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Hipotecaria; 113, 176.2.% 198,237, 428 y 434 del Reglamento Hipotecario,
¥ la sentencia del Tribunal Supremo, de 18 de noviembre de 1643.

Primero.~En el presente recurso se cuestiona si para inscribir una
escritura de elevacién a piblico de un documento privado de compraventa
v cesién de derechos, otorgada por el Juez en cumplirhiento de sentencia
dictada en procedimiento en el que la demanda hebia side objeto de ano-
tacién preventiva, se precisa la aportacién del oportuno mandsmiento
judicial que ordene la cancelacién de la inacripcién contradictoria, pos-
terior a diche anotacién preventiva, y practicada en virtud de titulo también
posterior a dicha anotacién o si, por el contrario, tal cancelacién debe
ser practicada directaraente por el Registrador a la vista de la sentencia
firme y de la escritura otorgada per el Juez en trémite de ejecueidn.

Atin cuando la nota de calificacién que se recurre no aparece debj- -

damente extendida y firmada al ple del documento que 1z motiva (efr.
articulos 113, 429 y 434 del Reglamento Hipotecario), razones de economia
procesal aconsejan entrar a conocer del fondo del asunto toda vez que,
tanto el recurrente en su escrito de interposicién como el propio Regis-
trador en su informe, aceptan que la nota impugnada es la que resulta
en un escrito sin fechs ni firma que se aporta al expediente ¥ se hallan
conforme en la cuestion a debatir, :

Segundo.~La anotacién preventiva de demanda, atn cuando la accién
ejercitada no sea estrictamente real sino una accién personsl dirigida a
provocar una mutacidn juridicoreal, determina 1a supeditacidn al resultado
del pleito ¥ con plena eficacia erga omnes de los actos dispositivos que
posteriormente otorgue el demandado (¢fr. articulos 71 y 107.6 de la Ley
Hipotecaria), de modo que la eficacia de la eventual sentencia estimatoria
no podrd ser obstaculizada por la posible existencia de adquirentes pes-
teriores del bien litigioso, quienes, sobre no gozar —por efecte de la ano-
tacidn— del juege protector de'la fe ptiblica registral (cfr. articulo 34 de
Ia Ley Hipotecaria), quedan vinculedos per aguella sentencia en los mismos
términos que su transmitente (cfr. articules 1.262 del Codigo Civil y 8.4
de Iz Ley de Enjuiciamiento Civil). De ahi gue se haya sefialado por el
Tribunal Supremo que, en virtud de esa anotacidn, la sentencia que en
su dia recaiga tendra la misma eficacia que sl hubiera sido diciada el
dia en que se practica la anotacién que anticipa asf la prioridad registral
* favorable a la modificacién tabular (wéd. Sentencia 18 de noviembre 1993).
Tales consideraciones nc pueden quedar menoscabadas en el caso debatido
por ¢l sole dato de que la sentencia recaide ni provoca ni reconoce la
existencia de una mutacién juridicoresl, sino que se limita a declarar
una obligacién del demandado —la de otorgar ¢l contrate de venta cues-
tionado— condendndose a su cumplimiento ¥ a Ja entrega de las fincas
vendidas; pues es evidente que 2l efecto protector de la anotacién se extien-
de al resultade titime del procedimiento judicial entablade, ésic es, a

1a mutacién juridico-real pretendids cuya realizacion la sentencia ampara

e impone en via de ejecucidn; dicha modificacién es, en definitiva, un
efecto propio de la sentencia y come tal, gozard de las ventajes registm!es
inherentes a la pricridad que anticipa la anotacion practicada.

Tercero.—De lo anterior se desprende que la sentencia firme, en unién
de la escritura publice otorgada en trdmite de ejecucién constituird la
titulacién adecuada para la practica de la inscripcifn y de las cancelaciones
pertinentes (cfr. articulo 267 de la Ley Hipotecaria), sin que se precise
mandamiento cancelatorio —que, ademas, seria genérico, como en el
supuesto del articulo 233, inicic 2.° del Reglamento Hipatecario— de-los

asientos posteriores a la anotacion practicados en virtud de titulos también

posteriores, como lo evidencis ademas el artfcule 175.5.% del Reglamento
Hipotecario y el prapio articulo 198 del Reglamento Hipotecario (preci-
samente el alegado por el Registrador para defender la posicién contraria),
toda vez que este Gltimo establece claramente que I ejecuteria o alter-

nativamente el mandamiento son documentos igualimente adecuadeos pars

la cancelacién de los asientos posteriores a la anotacién de demanda.con-
traglictorios del derechos que se inscribe (v ello a pesar de que es obvio
que, en cuanto a tales asientos, ls sentencia no centendra ninguna prevision
cancelatoria). Ello ea asf porque, en definitiva, se trata del mero desen-
volvimiento de las comsecuencias inherentes & la prieridad registral
{cfr. articulo 17 de la Ley Hipotecaria) ganada por Is anotacién, desen-
volvimiento cuyo automatisro ya se anunciaba por la propia anotacion
respecto de cualquier titulo posterior contradictorio con ¢l derecho del
anotante, y no cabe invocar en conira preceptos como el articulo 131,
regla 17, de la Ley Hipotecaria, o el 175.2.° del Reglamento Hipotecario,
pues sobre contemplar hipétesis distiritas, para la cancelacion de los asien-
tos posteriores a la inscripcion de hipoteca o a la anotacién de embargo
que ejecuta se requiere la constancia del cumplimiento de ciertos requisitos

(existencia, ¢n su caso, del depdsito de sobrante e indicacion de haberse

precticado las notificaciones pertinentes) que pueden no resultar del autoa-

probatorio det remate {cfr, articulos 1.509 y siguientes de la ley de Enjui-
ciamiento Civil y 131, regla 7.%, de 1s Ley Hipotecaria).

. Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar el
auto.

Madrid, 24 de octubre de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabeilo

de los Cobos y Manchs.

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

25264 RESOLUCION de 4 de noviembre de 1997, de la Direccitn
_Gemuldelosﬂegutmsydelmmﬁada en el recurso
gubérnativo interpuesto por don Tedfilo Vergara Pérez, en
nombre de -Famobiliaria Norcase, Socieded Andnima-,
conira la negativa de dofia Maria Paz Pastora Pajin Colia-
da, Registradora de la Propiedad de Oviedo niimero 2, a
dnscribir una sscriture de declaracién de obra nueva,
segregacitn y agrupacitn, en virtud de apelacion del
recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Teéfllo Vergara Pérez,
en nombre'de <Inmobiliaria Norcasa; Sociedad Anénima-, contrala negativa
de dofia Maria Paz Pastora Pajin Cellada, Registradora de la Propiedad
de Oviedo niimere 2, a inscribir una escritura de declaracién de obra
nueva, segregacién y agrupacin, ‘en virtud de apelacién del recurrente.

Hechos
I

El dia b de octubre de 1879, mediante escritura piiblica otorgada ante
¢l Notario de Oviedo don José Esteban Fernindez-Ald Alvarez, la compaiiia
mercantil Paisajes y Construcciones, Sociedad Anénima» constituys la
urbanizacién privada denominada, antes «Pefia Coradas, hoy «Soto de Lla-
neras; los Estatutos de la comunidad fueron protocolizados ante el mismo
Notario, el dia 20 de junio de 1877, consignidndose gue 3¢ complementarian
dichos estatutos con un anexo que se protacolizaria en acia independiente.
En la escritura de constitucién de urbanizacién privada, se dividié la finca
matriz {inscrita en ¢! Registro de Ia Propiedad de Ovieds nimero 2 al
tomo 1.837, libro 213 del Ayuntamiento de Llaners, falio 78, finca nimero
18.001, inscripeiGet segunda), resultando varias zonas con destinos espe-
cificos, entre Ias que se encuentran las szonas residenciales, zonas espe-
ciales y zonas libres publicas- (para servicios comunitarios). Asimismo
en suexpositivo IV se describer los medios que constituyen 1a urbanizacién.
Mediante eseritura de mpacién de fincas y prowcohzacmn de Estatutos
de la comunidad otorgada en Oviedo el dia 14 de junio de 1983, ante
&1 Notario de diche ciudad don José Herrero Gonzdlez-Solar, la sociedad
«Paisajes y Construcciones, Sociedad Anénima» constituyd una finca dis-

_continua, que fue inscrita en el Registre de la Propiedad de Oviedo nime-

ro 2, finca ndmero 18.969, gue se describe de la forma siguiente: «Finca
discontinua destinada a viales y zona verde de 231.942 rnetros cuadrados,
sita en término de Pruvia, concejo de Llaners, en Oviedo, procedente de
la fincs Pefia Corada integrada por €l viario interior de la urbanizacién
y ias zonas verdes de uso piblico y de uso privade, toda ella de propiedad
particular..». Dicha finca se encontraba zonificada eon arreglo a las pres-
¢ripeiones de 1as normas urbanisticas dictadas para el complejo ¥ se atri-
buye con cardcter «ob rem» a todos los propietarios de les predios que
se describen en el apartado. primere del expositivo [II de la escritura,
los cuales en funcién de sus respectivas cuctas quedaba adscrita la pro-
piedad sob rems cen independencia de quicnes fueran sus titulares pre-
sentes y futuros. La sociedad «Paisajes y Censtrucciones, Sociedad And-

_nimas se reservd ¢l derecho a segregar de la finca discontinua descrita

la porcién necesaria de deos de las parcelas que la integran y gcupada
por las edificaciones e insialaciones programadas en ¢l plan parcial para
fines comperciales, deportives y recreativos, una vez realizadas aquélias
y siempre que se lieven a cabo en el plazo de diez afios, asi como el
de agregar o agrupar dichas superficies segregadas a la parcela mimero
veintitrés (uso comercial) para constituir nueva finca independiente con
Ias caracteristicas gue resulten en su dia. ‘También se reservé el dereche
de modificar e incluso suprimir el razado de viarios. El dfa 2 de octubre
de 1987, mediante escritura de obra nueva y segregacién otorgada ante
el Notario de Oviedo don Oscar Lépez del Riego, se segregé de la finca
discontinua mimero 18.969, una parcela como finca independiente nimero

'20.774. Que fue vendida junio con lIa finca 17.431 & la sociedad Quimiea

Alba, asf como los derechos relacionados a segregar antes referidos,
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mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid don Antonio de
1a Esperanza Martinez-Radio, el dia 31 de mayo de 1988. '

El dia 14 de diciembre de 1987, mediante escritura otorgada ante el
Notario antes citado, ratificada por otra del dfa 1 de diciembre de 1989,
sPaisajes y Construcciones, Sociedad Andnimar cedid a «Cartemar, Socié-
dad Anénima» todos los derechos que le correspondian comu prometora
de la urbanizacidn. La sociedad cesionaria, a su vez cedi6 los citados dere-
chos a «inmobiliaria Norcasa, Sociedad Andnima», mediante escritura pibli-
ca autorizada por el Notario de Madrid don Antonio de la Esperanza Mar-
tinez-Radio. Mediante escritura de compraventa, otorgada el dia 4 de abril
de 1990 ante el Notario antes citado, «Quimica Alba, Sociedad Andnimas
vendid a «Cartemar, Sociedad Andnima» la finca registral nimero 20.774
as{ como los derechos reservados que se han expuesto anteriormente. El
dia 4 de abril de 1880, por escritura otorgada ante el mismo Notario,
sInmgobiliaria Norcasa, Sociedad Andnimar» adquirid por compra a «Car-
temar, Sociedad Anénimas el plene dominio de la finca 17.431 (destinada
a irea comercial). Finalmente, el dia 8 de junio de 1993, mediante escritura
piblica autorizada por el Notario de Posada de Lianera, don Inocencio
Figaredo de Iz Mora, 1a sociedad «inmobhiliaria Norvasa, Sociedad Andnimas
procedié a declarar 1a obra del drea deportiva y club social, asi como
la distribucién de la zona del centro civico, comerctal y social, segregando
una parcela del terrenc destinada al drea deportiva y club social, a fin
de formar finca nueva e independiente, y, astmismo, agrupando esa parcela
con el predio destinada a Area comercial (registral nimero 17.431), con
el fin de formar una riueva finca cuyo destino es el firea comercial, deportiva
y club social de 1a urbanizacién Soto de Llaneras.

I

Presentada la {ltima escritura citada en el Registro de la Propledad
de Oviedo niimere 2 fue calificads con la siguiente nota: «Registro de la
Propiedad mimero 2 de Oviedo. Examinedo ¢l precedente documento, el
cual fue prasentado en unisdn de escrituras de cesién autorizadas en Madrid,
los dfas I4 de diciembre de 1987, de rectificacién de la anterior de 11
de diciembre de 1888 y de 2B de febrero de 1990, todas elias, por el Notario
de dicha ciudad don Antonlo de Ia Esperanza Martinez-Radio, a las nueve
‘horas del dia 21 de los corrientes, asiento 2.114, folio 289 del tomo 4
del diario, se suspende su inscripeidn por adolecer del siguiente defecto
subsanable, extendiéndose la presente nota de calificacién negativa, a soli-
citud de los interesados; Proceder a la segregacién, del predio nitmero §,
del sector 5, integrado en Ia finca discontinua destinada a viales ¥ zonas
verdes, finca registral mimerc 18,069, obrante al folio 118 del libro 2560
del Ayuntamiento de Llanera, tomo 2.443 del archive, inseripeién primera,
atribuida con eardcter “ob rem” a todos los propietarios de parcelas de
la urbanizacién, ejercitando el derecho contenido en 1a reserva establecida
en dicha inscripeién, de una superficie de 15.664,68 metros cuadrados,
superior ala “poreidn necesaria de la misma y orupada (aproximadamente
4.800 metros cuadrados) por las edificaciones e instalaciones programadas
en ¢l plan parcial para fines comerciales, deportives ¥ recreativos, una
vez realizadas aguéllas”, con extralimitacion de lo que se determind en
1a dicha reserva, sin que concurra el consentimiento de los restantes titu-
lares “ob rem” de dicha finca registral nimero 18.068, con arreglo a lo
establecido en los articulos 11 ¥ 16 de la Ley de Propiedad Horizontal.
No se toma anctacién preventive de suspensién por defecto subsanable,
por no haberse solicitado. Contra esta calificacién puede interponerse
recurso gubernative, en el plaze de cuatro meses, a contar desde 1a fecha
de la presente nots, por medio de escrito dirigido al Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Asturias, o formular la correspondiente demanda
ante los Tribunales de Justicia y contender entre si, acerca de la validez
de los titalos, conforme a lo dispuesto en el articulo 66 de 1a Ley Hipotecaria
¥ concordante de su Reéglamento. Oviedo, a 23 de agosto de 1993.—La
Registradora.—Firmado: Maria Paz Pastora Pajin Collados. Retirade el
documento ¥ vuelio a presentar con una instancia solicitande la inscripelén
parcial del titulo, fue objeto de la siguiente calificacidn: «Registro de la
Propiedad niimerc 2 de Oviedo. Inserito el precedente documento, con
las excepciones que se dirdn, el cual fue presentado a2 las nueve horas
del dia 21 de agosto pasado, asiento 2.114, folio 299, del tomo 4 del diario,
retirado posteriormente con la nota de calificacién precedente y retornado
nuevemente a esta oficina con fecha 26 de octubre tiltimo, en unién de
los siguientes documentos: Ademas de las escrituras resefiadas en la nota
precedente, escriluras de eompraventa y cesifn de derechos otorgadas
todes cllas en Madrid y ante el Motario de dicha eapital don Antonio
de la Esperanza Martinez-Radio, de fechas 31 de mayo de 1988, 23 de
junio de 1989, 4 de abril y 4, asimismo, de abril, ambas de 1890, y de
ung instancia suscrita por don Teéfilo Vergara Pérez, en nombre y repre-
sentacion de 1a interesada “Inmobiliaria Norcasa, Sociedad Anénima®, de

-

fecha 23 de septiembre fltimo, rutificada ante el Registrador, por la que
se solicita la inscripcidn parcial del titulo en los términos que en ella
se dice, en los tomos, libros, folios ¥ bajo el nimero de fincas registrales
e inscripciones que se indican en los cajetines puestos al margen de las
descripciones de las fincas, y todo ello con arreglo al articulo 434 del
Reglamento Hipotecario: AJ Si bien respecto de Ia segregacién resefiada
en el expositivo XVII de la escritura que antecede, sélo fue practicada
en cuanto & las superficies ocupadas por las edificaciones e instalaciones
descritas en ¢l mismo, bajo las letras A), B), C), D), E), F) ¥ G), sus-
pendiéndose la inscripcién de la restante superficie hastz los 15.664,68
metros cuadrados que se solicitan, que comprendeén las zonas de servicio
de los elementos anteriormente resefiados, sus accesos y comunicaciones,
asf como una explanada utilizada para aparcamiento de vehiculos, dreas
anejas de bafio, soldrium y recreativas, por exceder de la “parciéh necesaria
y ocupada por las edificaciones e instalaciones programadas en el plan
parcial para fines comerciales, deportivos y recreativos, una vez realizadas
aquéllas®, con extralimitacién de Io que se determiné en la reserva con-
tenida en 1z inscripeién primera de la finca 18.969, al folio 112 del libro
260 del Ayuntamiento de Lianers, sin que concurra el consentimiento
de los restantes titulares “ob rem” de la referida finca 18.568, con arreglo
a lo establecido en los articules 11 y 16 de la Ley de Propiedad Horizontal.
B} Como consecuencia de lo anterior, respecto de la finca resultante de |
1a egrupacién resefiada en ¢l expositivo XX del mismo titulo y en relacion
con la zona integrada por el drea deportive ¥ club social, se practicé Ia
inseripeién solamente respecto de la superficie ocupada por las edifica-
ciones e instalaciones descritas bajo las letras A), B), C), B}, E), F), G},
H) e D), integrantes de la misma, suspendiéndose [a inscripeién de la res
tante superficie hasta los 21.487 metros cuadrados solicitados que se dice
tiene dicha drem deportiva y club social, comprensiva de io que se dice
en €l apartado anterior ¥ por las razones en €l mismo expuestas, resultando
por tanto afectada en funcién de dicha suspensién, ia cabida total resefiada
en dicho expositivo para Ia referida finca resuitante de tal agrupacién.
Contra esta calificacién puede- interponerse recurso gubernativo, en el
plazo de cuatro meses a contar desde la fecha de la presente nota, por
medio de escrito dirigido al Presidente del Tribunal Superior de Justicia
de Asturias, o formula la correspondiente demanda antz los Tribunales

. de Justicia y contender entre 8f, acerca de la validez de los titulos, conforme

a lo dispuesto en ¢l articulo 66 de la Ley Hipotecaria ¥ concordantes
de su Reglamento. Oviedo, a 2 de noviembre de 1893.—La Registradora.—Fir-
mado: Maria Paz Pastora Pajin Collado.».

m

Don Tedfilo Vergara Pérez, en representacion de sInmobiliaria Norcasa,
Sociedad Andnimas. interpuso recurso gubernativo contra la anterior cali-
ficacion y alegd: Que las titularidades «ob rems, también conocidas como
derechos subjetivamente reales, se consideran por la doctrina que estan
tan intimamente ligados a la propledad de una cosa, que aparecen como
partes de la misma, v ésta es la postura de las Resoluciones de 30 de
septiembre de 1920, 24 de marzo de 1922 y 29 de octubre de 1946. Que
las titularidades «ob rems nacidas del derecho subjetivamente real, son
en el orden inmobiliario y en cuante al sujeto personal, meras titularidades
de disposicion. Que pueden constituirse vinculaciones ~ob remws, siempre
que exista una esusa bastante que puede obedecér a finalidades o funciones
econémico-sociales similares o andlogas a Ias que la Ley recoge. Que, en
este easo, sin duda, el objetive de la sociedad «Paisajes y Construcciones,
Sociedad Andénimas, al establecer esa titularidad =ob rems sobre la finca
18.969, no era otre que el de fomentar las relaciones de los diferentes
fundos vecinales destinades al establecimiento de viviendas con aguellos
otros destinados, conforme &l plan parcial, 8 usos comunitarios, gun tra-
tdndose de fincas de cardcter privativo. Es este sentido en el que puede
considerarse 1z existencia de una causa para el establecimiento de este
derecho. Que esta titularided es libremente dispuesta por los otorgantes
en escritura de 14 de junio de 1983. Que se podria afirmar, incluso, que
no se trata de una auténtica titularidad «ob rem; no obstante, aunque
se aceptase ial calificacién, hay que fener en cuentg dos aspectos rela
cionados con la intencidn de los otorgantes: 1.° Se trata de establecer
una titularidad de goce siempre conectada al fundo {derecho subjetiva-
mente real); 2.° La reserva establecida en la citads escriturs, evidencia
que la intencién del otorgante es la que se mantiene en estas alegaciones.
Que hay que rebatir dos cuestiones que subyacen en la calificacion registrak:
1.* Se inscribe 1o que se denomina «porcidén necesarie y ocupads por las
edificaciones ¢ instalaciones programadas en el plan parcial para fines
comerciales, deportivos y recreativoss. No puede atenerse la Registradors -
a considerar el aleance de la reserva de un modo tan restringido. Ademsis,
parece atender tinicamente a! concepto de edificaciones, obviando el texto



BOE nim. 284

34951

integro de la reserva que habla igualmente de las instalaciones programadas

para fines comerciales, recreatives y deportives. Ello se deduce teniendo

en cuenta que los metros cuadrados que se inscriben son saproximada-

- menter 4.800, y las instalaciones y edificacién levantadas son en total
£.183,10 metros cuadrados. No se ha tenido en cuenta en la calificacién
que el funcionamiente de un club social exige ef cumplimiento de una
serie de normas y un mfnimo cerramiento que garantice la intimidad de
sus socios y su libre actividad, sin consecuencias para el ptiblico ajeno
al mismo; 2.° No se inscribe ¢l resto por no concurrir el consentimiento
de los restantes titulares sob rems de la finca registral mimero 18.969.

- No puede exigirse el consentimiento del resto de les titulares, en virtud
de 1a reserva hecha por la sociedad promotors. Que hay que sefalar lo
establecido en la Resolucién de 2 de abril de 1880,

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: Que,
en primer lugar, convicne hacer una breve exposicién del contenido del
Registro. Que del examen del historial registral de la finca ndmero 18.869
results gue Ia misma que se describe como finca discontinua destineda
a viales y zonas verdes, aparece inscrita en virtud de ls agrupacién rea-
lizada, a favor de la sociedad -Paisajes y Construcciones, Saciedad Ané-

nima» con atribucién de la misma con carécter «ob rems de todos los -

propietarios de los predios que se resefian en la referida inscripeién, a
los que en funcidn a sus respectivas cuotas queda adscrite aquella tita-
laridad «wh rem», con independencia de quienes sean titulares presentes
o futuros de tales bienes, tanto en ejecucidn de lo previsto en el plan
patcial de la urbanizacién como en los Estatutos gue siguen para la misma.
En la inscripcion primera de la agrupacién, la socledad +Paisajes y Cons-
trucciones, Socledad Andnimar se reservé expresamente el derecho a segre-
gar de la finca referida (concretamenté de dos de las parcelas que ia com-
ponen) en la forma que se expresa en el hecho I Que dicha reserva se
estableci6é en atencién a lo recogide en el articulo 6.° de los Estatutos
sociales de la urbanizacién «Soto de Llaneras, protocolizados en la escritura
de 14 de junio de 1983, fecha a partir de la cual deben contarse loa diez
afios que hace mencién 1a reserva. Diche articulo se halla incluide en
. el titulo I de los Estatutos referidos, en el -que se determinan las. pro-
- piedades privativas exclusivas, recogiéndose en 2l apartado c) del articulo
2. Jas edificaciones e instalaciones destinadas s usos comerciales, depor-
tives y deé esparcimiento o recreativoss. El parrafo primero del artfculo

82 de los Estatutos establece gue «Paisajes y Construcciones, Sociedad -

Anénimas promoversd directamente o s través de tercera persona fisica
o juridica 1a construccidn de edificios o instalaciones necesarios para use
comercial, deportivo, recreativo y de esparchimiento, comprendido entre
esto 1ltimo un club social que perteneciendo a Ia sociedad cltada a titulo
de propietaric primordialmente se afectan al servicio de Ja urbanizacion,
reservindose el derecho a establecer su especifica reglamentaciéns. Por
" otra parte, ¢l articulo 15, letra c), y el artfculo 16 del capltulo HI del
titulo I[I de los Estatutos relatives a bienes y servicios de propiedad privada
(eomunitaria) y use comiin, establecen por exclusién que: «Asimismo que-
dan vinculadas a la totalidad de la urbanizacidn las construcciones depor-
tivas v de esparchmiento que se construyan en el sector b y particularmente
en la finca niimero 1, siempre que no se incluyan en ¢l dmbite del ¢lub
social referido en et artfculo £.° También quedardn vinculados a la urba-
nizaeién los terrenos que no se integran en la nueva finca que en ei futuro
pueda constituirse, de acuerdoe con el articule 6. Que de la lectura de
- lo expuesto puede deducirse gque la porcifim de terreno gue no estuviera
ocupada por dichas construcciones e incluidas en el imbito del club social,
tendrian la consideracion de biemes de propiedad privada comunitaria;
es decir tendrfan la calificacién de slementos comunes de la urbanizacion
y serian objeto de vinculacién a las propiedades privativas, mediante cons-
titucion de un derecha «ob rem», como asi se hizo a tenor de 1 inscripeién
de 1a finca 18.969 ¥ a tenor de lo establecido én e articule 18 de los
Estatutos. Que de estos antecedentes se deducen dos conclusiones: 1. Reco-
nocimiento a «Paisajes y Construcciones, Sociedad Anénimg» ¢ a sus cau-
sahabientes de 1a postbilidad de ejercitar en relacién con los predios mime-
ros 8 y 17 de la urbanizacién incluidos en la finca 18.9€9, los derechos
contenidos en la reserva antes transcrita, la cual, dado que se halla inscrita
en el Registro de Ja Propiedad, se trata de un asiento gue se halla, de

scuerde con ef articulo 1.°, pisrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, bajo

la salvaguardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras
no se declare su imexactitud en los términos estableetdos en Ia Ley; 2.
Naturaleza de las porciones segregadas y construeciozies en elias realizadas
en ol ejerciclo de les derechos contenides en la misma, sieumre que 58
cumplan los requisitos concurrenies gue en ¢lla s¢ establecen, gque en
virtud de los Estatatos, tendrias la considerncién de bonea de propiedad
privativa exchusiva recogidos en la letra c) del artfculo 3.* del titula I
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de los mismos, quedando por exclusién con elementos comures si no se
cumplieren tales requisitos, asi como la restante porcién de terreno no
ocupada por las construcciones a que se hace referencla. El problema
a planiear se reconducirfa a determinar el £mbito y limites del ejercicio
del derecho cortenido en dicha reserva, en relacién con el terreno en
concreto ¥ tenlendo en cuenta los requisitos en ella exigidos: A} Derecho
a segregar 1a porcién necesaria y ocupada por las edificaciones e ins-
talaciones programadas en el plan parcial para fines cnmerclales, depor-
tivos o recreativos, una vez realizadas aquélles y siempre que se lleven
a cabo en el plazo de diez afios a coniar desde la fecha de la escritura
de 14 de junio de 1983. En este asunto cabe una interpretacién amplia
que es la posicién propugnada por la parte recurrente. Que teriendo en
cuenta los intereses en juegn, &sf pome una lectura atenta € integral de
ios articulos 6 y 16 de los Estatutos, de conformidad con lo previsto en
los articulos 1.285 y 1.289 del Codigo Civil y del articulo i8 de ia Ley
Hipotecaria, parece mAs corrects una interpretacion restrictiva de los tér-
minos en que se halla la cldusula de reserva y enlenderse, por tanto,
que el ejercicio del derecho en ella contenido, queda constrefiido z 1a
superficie estrictamerite scupada por las edificaciones e instalaciones cuya
obra nueva se declars, por lo que la segregacitn a efectuar deberia de
haber afectado solamente al terreno efectivamente construido, tal come
se hizo en la segregacién efectuada en el 2fo 1988 y gue originé la aparicion
de la finca registral 20,774, referida & las edificaciones descritas. De esta
forma quedarian de propledad privativa de la promotora ¢ quien le sus-
tituya el terreno ocupado por ias instalaciones y edificaciones, mientras
que el resto del terreno de los predios echo y diecisicte, asi como los
espacios verdes que circundan e intermedian las mismas, serian de pro-
piedad comunitaria y uso comin de la urbanizacién, requiriéndose para
los actos que los afecten el consentimiento de los titulares correspon-
dientes. Que propicia esta interpretacidn ¢l propio articule 3.° de los Esta-
tutos inscrites, en su letra ¢), cusndo establece las propiedades privativas
exclusivas, no s¢ refiere a derrenos sin construir. En consecuencia, es
pot lo que se practics Ia inscripeién de segregacion solicitada, en la forma
expresada en la nota de despacho puesta a pie del documento calificado,
y se suspendié respecto del resto det terreno no edificado, por considerar
que tenfa Ia calificacién de elemento comin de la urbanizacion, y es por
lo que se exigié el consentimiento de los titulares «ob rems. Que hay ele-
mentos comunes por destine, como es el caso, que pueden ser objeto de
desafectacién, pero para ellos es preciso el correspondiente acuerdo de
la asarcblea general, que estd constituida por el conjunto de los propietarios
existentes, por aplicacion analégica de las normas que rigen la propiedad

" horizontal (articulos 11 y 16 de la Ley de Propiedad Horizontal). Que

es cierto que la Direccifn General de los Registros y del Notariado parece
favorable a considerar vélido y efectivo el consentimiento anticipado que
aparentemente tales cliusulas estatutarias conflevan, aunque ¢l Tribunal

Supreme es proclive & la posicién contraria. Sentencia de 7 de febrero

de 1976. B) Derecho de previa segregaeién, agregar o agrupar dichas super-
ficies segregadas 3 la parcels nimerc 230, finca registral 17.431, para
constituir nueva finca independiente con las caracteristicas que resulten
‘en su dia. Que como consecuencia de lo anterformente expuesto y al enten-
derse que no es posible realizar la segregacién en la forma que se hizo,
dando Jugar al nacimients de una finca independiente considerada como
unidad fisica y sin solucién de continuidad, es claro gue la agrupacién
conslgulente con las fincas registrales 17.431 y 20.774 en el ejercicio del
derecho contenido en la segunda parte de Ia reserva, sélo podra realizarse
en Ia forma «finca discontinua», tal comeo se verifics, pues al faltarle el
requlsito de constituir una unidad fisica, tal agrupacién sélo podria llevarse
a cabo bajo la consideracién de tomarla como finca funcional o por unidad
de destino econbmico, al amparo del articulo 44.2.° del Reglamento Hipo-
tecario e inscribirse en ia forma prevista en el parrafo 2.° del articulo 45
del mismo cuerpo legal.

v

I Presidente del Tribunsl Superior de Justicta del Principade de Astu-
rias confirmé la nota de la Registradora fundéindese er lo informado por
1a misma.

I

El r.ecurrente apeld el auto presidencial manteniéndose en sus ale-
nu:hnuyana&hé: 1.° Que ba reserva contenida en el articule 6.* de los
Eatatutos tiene por objetivo establecer una titularidad de goce conectada
al fundo. La dificuitad de regulacién contenida en la escriture proviene
de gque partimos de la existencia de una finca sobre Ia que se storgs una
fitularidad sob rems, sujeta para su total virtualidad a una condicién que
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afectz a las dos paries, de forma que cumplida la misma, ese derecho

- o titularidad debe necesariamente transformarse, y, én este caso, reducirse
o circunscribirse a la porcién restante del predio segregado. Que rb puede
acepiarse una interpretacion tan restringida del aleance de s reserva como
hace el Registrador pues as inimaginable un club social, deportive y recrea-
tivo, sin zonas de esparcimiento ¥ recreo af sire libre, lo que supone un
¢laro incumplimiento de las prescripciones del plan parcial. 2.° Que existe
el consentimiento requerido por lzs normas que tigen la Propiedagd Hori-
zontal. Que tal consentimiento queda recogido en los propios Estatutos
de 12 urbanizacién y Gnicamente se sometieron a una condicion, realizar
las obras en el plazo de diez afios. Que otrs interpretacion se considera
injusta, ilégica y contraria a las prescripeiones determinadas por las nor-
mas urbanisticas de la zona. '

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 386.1 y 397 del Cadigo Civil; 11 y 16.1 de Ia Ley
de Prupiedad Horizontal; 1, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria; sentenciaa
del Tribunal Supremo de 14 de marzo de 1968, 7 de febrero de 1976,
11 de diciembre de 1982, 5 de mayo de 1986 y 21 de diciembre de 1994,
¥y Resolucién de 1a Direccién Genersl de 1os Registros y del Notariado
de 12 de noviembre de 1991.

1. En el supuesto- del presente recurso concurren loa siguientes ele
mentos definidores: a) En los libros del Registro aparece inscrita, por
agrupacién, una finca discontinua dedicada a viales, zonas verdes de uso
piiblico ¥ privado comumnitario, club social ¥y zona depertiva, cuya titu-
laridad aparece atribuida «ob rems a fndos los propietarios de los diferentes
predios privativos que integran la urbanizacién de Ia que aguélla forma
parte, en funcion de sus respectivas cuotas. En el follo abierto a dicha
finea consta inserta, avalads por la respectiva facultad estatutaria también
inscrita, la reserva por la sociedad promotora, para si o sus aucesores,
del derecho a segregar de ia antedicha finca... la poreidn necesaria de
las mismas y ocupada por las edificaciones e instalaciones programadas
por ¢l plan parcial para fines comerciales; deportivos y recreativos una
vez realizadas aquéllas... asf como la de agrupar o agregar dichas superficies
segregadas... para consiruir una nueva finca independiente con las carac-
terfsticas que resuiten en su dias. b} Al amparo de la citada reserva se

procede ahora a segregar de diche finca discontinua 15.664,68 meiros

cuadrados. en Ios que se ubican determinadas instalaciones deportivas,
club social, zonas de servicios de dichos elementos, sus accesos, comi-
nicacion, ¥ una explanada utilizada para aparcamiento de vehiculos, Areas
anejas e bano, soldrium y recreativos. c) El Registrador con la conformidad
del interesado, inscribe la segregacidn realizada, pero sélo en cuanto a
la superficie estrictamente ocupada por las instalaciones deportivas y el
club sacial previstos en el plan parcial (4.800 metros cuadrados aproxt
madamente), suspendiendo en cuanto al resto (terrenos sin construir de
10.864 metros cuadrados aproximados) por exceder a «la porcion necesaria
para las edificaciones € instdlaciones programadas en ¢l plan parcial para
fines comerciales, deportivos y recreativoss, con extralimitacion de la reser-
va resefiada y sin que concurra el consentimiento de los restantes titulares
«wob rem» de {a finca matriz; como consecuencia de ello se suspende también
parcialmente uns postericr agrupacién de la finca ahora segregads con
otras de la titularidad de Ia sociedad segregante.

2. Si se tiene en cuenta: 2) que la particular configuracién juridica
de 1a fince discontinua de la que se practica la segregacion cuestionada,
determina la existencia sobre la misma de una comunidad especial que,
g falta de reglas especificas, debe regirse por las generales de 1a copropiedad
¥ subsidiariamente por las del derecho de propiedad {(cfr. articulo
361.2.° Cédigo Civily; b) que cualguier alteracién sustancial de la cosa
en ls cosa comiin, como es la segregacién ahora pretendida, requiere el
consentimiento undnime’ de todos sus cotitulaves (cfr. articulos 11, 5 ¥
16 de la Ley de Propiedad Horizontal y 397 del Cadigo Civil); ¢) que sin
prejuzgsr ahora sobre la validez de 1a reserva cuestionada, en cuanto supo-
ne una restriccién de las facaltades dommma.les que sobre dichas fincas
reclarna una interprelacion estricta {cfr. articulos 4, 348 1.713 Céodigoe
Civil); d) la cleridad de los términes de Ia reserva cuestionada en cuanto
restringen ¢l derecho de segregacién a la superficie necesaria y ocupada

por las edificaciones previstas en ef plan (cfr. articulos 1.281, 1.283 Cadige

Civil), asi como la aplicacién del criterio. interpretative recogido en el
articulo 1.288 Cédigo Civil, todo ello Heva a confirmar el criterio del Regis-
trador ¥ exigir el consentimiento de todos los cotitulares de la finca matriz,
a una segregacién que al incluir terrenos no scupades por edificacién
alguna (cualquiera sea la definicidén o denominacién que se les apligue),
desborda inequivecamente el démbito de la reserva a la que pretende
acogerse.
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Por todo ella, esta Direccidn General ha acordade desestimar el recurso
y confirmar ] auto apelado.

Madrid, 4 de noviembre de 1887. —EI Director géneral, Luis Maria Cabe- |
llo de los Cobos ¥ Mancha.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia del Princtpado
de Asturias.

25265 ORDEN de 6 de noviembre de 1997 por la que se dispone
el cumpliniento de lao sentencia dictada por la Sala de
lo Contencioss-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Madrid, en el recurso contencioso-adminisira-
tivo interpuestc por doiie Beatriz Ruano Casancva, en
representacion de don Bugenio Mata Rabasa.

Visto el testimonio de la sentencia dictada en 12 de marzo de 1997
por Ia Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccién Novena, del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid, en recurso contenciaso-administrativo
nimero 2322/84, promovido por la Procuradora dofia Beatriz Ruano Casa-
nova, en nombre y representacion de don Eugenio Maiz Rabasa, contra
Ia resolucién de la DirecciSn General de los Registros y del Notariado
de fecha 22 de julio de 1984, sobre publicidad registral.

Teniendo en cuenta que 1a citada Sala del Tribunal Superior de Justicia
de Madrid se ha pronunciado sobre 1a cuestion debatida en los términos
que se expresan en la parte dispositiva, y que concurren en este caso
las circunstancias prevenidas en el articulo 105.1.a) de la Ley de 27 de
diciembre de 1956;

Este Ministerio ha tenido a bien disponer la gjecucién, en sus propios
términes, de la referida sentencia, cuya parte dispositiva es como sigue:

«Fallatnos: Que debemos desestimar el recurse contenciosc-adminis-
trativo interpuesto por la Procuradora dofia Beatriz Ruano Casanova, en
nombre y representacién de don Eugenio Mata Rabasa, contra la resolucién
dictada por la Direccién General de los Registros y del Notariado de fecha:
22 de julio de 1994 y, en consecuencia, debemos declarar ¥ declaramos
ia conformidad de ia misma con el ordenamiento juridico, debiendo ser
confirmaada. No se hace un especial pronunciamiento sobre las costas pro-
cesales causadas en esta instancia, al no apreciarse femeridad ni mala

fe en ninguna de las partes.s

Lo que.digo a V. 1. para su conocimientos y efectos.
Madrid, 6 de noviembre de 1607.
MARISCAL DE GANTE Y MIRON

Mmo. Sr. Director General de {oz Registros y del Nofarizado.

MINISTERIO DE DEFENSA

' 25266 ORDEN WSQISB/MB? do 11 de noviembre, por la quo

se dispone ol cumplimiento de la sentencia de la Sala de
fo Contencioso-Admintstrative del Tribunal Supremo, en
recurse do apelacion nimoro 114/94 tnterpuesto por don
Miguel Ldpaz FEady.

De conformidad con lo establecide en la Ley reguladors de la Juris-
diceldn Contencioso-Administrativa, de 27 de diciembre de 1856, ¥ en uso
de las facultades que me confiere el articulo 3.° de la Orden del Ministerio
de Defensa nimero 54/1682, de 16 de marzo, dispongo que se cumpla
an sus propios términos estimatorios la expresada sentencia dictada por
1a Sala de lo Contenciosc-Administrativo del Tribunal Supremo, en el recur-
80 de apelacién nimere 114/84, promovido por don Miguel Lépez Eady,
conira otra anterior de 1a Sala de igual jurisdiceién del Tribunal Supertor
de Justicia de Madrid, de Tde mayo de 1981, recaida en el recurso nimero
1555/88, sobfe previsitn de destinos.

Madrid, 11 de noviembre de 1997 —Por delegacidn, el Director general
de Personal, José Antonic Cervera Madrigal. -
Excmo. Sr. Almirante Jefe del Departamento de Personal. Direccién de
Gestién de Personal. Cuartel General de laArmn_da.



