Horlzonta1. 
No se toma anotaci6n prevenöva de suspensi6n por defecto subsanable, 
por no haberse solicitado. Contra esta calificaci6n puede -interponerse 
recurso gubernaövo, en el plazo de cuatro meses, a contar desde la fecha 
de la presente nom, por medio de escrlto dirigido al Presidente del Tribuna1 
Superior de Jusöcia de Asturias, 0 formular la correspondiente demanda 
ante los Tribunales de Jusöcia y contender entre si, acerca de la va1idez 
de los titulos, conforme a 10 dispuesto en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria 
y concordante de su RegJamento. Oviedo, a 23 de agosto de 1993.:"'La 
Registradora.-Firmado: Maria paz Pastora Pajin Collado .•. Reörado el 
documento y vuelto a presentar con una instancia solicitando la inscrlpci6n ' 
parcial del titulo, fue objeto de la siguiente calificaci6n: .Registro de la 
Propiedad nıimero 2 de Oviedo. lnscrlto e! precedente documento, con 
las excepciones que se dinin, el cual fue presentado a las nueve horas 
del dfa 21 de agosto pasado, asiento 2.114, folio 299, del tomo 4 del diario, 
reörado posteriormente con la nota de calificaciôn precedente y retornado 
nuevamente a esta oficina con fecha 26 de octubre ıiltimo, en uni6n de 
108 siguientes documentos: Ademas de las escrituras reseiiadas en la nota 
precedente, escrlturas de compraventa y cesi6n de derechos otorgadas 
todas eUas en Madrid y ante el Notario de dicha capita1 don Antonio 
de la Esperanza Martfnez.Radio, de fechas 31 de mayo de 1988, 23 de 
junio de 1989, 4 de abril y 4, asimismo, de abril, amhas de 1990, y de 
una lnstancia suscrita por don Teôfilo Vergara Perez, en nombre y repre­
sentaci6n de la interesada ·lnmobiliaria Norcasa, Sociedad An6nima", de 

fecha 23 de septiembre ıiltimo, ratificada ante el Registrador, por la que 
se solicita la inscripci6n parcia1 del tftulo en los termı:nos que en ella 
se dice, en 108 tomos, libros, folios y bajo el nıimero de fincas registrales 
e lnscrlpciones que se indican en los CI\Ietines puestos al rnargen de las 
descripciones de las fincas, y todo eUo con arregJo al artfculo 434 del 
RegJamento Hipotecario: AJ Si bien respecto de la segregacl6n reseiiada 
en el exposiövo XVIII de la escrltura que antecede, s610 fue practicada 
en cuanto ıl las superfic1es ocupadas por las edificaciones e 1nstalaciones 
descritas en el mismo, bajo las letras A), B), C), D), E), F) Y G), su ... 
pendiendose la inscripCi6n de la restante superficie hasta 108 15.664,58 
metros euadrados .que se solicitan,. que comprend:en las zonas de servicio 
de 108 elementos anterlormente reseiiados, sus accesos y comunicaciones, 
asi como una explanada utilizada para aparcamiento de vehiculos, areas 
an<tias de baiio, solô.rium y recreaövas, por exceder de la 'porci6n necesaria 
y ocupada por las edificaciones e lnstalaciones programadas en el plan 
parcia1 para fines comercia1es, deportivos y recreaövos, una vez rea1izadas 
aqueUas", con extra1imitaci6n de 10 que se determln6 en la reserva con­
tenida en lalnscrlpci6n primera de la finca 18.969, al folio 119 del libro 
250 del Ayuntaıniento de LJanera, sin que concurra el consentimiento 
de 108 restantes ötu!ares ·ob rem" de la referlda finca 18.969, con arregJo 
a 10 establecido en los articulos 11 y 16 de la Ley de PrQpiedad Horizontal. 
B) Como consecuencia de 10 antertor, respecto de la finca resultante de 
la agrupaci6n reseiiada en el expositlvo XX de! mismo titulo y en relaci6n 
con la zona integrada por e! area deportiva y club socia1, se practic6 la 
InscrIpci6n solamente respecto de la superficle ocupada por las edifica­
ciones e lnstalaciones descritas bı\io las letras A), B), C), D), E), F), G), 
H) e 1), integrantes de la misma, suspendiendose la lnscrlpci6n de la re ... 
tante superficie hasta los 21.497 metros cuadrados solicitados que se dice 
öene dicha ô.rea deportiva y club socia1, comprensiva de 10 que se dice 
en el apartado anterior y por las razones en el mismo expuestas, resultando 
por tanto afectada en func16n de dicha SUspensl6n, la cabida total reseiiada 
en dicho exposiövo para la referlda finca resultante de ta1 agrupaci6n. 
Contra esta calificaci6n puede- interponerse recurso gubernatlvo, en el 
plazo de cuatro meses a contar desde la fecha de la presente nom, por 
medio de escrito dirlgido al Presidente del Tribunal Superlor de Justicia 
de Asturias, 0 formula la correspondiente demanda ante 108 Tribuna1es 
de Justicia y contender entre si, acerca de la va1idez de 108 tItulos, conforme 
a 10 dispuesfu en e! artfculo 66 de la Ley Hipotecaria y concordantes 
de su RegJamento. Oviedo, a 2 de noviembre de 1993.-La Registradora.-Fir­
mado: Maria paz Pastora Pı\iin Collado .•. 

III 

Don Teôfilo Vergara Perez, en representac16n de dnınobiliaria Norcasa, 
Sociedad An6nimao interpuso recurso gubernaövo contra la anterlor ca1i­
ficaci6n y aleg6: Qiıe las titularidades .ob rem., tambien conocidas como 
derechos subjeövamente reales, se consideran por la doctrina que estıin 
tan intimamente ligados a la propiedad de una cosa, que aparecen como 
partes de la misma, y estaes la postura de las Resoluciones de 30 de 
sepöembre de 1920, 24 de marıo de 1922 y 29 de octubre de 1946. Que 
las ötularldades 'ob rem. nacldas del derecho subjetivamente real, son 
en el orden inmobiliario y en cuanto al stıJeto personal, meras ötularldades 
de disposic16n. Que pueden consötuirse vinculaciones <ob rem., siempre 
que exista una causa bastante que pUede obedecer a(inalidades 0 funCıones 
econ6mico-socia1es similares 0 anaJogas a las que la Ley recoge. Que, en 
este caso, sin duda, el objeövo de la sociedad .Paisajes y Constnıcc1ones, 
Sociedad An6nimao, al establecer esa ötularidad .ob rem. sobre la finca 
18.969, no era otro que el de fomentar las relaciones de los diferentes 
fundos vecina1es destinados al establecimiento de viviendas con aqueUos 
otros destinados, conforme al plan parcia1, a usos comunitarios, aun tra­
tıindose de fincas de carıicter privaövo. Es este senödo en el que puede 
considerarse la existencla de una causa para el establecimiento de este 
derecho. Que esta ötularidad es libremente dispuesta por los otorgantes 
en escrltura de 14 de junio de 1983. Que se podrfa afirmar, incluso, que 
no se trata de una autenöca ötularidad .ob rem.; no obstante, aunque 
se aceptase ta1 calificaci6n, hay que tener en cuenta do. aspectos rei&­
cionados con la intenci6n de los otorgantes: 1.0 se trata de establecer 
una ötularldad de goce siempre conectada al fundo (derecho subjeöva­
mente real); 2.° La reserva establecida en la citada escrltura, evidenc1a 
que la intenc16n del otorgante es la que se manöene en estas a1egaciones. 
Que hay;que rebatir dos cuestiones que subyacen en la calificaci6n registral: 
1.° se lnscrlbe 10 que se denomina .porci6n necesaria y ocupada por las 
edificaciones e lnstalaciones programadas en el plan parcia1 para fines 
comerciales, deportivos y recreativos •. No puede atenerse la Registradora . 
a considerar el alcance de la reserva de un modo tan restringido. Adeıruls, 
parece atender ıinicamente al concepto de edificaciones, obviando el texto 
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fntegro de la reserva que habla igualınen~ de las instaIactones prııgramadas 
para flnes comerciales. recreativos y deportiv08. Ello se <!educe teniendo 
en cuenta que 108 metros cuadrado8 que se inscriben son -aproxJmadı>. 
mente. 4.800. y las lnstalaciones. y ediflcaci6n levantadas 80n en total 
6.183.10 metros cuadrados. No se ha tenido en cuenta en la calificacI6n 
que el funcionaıniento de un club social exige el cumpliıniento de una 
serie de normas y un mfnimo cerramiento que gara.ntice la intimfdad de 
sus soci08 y su libre activldad. sin consecuencias ııari< el pı1blico ",eno 
al mismo; 2.0 No se lnscribe el resto por no concurrir el consentimfento 
de 108 restantes titulares .ob rem. de la flnca registral nı1mero 18.969. 
No puede exigirse el consentimiento del resto de 10. titulares. en vlrtud 
de la reserva hecha por la sociedad promotora. Que hay que seiialar 10 
establecido en la Resoluci6n de2 de,abrll de 1980. 

IV 

La Registradora de la Propiedad. en defensa de su nota, inform6: Que. 
en primer lugar. convlene hacer una breve expo.ici6n del contenido del 
Registro. Que del examen del historial registral de la finca nı1mero 18.969 
resulta que la misma que se describe como finca discontinua destinada 
a vIales y zonas verdes. aparece Inscrita en vlrtud de la agrupaci6n rea­
iizaıla, a fairor dı, la sociedad .PrusaJes y Constnıcciones. Sociedad Anô­
nim&> con atribuci6n de la misma con car8cter .ob rem. de tod08 108 ' 
propietarios de los predios que se resei'ıan en .la referida inscripci6n. a 
108 que en funci6n a sus respectivas cuotas qUeda adscrita aquella titu­
laridad .ob re~ •• con independencia de qulenes sean tituiares presentes 
o futuros de tales bienes. tanto en ejecuci6n de 10 prevlsto en el plan 
parcial de la urbanizaci6n como en los Estatutos que slguen para la misına. 
En la inscripciön primera de la 8grupaciön. la sociedad .Paisıijes y Cons­
tnıcciones. Sociedad Anonim ... se reserv6 expresamente el derecho a segre­
gar de la finca referida (concretamente de d08 de las parcelas que la com­
ponen) en la forma que se expresa en el hecho I. Que dicha reserva se 
estableciö en atenciön a 10 recogido en el art1cuJo 6.0 de los Estatutos 
sociales de la urbanizaci6n .80to de Llane ..... protocolizados en laescritura 
de 14 de junio de 1983. fecha a partir de la cual deben contarse 108 diez 
anos que hace menciön La reserva. Dlcho articulo se halla .lnciuldo en 
el titulo II de los Estatutos referidos. en el que se determınan las pro­
piedades prlvativas exclusivas. recoglendose en el apartado c) del articulo 
3.0 .las ediflcaclones e Instalaciones destinadas a usos comerciales. depor­
tiV08 y de esparclmiento 0 recreativ08'. EI pıirrafo prlmero del articulo 
6.° de 108 Estatutos establece que .PaiııııJes y Constnıcciones. Sociedad 
Anönim&> promovera directamente 0 a traves de tercera persona flslca 
o jurldica la constnıcci6n de edificlos 0 Instalaciones necesariGs para uso 
comercial. deportivo. recreativo y de esparclmiento. comprendido entre 
esto ılltimo un club social que perteneciendo a la sociedad citada a titulo 
de propletario primordialmente se afecian al servicio de la urbanizacl6n. 
reservıindose el derecho a establecer su especfflca reg1amentaclön •. Por 
otra parte. el articuio 15. letra c), y el articUıo 16 del capltulo HI del 
titulo III de 108 Estatutos relativ08 a bienes y servlcios de propiedad prlvada 
(comunitaria) y uso comı1n. establecen por exclusiön que: oAslmismo que­
dan vlnculadas a la totalidad de la urbanizaci6n las constnıcciones depor­
tivas y de esparcimiento que se constnıyan en el sector 6 y particularmente 
en la finca nı1mero 1. siempre que no se lncluyan en el 6mbito del club 
social referido en el articulo 6.0 Tambien quedanln vlnculados a la urba­
nizaciôn los terrenos que no se integran en la nueva finca que en elfuturo 
pueda constituirse. de acuerdo con el articulo 6.0 Que de la lectura de 
10 expuesto puede deducirse que la porci6n de terreno que no estuvlera 
ocupada por dichas constnıccione. e incluidas en el6mbito del club social. 
tendrian la conslderaci6n de bienes de propiedad privada comunitaria; 
es decir tendrian la calificaci6n de elemetttos comunes de la urbanlzaci6n 
y serfan objeto de vlnculaci6n a las propiedades privativas. mediante cons- , 
tituci6n de un derecho .ob rem'. como asi se hizo a tenor de la Inscripciôn 
de la finca 18.969 y a tenor de 10 establecido en el articulo 18 de 108 
Estatutos. Que de estos antecedentes se deducen dos conclusiones: 1. Reco­
nocimiento a .Paisa,jes y Constnıcciones. Sociedad Anöniınao 0 a sus can­
sahabientes de la p08lbilidad de ejercitar en relaci6n con kıs predios nı1me­
ros ii y 17 de la urbanizacl6n incluldOll en la finca 18.989. 108 derechOll 
contenidos en la reserva antes transcrita, la cual, dado que se.haila Inscrita 
en el Registro de la Propiedad. se trata de un asie .. to qıse se halla. de 
ııcuerde co .. el artlculo 1.0

• pam.fo tHcero. de la !.ey lfipotecaria, baJO 
ıa: salvııguardla de 1011 Trlbunales '1 produee todos sns efeetoB mlentnl.s 
RO se declanı su iRexactitud en ı... tenniR ... atalJle eldəs aı la Ley; 1. 
NatııraIaa de tas ""rciones segregaılas y ~eclenee 811 ellas İ'ea\izadas 
eD əl oijerciclo de ı... clerechos conteni .... en la misma, alempre fILMI se 
cumplal\ los reqUıSt*os concıunıntes que en ella se eataitieceiı. ...e en 
virtud de 108 Estat&tos, tendriaa la coııııideraci6a de ııı- ., propiedaıl 
prlvativa exclwıiva recolidos en la letıra c) dııi articulo 3.- del titulo II 

de 108 mismos. quedando pör exclual6n con elementos comunes si no se 
cumplieren tales requlsltos, asr como la restante porci6n de terreno no 
ocupaıla por las construcciones a que se hace referencla. EI probleıııa 
a planiear se reconduclrla a determlnar el 6mbito y liınites del ejercicio 
del derecho çontenido en dicha reserva, en relaci6n con el terreno en 
concreto y teniendo en cuenta los requisitos en ella exigidos: A) Derecho 
a ~ la porciön necesaria y ocupada por las ediflcacion"s e i..,.. 
talaciones prııgramadas en el plan parcial para fines comerciales.· depor­
tiv08 0 recreativos, una vez reaJizads8 aquellss y siempre que se Ileven 
a cabo en el plazo de diez an08 a contar desde la fecha de la escritura 
de 14 de junio de 1983. En este asunto cabe una inteıpretaci6n amplia 
que es la posici6n propugnada por la parte recurrente. Que teniendo en 
cuenta los lntereses en juego. asf çomo una lectura atenta e integral de 
108 articulos 6 Y 16 de kı. Estatotos, de conformidad con 10 previsto en 
los articulos 1.285 y 1.289 del Côdigo Civil y del articulo 18 de la Ley 
Hipotecar1a, parece ın3s correcta una interpretaci6n restrictiva de los ter­
minos en que se baIla la c18usula de reserva y entenderse. por tanto. 
que el ejercicio del derecho. en ella contenido. queda constreiiido a la 
superflcie estrictamente ocupada por las edificaciones e Instalaciones cuya 
obra nueva se declara,. por 10 que.la segregaci6n a efectu&r deberia de 
haber afectado solamente al terreno efectivamente construido. tal como 
se hizo en la segregııciön efectuada en el ano 1988 y que orlglnô la aparici6n 
de la finca registral 20.774, referida a las edificaciOfles descrltas. De esta 
forma quedarian de propiedad privatiVa de la promotora 0 qulen le su ... 
tituya elterreDo ocupado por las Instalaciones y ediflcaclones. mientra8 
que '0:1 resto del terreno de 1011 predios ocho y dlecisiete. asl como los 
espacios verdes que circundan e intermedian las mismas. serian de pro­
piedad comunitaria y uso comı1n de la urbaııiZaciön • .requlriendose para 
losactos que los afecten el consentimlento de kıs tituiares correspon­
dientes. Que propicla esta interpretaci6n el propio articulo 3.0 de 108 Esta­
tutos lnscritos. en su letra c). cuando establece las propiedades privativas 
exclusivas. no se reflere a cterren08 sin construiro. En consecuencia, es 
por 10 que se practicö la inscripciôn de segrega.ciôn solicitada, en la forma 
expresada en la nata . de despacho puesta a pie del documento califIcado. 
y se suspendiö respecto de! resto del terreno no ediflcado. por considerar 
que tenla la califIcaci6n de eleıııento comun de la urbanizacl6n. y es por 
10 que se exigi6 el consentimiento de 108 titulares .ob rem •• Que hay ele­
mentos comunes por destino. como es el caso. que pueden ser objeto de 
desafeCtaci6n. pero para eH08 es preciso el correspondiente acuerdo de 
la asamblea general. que esta constituida por el col\iunto de 108 propletari08 
existentes. por aplicaci6n analögica de las normas que rigen la propiedad 
horizontal (articulos 11 '1 16 de la Ley de Propiedad Horizontal). Que 
es cierto que la Direcciön General de 108 Registros y del Notariado parece 
favorable a considerar v8lido '1 efectivo el consentimlento anticipado que 
aparentemente tales c18usulas estatutarias conllevan. aunque el·Tribunal 
8upremo es proclive a la poslcl6n contraria. Sentencia de 7 de febrero 
de 1976. B) Derecho de prevla segregıiei6n. agregar 0 agrupar dichas super­
flcies segregaılas a la parcela nı1mero 230. finca registral 17.431. para 
constituir nueva flnca independiente con las caracteristicas que resulten 
en su dla. Que como consecuencia de kı anterlormente expuesto y al enten­
derse que no es posible realizar la segrega.ci6n en la forma que se hizo. 
dando lugar al nacimiento de una finca independiente considerada como 
unidad flsica y sin soıUci6n de continuldad. es claro que la agrupaci6n 
conslgUiente con las flncas registrales 17.431 y 20.774 en el ı:jercicio del 
derecho contenido en la segunda parte de la reserva, sölo podnl realizarse 
en la forma .finca discontinu.... tal como se verificö. pues al faltarle el 
requlslto de conııtituir una unidad fisica, tal agrupaciôn sôlo podria Ilevarse 
a cabo bıı,jo la consideraci6n de tomarla COmo flnca funcional 0 por unidad 
de destino ec9OÖmico. al aınparo del articulo 44.2.0 del Reglamento Hipo­
tecario e inscribirse en la forma prevlsta en el pıirrafo 2.0 del articulo 45 
del mismo cuerpo legal. 

v 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Principado de Astu­
rIaS conf!rmö la nota de la Registradora fund4rıdese en 10 informado por 
lamisına. 

VI 

E1. nıcurrente apel6 el auto pnsidenc\al manteiıiendose en 8118 aIe­
ııəcıeMa y afuuli6: 1.0 Que la reserva contenida en el articulo 6.- de los 
Eııtatutos tiene pcır oJıietivo establecer URa titularldıul de gcıce coned:ada 
al fundo. Ladiflc>dtad de regulaci6n con4ıenida en la escriturB proviene 
de ıpıe PartiınOB de la eoıiatencia de ona ftnca sobre la que ııe əterııa una 
1ıIeUIarIdad oob' rem •• sıijeta para su total viJtwiliılııd a una condiciön que 
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afecta a las dos partes, de forma que Cuınpllda la rnisma, ese derecho 
, 0 titularidad debe necesariamente transfonnarse, y, en este caso, reducirse 

o circunscribirse a la porci6n restante del predio 8egregadO. Que ıih puede 
aceptarse una interpretaci6n tan restringlda del alcance de la reserva como 
hace el Registrador pues es iniınııginsble uri club social, deportivo y recrea­
tivo, sİn zonas de esparcimiento y recreo al aire libre, 10 que 8upone un 
elaro incumpllmiento de las prescripciones del plan parcial. 2.· Qııe existe 
el con.entimiento requerido por las normas que 'rigen la Propiedad Hori­
zonta!. Que ta! consentimiento queda reeogido en los propio. Estatutos 
de la urbanizaciôn y tinicaınente se sometieron a una condici6n, realizar 
las obras en el plazo de diez afios. Que otra interpretaci6n se considera 
illiusta, il6gica y contraria a las prescripcionesdeterminadas por las nor­
mas urbanfsticas de la zona. 

Vistos 10. articulos 396.1 y 397 del C6digo Civil; il Y 16.1 de la ~y 
de Propiedad Horizonta!; 1, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria; sentencias 
del Tribunal Supremo de 14 de marzo de 1968, 7 de febrero de 1976, 
il de diciembre de 1982, 5 de mayo de 1986 y 21 de diciembre de 1994, 
y Re.oluci6n de la Direcci6n General de los Registros y del Notariado 
de 12 de noviembre de 1991. 

1. En el supuesto- del presente recurso concurren los sigulentes ele­
mentos definidores: a) En los llbros del Registro aparece inscrit.a, por 
agrupaci6n, una fmca diacontinua dedicada a vialeS,zonas verd"" de U80 

publlco Y privado comunitario, club social y zona deportiva, cuya titu­
laridad aparece atribuida .ob rem. a todos los propletarlos de los diferentes 
predios privativos que integran la urbanizaci6n de la que aqu~lla forma 
parte, en funci6n de sus respectivas euotas. En el follo abierto a dicha 
linca eonsta insert.a, avaiada por la respectiva facuItad estatutaria taınbi~n 
inserita, la reserva por la socledad promotora, para si 0 sus tıueesores, 
del .derecho a segregar de la antedicha flnca... la porcl6n necesaria de 
las mismas y oeupada por las ediflcaciones e instaIaciones programadas 
por el plan parcial para flnes comerciales; deportivos y recreativos una 
vez realizadas aqueııas ... asi como la de agrupar 0 agregar dlchas superflcies 
segregadas ... para constnıir una nueva flnca Independlente con las carRC­

teristicas que resulten en su dia>. b) Al amparo de la eltada reserva se 
procede &hora a segregar de dicha flnca discontlnua 15.664,58 metros 
cuadrat,los, en 108 que se ubiean determinadas instaIaciones deportivas, 
club social, zonas de servicios de dichos etementos, sus accesos, comu­
nicaci6n, y una explanada utillzada para aparcamiento de vehiculos, lireas 
anejas de bafio, solıl.ıium y reereativos. c) EI Registrador con la conformidad 
del inteteaado, inscribe la segregacl6n realizada, pero s610 en cuanto a 
la superflcie estrictamente ocupada por las instaladones deportivas y el 
club social previstos en el plan parcial (4.800 metros cuadrados aproxi­
madamente), suspendiendo en cuanto al resto (terrenos sin constnıir de 
10.864 metros cuadrados aproximados) por exceder a.la porci6n necesaria 
para las edificaciones e instaIaciones programadas en el plan parcial para 
fınes comerciales, deportivos y recreativos., con extralImifaci6n de la reser­
va reseiiada y sin que concurra et consentimiento de los restantes titulares 
.ob rem. de la linea matriz; como consecuencia de ello se suspende taınbien 
parcialmente una posterior agrupaci6n de la flnca &hora segregada con 
otras de la titularidad de la sociedad segregante. 

2. Si se tiene en cuenta: a) que la particular configuraciôn juridica 
de la flnca discontinua de \ıl que se practica la segregaclôn cuestionada, 
determina la existencia sobre la rnisma de una comunidad especial que, 
a falta de regias espec!ficas, debe regirse por las generales de la copropiedad 
y subsidiariamente por las del derecho de propiedad (cfr. articulo 
391.2.· C6digo Civil); b) que cualquier alteraciôn sustancial de la cosa 
en la cosa comıin, como es lasegregacl6n &hora pretendida, requiere el 
consentimiento uıııinime de todos sııs cötİtulares (cfr. articulos 11, 5 Y 
16 de la Ley de Propiedad Horizonta! y 397 delC6digo Civil); c) que sin 
pr~uzgar &hora sobre la validez de la feaerva cuestionada, en cuanto supo­
ne una res1ricd6ıi de I8sfacultades d.ominicales que ,,?bre dichas lincas 
reclama una interpretaciôn es1ricla (cfr. articulos 4, 348, 1.713 C6digo 
Civil); d) la claridad de los t.erminos de la reserva cuestionada en cuanto 
restringen el derecho de segregacl6n a la superflcie necesaria y ocupada 
por las edificaciones preVİstas en el plan (efr. articulos 1.281, 1.283 C6digo 
Civil), asi como la aplicaci6n del criterio interpretativa recogido en et 
articulo 1.288 C6digo Civil, todo ello Ileva a confirmar el criterio det Regis­
trador y exigir el consentimiento de todoslos cotituiares de la flnca matriz, 
a una segregaclôn que al mcIuir terreno. no ocupados por ediflcaci6n 
aIguna (cuaIquiera sea la deflnici6n 0 denomiriad6n que se les apllque), 
desborda inequivocamente el ambito de la reserva, a la que pretende 
acogerse. 

Por todo ello, esta Direcci6n General ha acordado desestimar el recurso 
y confirmar el auto ape!ada. 

Madrid, 4 de noviembre de 1997.-El Dlrector general, Luis Maria cabe- . 
Ilo de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superlor de Justicia del Principado 
de Asturias. 

25265 ORDEN de 6 de nuviembre de 1997 por la que se dispone 
el cumplimiento de la sentencia d-ietada por la Sala de 
LD Contenciosı>-Administrativo de! 1'ribunal Superi.or de 
JusticW. de Madrid, en el recuTSO contencioso--administra-­
tivo interpuesto por dofi.a Beatriz Ruano Casanova, en 
representacit'm de don Eugenio Mata Rabasa. 

Visto el testimonio de la sentencia dietada en 12 de marzo de 1997 
por la sala de 10 Contencioso-Administrativo, Secci6n Novena, del TribunaI 
Superior d~ Justicia de Madrid, en rec~ contencİoso-adminİstrati.vo 
numero 2322/94, promovido por la Procuradora d~iia Beatriz Ruano Casa­
nova, en nombre y representaci6n de don Eugenio Mata Rabasa, contra 
la resoluci6n de la Direcci6n General de las Registros y del Notariado 
de fecha 22 de juIio de 1994, sobre publicidad registral. 

Teniendo en cuenta que la dtada sala del TribunaI Superior de Justicia 
de Madrid se ha pronunciado sobre la euestiôn debatida en los t.erminos 
que se expresan en la parte dispositiva, y que concurren en este caso 
las circunstancias prevenidas en et articulo 105.1.a) de la Ley de 27 de 
diciembre de 1956; 

Este Ministerio ha tenido a blen disponer la ~ecuci6n, en sos propios 
t.erminos, de la referida sentencta, cuya parte dispositiva es como sigue: 

.Fallamos: Que debemos desestimar el recurso contencioso-adıninis­
trativo Interpuesto por la Procuradora doi\a Beatriz Ruano Casanova, en 
nombre y representacl6n de don Eugenio Mata Rabasa, contra la resoluci6n 
dictada por la Oirecci6n General de los Registros y del Notariado de fecha ' 
22 de juIio de 1994 y, en consecuencta, debemos declarar y declaramos 
la conformidad "de la rnisma con el ordenamiento jurfdico, debiendo ser 
conflrmada. No se bace un eSPeCIaL pronunctaıniento sobre las costas prı>­
cesales causadas en esta instancia, al no aprecIarse temeridad ni mala 
fe en ninguna de las partes .• 

Lo que digo a V. 1. para su conociınientos y efectDs. 
Madrid, 6 de noviembre de 1997. 

MARISCAL DE GANTE Y MIR6N 

llmo. Sr. Director General de los Regi)Jtros y del Notariado. 

MINISTERIO DE DEFENSA 

25266 ORDEN 428/39189/1997, de 11 de nuviembre, por la qııe 
se dispone el cumplimiento de la sentencia de la sala de 
LD Contencioso-Administrativo deı 1'ribunal Supremo, "" 
nıcurso de 4zjelaci6n numero 114/94, inteTpuesto por don 
Migueı L6pez Eady. 

De conformidad con 10 establecido en la Ley reguladora de la Juris­
diccl6n Contencioso-Administrativa, de 27 de diclembre de 1956, y en U80 

de las facuItades que me confiere el articulo 3.0 de la Orden del Mlnisterio 
de Defensa nıinıero D4-/1982"de 16 de marzo, dispongo que se cumpla 
en sus propios t.erminos estimatorios la expresads sentencia dictada por 
la Sala de 10 ContenclO8()-AdınInistrativo del Tribunal Supremo, en et recur­
so de apeiaci6n nıinıero 114/94, promovido por don Miguel L6pez Eady, 
contra otra anterior de la Sala de igual jurisdicci6n del Tribunal Superior 
de Justicia de llladrid, de 7 de mayo de 1991, recaida en el recurso nıinıero 
1555/88, sobte previsi6n de destinos. 

Madrid, 11 de noviembre de 1997.-Por delegaci6n, el Director general 
de PersonaI, J~ Anlonio Cervera Madrigal. 

&cmo. 8r. Almirante Jefe del Departamento de PersonaI. Direcci6n de 
Gesti6n de PersonaJ. Cuartel General de la Annada. 


