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17106 ORDEN de 25 de junio de 1987 por la que se manda
expedir, sin perjuicio de tercero de mejor derecho,
Real Carta de Sucesión en el titulo de Marqués de
Casa UI/oa, a favor de don Esteban To"" y Si/va.

De conformidad con lo prevenido en el Real Decreto de 27 de
mayo de 1912,

Este Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey (que Dios
guarde), ha tenido a bien disponer que, previo pago del impuesto
especial correspondiente y demás derechos establecIdos, se expida,
sin perjuicio de tercero de m~jor derecho, Real Carta de Sucesión
en el titulo de Marqués de Casa UUoa, a favor de don Esteban
Torres y Silva, por fallecimiento de su padre, don Esteban Torres
y González·Camino.

Madrid, 25 de junio de 1987.
LEDESMA BARTRET

nmo. Sr. Subsecretario.

ORDEN de 25 de junio de 1987 por la que se manda
expedir, sin perjuicio de tercero de mejor derecho.
Real Carta de Sucesión en el titulo de Conde de Casa
Bruner, a favor de don Eduardo Caries de Seals.

De conformidad con lo prevenido en el Real Decreto de 27 de
mayo de 1912,

Este Ministerio, en nombre de Su Majestad el Rey (que Dios
guarde), ha tenido a bien disponer que, previo pago del impuesto
~peCl~ ~rrespondiente y den:tás derechos establecidos, se expida,
sm perjUICIO de tercero de mejor derecho, Real Carta de Sucesión
en el titulo de Conde de Casa Brunet, a favor de don Eduardo
Caries de Scals, por fallecimiento de su padre, don Alberto Carles
Blat.

Madrid, 25 de junio de 1987.

LEDESMA BARTRET
nmo. Sr. Subsecretario.

1710S RESOLUClON de 25 de junio de 1987, de la Subse·
cretaría, por la que se convoca a don Miguel Mariano
Freyre y Gómez, doña Esther Maria Koplowitz y
Romero de Juseu y doña Mana Luisa Darder de
Cárdenas, en el expediente de sucesión del titulo de
Marqués de Almendares.

Don Miguel Mariano Freyre y Gómez, doña Esther Maria
KoplowilZ y Romero de Juseu y doña Maria Luisa Dardet de
Cárdenas, han solicitado la sucesión en el título de Marqués de
Almendares, lo que de conformidad con lo que dispone el párrafo
tercero del articulo 6.· del Real Decreto, de 27 de mayo de 1912,
se anuncia para que en el plazo de quince días, a partir de la
publicación de este edicto, J?uedan alegar los interesados 10 que
crean convenir a sus respectivos derechos.

Madrid, 25 de junio de 1987.-EI Subsecretario, Liborio Hierro
Sánchez-Pescador.

RESOLUClON de 26 de junio de 1987, de la Direc
ción General de los Registros y del Notariado, en el
recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Las
Palmas don Manuel Alareón Sánehez contra la nega
tiva del Registrador de la Propiedad número 5 de la
misma localidad a inscribir una escritura de segrega
ción, constitución de servidumbre y agrupación.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Las
Palmas don Manuel Alarcón Sánchez contra la negativa del
Registrador de la Propiedad número 5 de la misma localidad a
inscribir una escritura de segregación, constitución de servidumbre
y agrupación.

HECHOS

1

Con fecha 25 de abril de 1984, en escritura autorizada por el
Notario recurrente, como sustituto de don José Manuel Die
Lamana, don Francisco Manuel, don Juan Ignacio y don Osear
Almeida Yanesí'aconstituyendO simultáneamente una servidumbre
de a~yo en vor del resto, segregaron de un edificio de su .
propIedad una parte de la planta bl\ia del inmueble, y la agruparon
con un local de un edificio contiguo, propiedad de los mismos

señores y de doña Concha y don Sergio Almeida Yanes, que
tambjén concurrieron al alargamiento, detenninándose las cuotas
correspondientes a cada comunero en la finca resultante de la
agrupación.

JI

Presentado dicho titulo en el Registro de la Propiedad número
S de Las Palmas fue ealificado con la siguiente nota: «Denegada la
primera inscripción del precedente documento de segregación,
constitución de servidumbre y agrupación, por observarse los
siguientes defectos: 1.0 No poder qregarse de un edificio nc
constituido en Régimen de Propiedad Horizontal un local del
mismo, por contravenir los números r y Sdel artículo 8 de la Ley
Hipotecaria. En su consecuencia se suspende la inscripción de la
constitución de servidumbre y de la agrupación posterior, pues
ambas tienen como premisa la segregación del local como finca
independiente. 2.° Observarse que faltan una s lineas en el
comienzo del otorgan. 3.° No legitimarse firmas ni cargos de Jos
finnantes en la certificación que se une. El defecto primero se
considera insubsanable y los restantes subsanables.-Las Palmas de
Gran Canaria, 26 de julio de 1985.-El Registrador.-Firma ilegible.»

III

El Notario autorizante del documento interpuso recurso guber
nativo contra la anterior calificación y alegó que dicha calificación
no resulta ajustada a Derecho en base a las consideraciones
siguientes:

Primera.-En cuanto al defecto primero, porque la declaración
general que formula el número 3 del artículo 8 de la Ley
Hipotecaria no tiene sólo la excepción recogida en el número S del
mismo, sino que en la práctica existen otros medios de establecer
propiedades singulares por planos horizontales, como son el
derecho de superficie, la propia servidumbre de apoyo y las
servidumbres voluntarias, en virtud de 10 establecido en el aniculo
594 del Código Civil, figuras que rompen la regulación que el
Código Civil da al derecho de accesión en los articulas 353 y
siguientes.

Que las «inmisiones» de un edificio en otro colindante son
resueltas mediante la articulación de servidumbres de apoyo u
«oneris ferendi», habiendo conocido el Tribuna! Supremo de casos
semejantes en las sentencias de 24 de marzo de 1943, 27 de marzo
de 1963, 6 de febrero de 1967 Y7 de marzo de 1969. Que el titulo
presentado no atenta al principio de especialidad feJÍstral, ya que
nada impide el ingreso en el Registro de situaCiones que no
encajando en los moldes del Régimen de Propiedad Horizontal son
perfectamente legítimas, como na declarado la Dirección General
de los Registros y del Notariado en la Resolución de 3 de
septiembre de 1982. Que en el caso de este recurso no se dan los
supuestos de hecho propios de la constitución de un inmueble en
régimen de propiedad horizontal, ya que, entre otras razones, la
parte segregada del edificio y el resto del inmueble (un piso) no
existe comunicación alguna ni el ejercicio de los derechos de
propiedad sobre lo segregado y el resto lleva aparejada la copropie
dad sobre otros elementos comunes insispensables para el ade
cuado uso y disfrute de las partes separadas a que se refiere el
artículo 39ó del Código Civil. Que de la solución apuntada por el
señor Registrador se dibujaría una situación jurídica de una
extrema complejidad y perturhadora para la debida regulación de
los intereses en juego: Mayor carga impositiva, mayores gastos
registrales y notariales y el local agrupado quedaría en la compleja
situación registral descrita en la Resolución de 27 de mayo de 1983.
Que la Dirección General de los Registros y del Notariado en la
Resolución de 11 de mayo de 1978 resolvió afirmativamente un
caso consistente en una agrupación, de lo que resulta que el único
punto a dilucidar es el de si parte de un inmueble puede ser
separado del resto por el juego de una servidumbre de apoyo,
cuestión que ha quedado aclarada en las anteriores consideracio
nes.

Segunda.-En lo que se refiere al segundo defecto, que al
presentarse nuevamente el título en el registro, a fin de obtener la
calificación actual, ya se habian completado las palabras que
faltaban en las dos primeras líneas del otorgamiento, cuando se
facilitó la nota simple de calificación.

Tercera.-En cuanto al defecto tercero, que la firma de don
Manuel Almeida Yanes, conocido por Francisco Manuel, puesta en
la certificación no es necesario que sea legitimada, ya que dicho
señor se halla identificado en el apartado cuarto del otorpmiento,
o sea, por uno de los medios reglamentarios admitidos. t.,¿ue en lo
referente a la legitimación del cargo del firmante en la certificación
hay que señalar la doctrina de la Dirección General sentada en la
Resolución de 30 de enero de 1985, que es aplicable a los cargos
directivos de comunidades en régimen de propiedad horizontal,
que son órganos de las mismas, ya que es más dificil de precisar Que
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con las personas jurídicas si en un momento dado están en el
ejercicio de sus cargos.

IV

El Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alego:
1.o En cuanto al primer defecto de la nota, que no es posible
parangonar. a efectos hipotecarios, una propiedad horizontal, que
abre folio registra! con un derecho de superficie, una servidumbre
de apoyo o una servidumbre voluntaria, que no abren dicho folio.
Que en la escritura calificada se realizan suoesiva e independiente
mente los siguientes negocios jurídicos: a) Una segregación de un
local de planta bl\ja de un edificio de dos plantas, sin previa
constitución de propiedad horizontal; b) Constitución de una
servidumbre de apoyo sobre el local searesado, y c) Agrupación del
repetido local con otro inte¡rado en una proriedad horizontal. Que
la resolución de la Dirección General de I de mayo de 1979 no
es aplicable al objeto del presente recuno, ~r referine a la
agrupación de un local, previamente constilWdo en Propiedad
Horizontal, a una finca urbana independiente. Que en cuanto a la
segregación del local ~o, el articulo 8 de la Ley Hipotecaria no
prevé el supuesto de la escritura calificada, y para poderse aplicar
los números 3 y 5 de dicho precepto seria neoesario la previa
constitución en propiedad horizontal de la casa de dos plantas. Que
tanto la doctrina como las resoluciones de la Dirección General de
4 de noviembre de 1927 Y 12 de febrero de 1896 niesan la
posibilidad de sesreaar un piso o local de un edificio. Que en
cuanto a la servidumbre de apoyo no se niega su posibilidad legal
en la nota de calificación; no obstante, es de destacar su incompleta
y confusa reguIación, pues no determina el número de las plantas
con derecho de apoyo, la superficie de la finca dominante y si es
sobre la totalidad o parte de la finca sirviente, y queda también sin
regulación cómo se abonarán los ¡astos por reforma en los
elementos medianeros y techos entre ambas fincas; detalles todos
ellos de aran trascendencia para el tercero. Que estamos ante un
problema de Derecho hipotecario, que es la posibilidad de abrir
folio registral a la segre¡ación de un local baio de una finca de dos
plantas, sin previa constit~ón de propiedad horizontal, en virt~
de servidumbre de apoyo IDcompleta y defectuosamente consu
tuida. 2.0 Que en lo referente al segundo defecto de la nota no se
alega nada, ya que ha sido subsanado, y 3.0 En cuanto al defecto
tercero de la nota, que se admiten las alegaciones del recurrente en
cuanto a la legitimación de la firma de don Manuel Aimeida Yanes,
y se desiste de la nota en cuanto a ese extremo. Que en lo referente
a la legitimación del cargo la Resolución de 30 de enero de 1985,
alegada por el recurrente, se refiere a un sUPl1Cl!to completalt!ente
diferente al del presente recurso. Que la Dirección General 51enta
la doctrina de que a tales representaciones se les aplique lo previ~to
para las representaciones voluntarias, pero en dichas representaC1()o.
nes lo primero que consta es la escritura de poder con el
nombramiento del apoderado, y al no constar, por tanto, el
nombramiento de Presidente-Secretario deberá darse fe del ejerci·
cio de su cargo, en bien de la seguridad jurídica y en virtud de la
exigencia del artículo 16 de la Ley de Propiedad Horizontal.

V

El Presidente de la Audiencia Territorial de Las Palmas revocó
la nota del Registrador, en lo referente a los defectos. manteDldos
por el señor Registrador en su informe, fundándose pnnClpa!mente
en los considerando. segundo y qU1Dto de la ResolUCión de la
Dirección General de los Registros y del Notariado de 1I de mayo
de 1978, lo dispuesto en el párrafo priznero del articulo 39~ del
Código Civil y el final del considerando sexto de la ResoluclOn de
30 de enero de 1985 de la citada Dirección General.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 62 de la Ley de Sociedad~Anónimas; 8,.108
y 109 del Reglamento Hipotecano; 23 del CódJ¡o de ComerciO, y
17 y 18 de la Ley de Propiedad Horizontal; la sentencia de 10 de
octubre de 1985 Y las Resoluciones de 12 de noviembre de 1924,
19 de febrero de 1936 29 Y 30 de octubre de 1955, 22 de febrero
de 1980, 30 de enero de 19i5, 27 de febrero y 3 de marzo de 1986:

Primero.-EI priznero de los defectos de la nota !CC"rrida p.lantea
la cuestión de si es posible reahzar las operaaones s~g~entes:
a) Segregar de un edificio hoy de dos plantas, no consutuldo ~n
régimen de propiedad horizontal, y cuyo solar ocupa una S~perfiC1C
de 140 metros cuadrados, un local sólo de la planta bl\ja d~ 50
metros cuadrados 96 decímetros cuadrados, con ~ correspondIen~e
porción de solar de modo que el de la finca matnz pasana a medIr
89 metros cuach-ados 4 decímetros cuadrados; b) Imponer sobre
esta porción la servidumbre de apoyo de la planta segunda y de las
futuras que se construyeran, y c) A~\,ar el local y solars~dos
a otro local perteneciente a un edifiCIO colindante, el cual SI está
constituido bajo aquel régimen.

Segundo.-La multiplicidad de situaciones fácticas posible en
esta materia determina la no imposición de cODStrucciones jurídi·
cas especificas sino, al contrario, el reconocimiento a los particula
res de la facultad de elección del instrumento jurídico que, entre los
varios que proporciona el ordenamiento, resulte más adecuado al
caso concreto en función de sus caraeterística~ peculiares y de los
fines o intereses perseguidos. Ahora bien, esta \Ibe~d de configura
ción debe moverse dentro del respeto a las ex¡genclas es~cturaIes

del sistema y a los límites derivados de la trascende~cla «erga
omnes» del status jurídico de los bienes,.y en este senlldo de~n
tenerse en cuenta las siguientes consIderaClon~ a) Qu~ el domlD1o
de un terreno se extiende a todo el espaCto dehmltado por la
~'"?Y."""ión venical de sus linderos (artl~ul.os 348, 3~O, 592, etc.,del
~o Civil), quedando exc!ulda la mdiVld'!'Ü1Z8clón como objeto
jurídiCO susceptible de dominIO de los volumenes absolutamentp.
desconectados de la superficie terrestre. La definición de los obj~tos
de derechos dominicales debe guardar paraIehsm~ con. la al?utud
para el aprovechamiento independiente y con la eXlgenC18 "",ia1 de
no disnunuir irijustificadamente las pot.en~hdade~ econ.ómlcas o
de goce de los bienes; b) Que es .l!nnClplo bá51CO ~ nuestro
ordenamiento el de accesión de lo edificado al suelo (aruculos 353
y 358 del Código Civil), de modo que toda pretendida excepción no
podrá ser reconocida jurídicamente si no cuenta con respaldo legal
suficiente· c) Que la articulación jurídica elégida no puede descono
cer las caÍacterlsticas f1sicas de la situación contemplada de modo
que no cabe considerar como unidades jurídicas absolutamente
independientes, lo que no son sino ,partes I~~bles.de un.~o,
único respecto del cual pueda predicarse la IndIVIdualidad ~acuca.

Tercero.-En el presente .recurso no se tral!' d~ ~,,!lver sunples
problemas de medianla verucal o de dar solUCIónJundica I?"r la vIa
de las servidumbres a nuevas inmisiones de una construcción en la
vertical correspondiente al fundo limltrofe. el local que se pretende
segregar como finca absolutamente independiente no constiture
por sí solo una construcción autónom'!o ni es parte ~I edifiCIO
colindante al que se quiere llJl1lpar, SIDO al contrano, se halla
intesrado en el edificio ma~ forman.do un todo IDescmdible
flSicamente; el argumento de la mcomunIcaetó:n y e~ goce separado
de este local respecto del resto de la edIficaCIón no. puede
desconocer la existencia de esos otros elementos como las cl[~enta·
ciones, estruturas, conducciones y desagües, ete., que constituyen
una unidad objetiva indi~luble y que ,,!n el presupuesto ~I
aprovechamiento Independ~ente de los ha~lt~os por eUos deli·
mitados. Esta inevitable InterdependenCIa. f1S1ca entre éstos y
aquéllos, así como la complejidad de intens..iad de las relacIOnes
derivadas, reclama jurídicamente la inseJlllrablhdad entre el dere·
cho sobre el espacio p'rivativo y la titulandad sobre lo~ elem~'!tos
que lo definen y po51bilitan su goce separad~, y ello s,n pelJUICIO
del adecuado ~uilibrio entre el reconocimIento de la m~Ima
autonomía que el primero requiere y la más completa efectlv.lCiad
de la segunda' ambas exigencias sólo encuentran correcto encaje en
el marco de l~ propiedad horizontal en el que se conjuga de modo
inseparable una legalmente definida como propiedad separada y
una copropiedad que sustenta aquélla y actualiza e! resto de las
facultades dominicales de las que el todo es !uscepuble y que no
admiten individualización. La vIa de las semdumbres reciprocas,
sobre ser insuficiente, cualquiera. que sc:a. ~l número de las
constituidas, para prever las múluples VICISitudes que \,uedan
originarse en el desenvolvimiento de la ~ituaclón a~a~ida, es
incompatible en el caso concreto con la unt~d de.l ~4ifiClO en su
conjunto; seria artificio~ pretender u~a auténtl~ dlytSlón del t~o
para encubrir después baJO una complicada y minucIOsa regulaclón
la carencia de verdadera autonomía e independencia de las partes
resultantes. .

Cuarto.-EI segundo de los defectos recw:ndos se enmarca en el
ámbito del acceso al Registro de la Prop.edad de los ~uerdos
internos de determinadas or¡anizaci~n~ privadas, per,soDlficadas
jurídicamente o no, legalmente consütuldas, "1 cuya eXlste!1cla. ,en
cieno modo. se impone al individuo en funClón de las eXlgencl8S
socioecon6micas actuales. Convergen en este tema presupuesU?s
diversos, a veces contradictorios: La necesidad de constancia
auténtica de los actos <¡ue pretenden. su ~cceso al !l-egistro (~Iculo
3 de la Ley Hipotecana); la convenlen.CUI: de ~Itrar mecaDlsmos
ágiles, eficaces y seguros de desenvolVIIDlen\O IDtemo de .aquellas
organizaciones; el respet? y cobertur~ sufi~lente de los Intereses
individuales comprometidos; la conSIderación del carácter neta·
mente privado de aquellas organizaciones.

Cidendonos a los acuerdos en la Junta d~ Propie~os en
rCgimen de propiedad horizontal, entre la necesl~d de Interv:en.
don notarial en la Junta correspondiente como V18 de autentica·
ción de aquéllos y de compr~bación d;e la observancia. de los
requisitos exigid!'s para su válidaadopcIón,. y la sunerfiCle de la
simple cenificacIón pnvada expeduia po~ qUien confirma os~ntar
el cargo al que se anuda la facultad certlficante, caben solUCIones
intermedias que, a\,rovec~do todos los element.os que la Ley
suministra, proporctonen SI no la certeza absoluta SI una aceptable
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prantla de veracidad y euctilUd del acuerdo cuya operatividad
registra! se pretende, proJ?Orcionada a su trascendencia en relación
con el nlpmen de la propiedad horizontal y los derechos individua
les de los diversos proJl1etarios. En este sentido, no debe olvidarse
la exigencia lepl de incorpoI11ción de todos los acuerdos de la Junta
a un libro de actas rodeado de peculiares llrantlas de identidad y
conservación (artlculos 17 y 18, S.·, de la Ley de Propiedad
Horizontal), y aunque se estimara, contra lo resuelto por el
Tribunal Supremo en sentencia de 10 de octubre de I98S, que dicha
incorpoI11ción no es presupuesto de validez o eficacia de aquéllos,
si, al menos, habrá de serlo de su operatividad registra! por cuanto
es el mecanismo Ieplmente previsto psra dar prantla de exactitud,
de manera que sea a través de este libro cómo los acuerdos
pertinentes puedan acceder al R.csistro [cfr. aniculo 108, L·, a), del
Reglamento del Registro Mercantil). Ello, a su vez, plantea un
d061e interropnte: La dctenninación del sujeto o sujetos que hayan
de redactar y autorizar el aeta correspondiente, y la determinación
del que se baila facultado psra certificar de su contenido. El
primero de ellos carece de re¡ulación en la vigente Ley de
Propiedad Horizontal; sin embargo, cabe aplicar la solución que
para hipótesis similares prev~ nuestro ordenamiento jurídico,
confiando tal cometido al Secretario del órpno dccisor, con la
aprobación, en su caso, del Presidente (vid. articulas 18 de la Ley
de Sociedades Anónimas y 4.·, 1, del Códi¡o Civil). En cuanto al
segundo, el traslado del aeta al Registro puede verificarse por una
doble via: Va a través del testimonio notarial de su contenido
raplicación anaI~ca del articulo 108, l·, b), del ResIamento del
Ilegistro Mercantll), ya por certificación expedida por el órpno de
la comunidad de propIetarios al que corresponda esa facultad;
ahora bien, puesto que esta segunda posibilidad implica una doble
certificación: Del acuerdo concreto cuyo acceso registra! se pre
tende y de aquel por el que se designa al autor psra el cargo con
facultad certificante, así como su vieencia; y puesto que esto último
resulta contrario a la exi¡encia de Impsrcialidad (articulo 139 del
Reglamento Notarial), es indudable, en este segundo caso, la
necesidad de aseveración notarial, con referencia al libro de aetas,
de que el autor de la cenificación se halla en el ejercicio del cargo
alepdo y sin que queps a1egar en contra la Imposibilidad de
extender la labor autenticadora del Notario a extremos que escapan
a su seguro conocimiento o percepción. pues si bien ese libro no
contiene todas las posibles causas de cese en el ejercicio de los
cargos lepl o estatutariamente establecidos, si habrán de ser
reflejados todos los nombramientos, y ",rocede por tanto la
aplicación, como en sede de representaClón voluntaria, de la
presunción de yiJencia del cargo cuyo nombramiento se acredita.

Asimismo. interesa d.estacar que en el caso considerado. quien
expide la cenificación aportada es uno de los oto~tes de la
aarupación autorizada por el acuerdo del que se certIfica.

Esta Dirección General ha acordado eSlimar el recurso inter
puesto, revocando el auto apelado y conftrmando la nota de
calificación.

Lo que, con devolución del expediente oripnal, comunico
a V. E. psra su conocimiento y efectos.
" Madrid, 26 de junio de 1981.-EI Director aeneral, Mariano
Martin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Las Palmas.

17110 RESOLUCJON de 30 de junio de 1987, de la Direc·
ción General de los Registros y del Notariado. en el
recurso gubernativo interpuesto por el procurador de
los Tribunales don Emilio García Femandez, en
nombre de «Grupanor, SociedadAnó~tima)). cont~a la
negativa del Registrador de la Propiedad de AVlla a
inscribir una escritura de reconocimiento de deuda y
compraventa en garantia.

Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el
Procurador de los Tribunales don EntiIio Garcla Fernández, en
nombre de «Grupsnor,.Sociedad Al!ó~"", ,,:,,~tra la negativa del
Registrador de la ProPiedad de Avda a lDsenblr ul!" esentura de
reconocimiento de deuda y compraventa en prantla.

HECHOS

I

El d1a 14 de junio de 1984 doña Maria del Pilar de Paz Y el
representante de «Grupsnor, Sociedad Anónima», otorgaron ante
el Notario de Valladolid don Arturo López·Francos Bustamante
escritura pllblica en la que se expone que la citada señora es dueña
de la dehcsapnadcra descrita en la misma, denominada «\lascarra
baI·Montecillo», en ténninos de AviIa YLa Colilla, Yque reconoce

adeudar 8.000.000 de pesetas a «Gmpsnor, Sociedad Anónim""
que devengarán un intenls anual no acumulativo del 10 por 100.u;
la cantidad que en cada momento adeudase; constando en la
estipulación J1rimera que en llrantla de la deuda reconocida doña
Maria del Pilar vende a la Sociedad acreedora la finca referida;
SC¡Ún la estipulación segunda la citada señora amortizará la deuda
y sus intereses dentro del plazo de quince años, y al quedar
cumplida la oblipción designada «Grupanor, Sociedad Anónim"",
transmitir4 a ésta o sus herederos la propiedad de la misma finca;
la estipulación tercera prev~ la posibilidad del pago psrciaJ de la
deuda y la retransmisión proporcional de la finca. y por último, en
la estipulación quinta se concede a (!()ña Maria del Pilar o a sus
herederos habitar y utilizar las edificaciones y jardln de dicha finca
durante el plazo de quince años si noSe amortizase con antenori·
dad la deuda.
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Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
AviIa. fue calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripción
del presente documento. por observarse la existencia de los
siguientes defectos: 1.° En la estipulación primera no consta de
forma clara la naturaleza ~uridica del verdadero contrato que las
psncs quieren celebrar, DI cuál es la verdadera voluntad de las
partes, ni se diferencia de forma clara el contrato real de transmi
sión de dominio con el de garantía de carácter obligacional,
pudiendo existir por todo ello violación de las normas del Códi80
Civil y de la Ley Hipotecaria ~uladoras de la compraventa de los
préstamos con prantía real; 2. La estipulación segunda es contra·
ría al articulo I.S08 del Código Civil; 3.· La estipulación quinta es
contraria al aniculo S2S del Código Civil. Considerándose tales
defectos insubsanables. no se tomó anotación preventiva. Avila. 14
de marzo de 1985.-EI Registrador.-Firma ilegible.»
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El Procurador de los Tribunales don Emilio Garcla Fernández,

en nombre de «Orupanor, Sociedad Anónima», interpuso recurso
gubernativo contra la anterior calificación, y al.,.ó: Que en lo que
se refiere al apartado primero de la nota. en la estipulación primera
de la escritura consta de forma clara y terminante que se otorga
contrato de compraventa de la finca descrita en prantla del pago
de una deuda, quedando determinada la naturaleza juridica del
contrato como compraventa fiduciaria, y con la transmisión a
«Grupsnor, Sociedad Anónima», del dominio de dicha finca se
produce un derecho real, adecuado con las normas del Código
Civil, en virtud de la libertad de pacto establecida en el anlculo
J.2SS; a la Ley Hipotecari.. en su articulo 2, apartado tercero, y a
la sentencia del Tribunal Supremo de 19 de mayo de 1982, Yhay
que destacar que el apartado tercero del articulo 2 de la Ley
Hipotecaria viene a ser un simple desarrollo del apartado primero
del mismo artículo. >.'a que éste se refiere a los Utulos traslativos y
aquél a la inscribibüidad de las transmisiones fiduciarias en sus
distintas modalidades. constituyendo la transmisión de dominio
precisamente la prantía. ya que de otra forma no se constituiría
propiamente la. prantía que las partes desean y expresamente
establecieron. válida plenamente trente a tercero. aunque con la
obligación del adquirente de retransmitir la finca a la trasferente o
sus I1erederos. una vez amortizada la deuda y sus intereses dentro
del plazo psetado. Que en cuanto al apsnado segundo de la nota,
se confunde la compraventa en garantia, que se ri¡e por las
estipulaciones de las psncs y el plazo lijado psra su cumplimiento,
sin limite leaaknente establecido de tiempo, con una figura jurídica
aparente: El retracto convencional. Que en lo concernIente al
apartado tercero de la nota, no es admisible, ya que el término
«herederos» no está empleado en el concepto de herencia, sino para
determinar otras personas, a falta del transferente por falleci
miento, las que adquirirán el derecho de uso y habItación por
determinación del contrato y no por herencia Y. por lo tanto. no se
infringe el articulo S2S del Código Civil.
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El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nola, alegó:

Que el articulo 1.2SS del Código Civil establece el principio de
libertad de estipulación, pero con las limitaciones del respeto a las
Leyes y a la moral, y no puede considerarse muy moral que en
prantla de una deuda de 8.000.000 de pesetas, si ésta no se psp
coD sus intereses en quince años, «Grupanor/¡Sociedad Anónim"",
pueda quedarse definitivamente con una nca de más de 108
hectáreas, a poco más de un kilómetro de Avil.. lo que traerla
consigo un enriquecimiento injusto por parte de la Compañia
mercantil, y si la deuda se satisface en el plazo de quince años, la
Sociedad recupera los 8.000.000 de pesetas y los intereses del 10 por
100 anual, pero además ha estado percibiendo los rendimientos de
la finca (excepto el disfrute de la casa y el jardin) durante el plazo
en que la deuda ha estado pendiente, lo que supondrá un interés
que podria estar incluido en la Lev de Usura. considerándose, por


