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al artİculo 114 de la I..ey Hipotecaria de 378.000 pesetas», y esta cantidad, 
al na pactarse plazo, no coincide con eI irnporte de tres afios de intereses, 
calculados al tipo inicial del 8,96 por 100 0 al ,tipo maxuno del 26 por 
100. Et defecto, ta! y como se plantea -no cuestiona la fıjaci6n de! lirnite 
m~imo de varİaciôn de İntereses sôl0 frente a terceros-, no puede ser 
estirnado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, La delimitaciôn 
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros, 
tiene un limite maximo de cinco anos; en ningUn caso, podran reclamarse 
frente a terceros, intereses de mas de cinco anualidades. Ahora bien. dentro 
de este maximo la Ley posibilita La libertad de pacto, la cual puede ejer­
citarse, bien f!janda un niımero de afioa distinto, dentro del maxİmo de 
cinco, que en conjunciön con el tipo de interes previamente establecido, 
determinani ese mtixİmo de responsabilidad por interes, ajustado a las 
exigencias del principio de especialidad (vid., articulo '12 de la Ley Hipo­
tecaria), bien, {"yando, simplemente, una canti.dad m8xima (que no habra 
de exceder del resUıtado de aplicar eI tipo de interes establecido, a un 
periodo de cinco afios -vid., articulo 220 del Reglamento Hipotecario); 
pero en modo aIguno se precisa que en este segundo caso dicha canti.dad 
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que 
se especifique eI plazo que dicha cantidadı en conjunciôn con e1 tipo de 
interes pactado, implica. 

La misrna cuestiôn y en los mismos tennİnos se plantea 'por el Regis­
trador en relaciön a los intereses de demora, debiendo ser la soluCİôn 
identica. 

6. Respecto al defecto nümero 19 de la nota impugnada, no puede 
hacerse pronuııciamiento alguno por falta de concreCİôn de las especlficas 
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina 
que ya se"fialara este centro directivo en su ResoluCİôn de 16 de febrero 
de 1990: La detenninaciôn de la responsabilidad. hipotecaria a que queda 
afecta la finca, por 108 distintos conceptos (capita1, interes, etc.) en cuanto 
delimita eI alc,ance del derecho real constituido, opera a todos 108 efectos, 
favorables y adversos, y 10 misrno en las relaciones con terceros que en 
las existentes entre eI acreedor hipotecario y e1 duefto de la finca hipotecada 
que sea a la vez deudor hipotecario, y sin que esta doctrina deba ser 
confundida con la que establece que la limitaciôn por anualidades, recogida 
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sôlo opera cuando existe perjuicio 
de terceros. 

La Direcciôn General ha aconlado estimar eI presente recurso en cuanto 
al defecto 18 y desestimarlo en c,uanto al resto. 

Madrid, 10 de mayo de 1996.-EI Director general, Julio Burdiel Heı-­
mindez. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. 

13203 RESOLUCı6N de 16 demailode1996.de/aDirecci6n Gene­
ral de los Registros y del Notariado, en el recu.rso gu.ber­
nativo interpuesto por el Procurador de los 7'ribunales don 
Rafael Garcia Valdecasas Garcia Valdecasas, en nombre 
de doiia Maria de Gracia ptrez Cansino, contm la negativa 
de la Registradora de la pro:1fiedad de Coın a inscribir 
una escritura de segregaciôn y permuta, en virtıul de ape­
laciôn del recurrente. 

En el recurso gubernati.vo interpuesto por el Procurador de 108 Tri~ 
bunales don Rafael Garcia Valdecasas Garcia Valdecasas, en nombre de 
dOM Maria de Oracia Perez Cansino, contra La negativa de la Registradora 
de la Propiedad de Coin a inscribir una escritura de segregaciôn y pennuta, 
en virtud de apelaciôn del recurrente. 

HECHOS 

EI dia 27 de noviembre de 1991, ınediante escritura pübUca otorgada 
ante don Antonio Martin Garcia, Notario de M8.laga, doİia Maria Oracia 
Perez Cansino segrega de una finca de su propiedad (tierra de riego con 
frutaIes en eI pasaje de las Chorreras. al partido de Huertas Altas, del 
tennino municipal de Alhaurin el Grande), de extensi6n superficial 44 
m8S 52 centi8.reas 14 dccimetros 41 decimetros cuadrados, la parcela 
de terreno descrita como .solar con fachada principal a la avenida de 
Gerald Brenan, haciendo esquina con calle cespedes, procedente de la 
ti.erra de riego en el paraJe de las Chorreras, al partido de Huertas Altas, 
en la urbanizaciôn denominada -De los Naranj08l, que ocupa una e.xtensi6n 
superficial de 641 metros 82 decimetros CUadrad.08, y pennuta esta parcela 

segregada con la entidad promotora _Ataba1, Sociedad Anônİma_, por medio 
del representante de esta por cinco fincas que estanin integradas en el 
edificio que sobre La finca permutada construini dicha enti.dad, y que en 
la escritura se describen, estipulıi.ndose en La citada escritura: .Cuarta. 
Sobre la fınca adquirida por permuta la entidad promotora .. Atabal, Socie­
dad Anônima", ajustandose al proyecto realizado por eI Arquitecto don 
Jose Guerrero Solano, se propone construir el edificio en eI que estanin 
integradas las cinco fincas antes descritas. Q"uinta. La entidad. promotora 
.. Atabal, Sociedad Anônima", por medio de su representante, se obllga 
a entregar a doiı.a Maria Gracia Perez Cansino, las Cİnco fincas que adquiere 
en esta escritura de permuta en eI plazo de dieciocho meses a contar 
desde el dia de hoy. La indicada entrega se venficari mediante eI otor­
gamiento de la correspondiente acta notarial de entrega y cumplimiento 
de obligaci6n ... Sexta. El pennutanteı promotora • Atabal, Sociedad Anô­
nima", por medio de su representante, se obllga a realizar la escritura 
de declaraciôn de obra nueva y divisi6n horizontal deI edificio en que 
se encuentran integradas las fincas que en esta escritura adquiere doİla 
Maria Orada Perez Cansino, a fin de que las mismas queden debidamente 
inscritas en eI Registro de la Propiedad. Septima. Las fincas se pennutan 
llbres de cargas y de arrendatarios, y al corriente en eI pago de impuestos, 
contribuciones y arbitrios ... » 

EI mismo dia y ante el mismo Notario, la entidad promotora _Atabal,' 
Sociedad Anônirna-, otorga escritura de declaraciôn de obra nueva en cons­
tnıcciôn y divisi6n en regimen de propiedad horizontal del edificio cons­
truido sobre la parcela adquirida, eI cual aparece integrado, entre otros 
elementos privativos, por cinco fincas cuyas descripciones coinciden inteıo 
gramente con las que dicha entidad permut6 con la recurrente. 

Las dOB escrituras anteriormente citadas se presentan en eI Registro 
de la Propiedad de Coin, el dia 29 de noviembre de 1991, practicandose 
la inscripciön de dominio de la parcela segregada a favor de la promotora, 
cAtabal, Sociedad An6nima», el dia 2 de diciembre de 1991, y con La misma 
fecha se practica una segunda inscripci6n de obra nueva en construcciôn 
y divisi6n horizontaI del edificio construida, asi como la primera inscrip­
ciôn separada de cada uno de 108 pisos y locales resultantes, todas ellas 
a favor de la entidad promotora referida. 

II 

Presentada nuevamente la escritura de segregaciôn y pennuta en el 
Registro de la Propiedad de corn, con el objeto de que se inscriba a favor 
de la recurrente tas cinco fincas adquiridas por pennuta, fue calificada 
con la siguiente nota: _No se practica operaci6n alguna en cuanto al pre-­
ced.ente documento en 10 que toca a la adquisiciôn por parte de La mercantil 
promotora "Atabal, Sociedad.Anônima", porque mediante primera copia 
de este propio documento, ya fue inscrita al follo 177 del libro 287 de 
Alhaurln eI Orande, finca nümero 22.247, inscripci6n 1.-, con fecha 2 de 
diclembre de 1991; y en cuanto a la adquisici6n por parte de doİla Maria 
de Oracia Pert!z CanSino, por ser necesaria el acta notarial de entrega 
que prescribe la cl8.usula quinta de dicho documento. Coin a 12 de abril 
de 1993. La Registradora. Nieves Ozamiz Fortis». 

III 

El Procurador de los Tribunales, don Rafael Garcia Valdecasas Garcfa 
Valdecasas, en nombre de dofi8 Maria.Oracia Perez Cansino, interpuso 
recurso gubernati.vo contra la an'terior califi.caci6n, y alegô: 1. Que es evi­
dente que nos encontramos ante un contrato relativo al dominio sobre 
bienes inmuebles (artfculo 1 de la Ley Hipotecaria). II. Que seg1in la doctrina 
la pennuta es un contrato principal consensual, bilateral, onerhso, con­
mutativo y traslativo de dominio (artfculo 2. 1.0 de la Ley Hipotecaria). 
Que resulta evidente que se trata de un titulo traslativo del dominio. 
lll. Que hay que analizar si --eı contrato contenido en la escritura püblica 
objeto de La calificaciôn existe como ta1 contrato, por 10 que anaIizando 
la escritura a la luz de los articulos' 1.254 y 1.261 del C6c:tigo Civil hay 
que sefialar que el consentimiento consta en la escritura de segregaci6n 
y pennuta y que el objeto del contrato que interesa son las fincas ~riı 
mutadas, las cuales existen en la rea1idad registral, seg1in 108 certificados 
del Registro de la Propiedad que se acompaiıan al recurso. IV_ Que eI 
referido contrato es un contr&to de permuta (articulo 1.538 del Cödigo 
Civil), traslativo de la propiedad que se rige, en todo 10 ,que no se ~e 
especlficamente determinado en este titulo, por las disposiciones concer­
nientes a la venta (articulos 1.541 y 1.450 de! C6digo Civil). Que a _sensu 
contrario_ de 10 dispuesto en eI artfcUıo 5 de la Ley Hipotecaria, si los 
titulos referentes al mero 0 siınple hecho de paseer no se~ inscribi~es, 
las obligacioI)es referentes al mero 0 simple hecho de poseet que aparezcan 
en 108 titu10s no seran obsbiculo para su inscripciön. 
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V 

La Registradora de la Propiedad" en defensa de su nota, informô: 
1. ° Que eI objeto de1 recurso parece estar en la necesidad 0 no del otor­
gamiento del acta notarial exigido por las partes en la clausula quinta 
de la escritura calificada, en cuya acta se haria constar la entrega de 
las fincas por parte de la promotora. Que de los articulos 1.255, 1.256, 
1.258 y 1.261 del Côdigo CiVil, se infiere que la voluntad de las partes, 
pactada en escritura pU:blica, es esencial en materia de obligaciones y 
contratos, y en e1 asunto que se trata, esa vo1untad de las partes es e1 
otorgamiento de un acta notarial para hacer constar la entrega de los 
pisos. Que la recurrente alega que se trata de un' contrato de permuta 
y que no es necesario ningı1n comportamiento posterior de las partes para 
que el contrato se entendiera perfeccionado. Que es demasiado simplista 
enca:;illar e1 referido contrato como de permuta. En este sentido hay que 
citar las sentencias del Tribunal Supremo de 22 de mayo de 1984, 2 de 
enero de 1976, 4 de mayo de 1978, en que los. contratos del tipo al que 
aqui se estudia 108 'considera como contratos innomitıados y atipicos, que 
entran dentro de1 concepto generico de cesiôn onerosa, recibiendose una 
contraprestaciôn, y que tiene elementos aislados de diversos contratos 
tipificados, por nuestra legislaciôn. Que la doctrina mayoritar1a los ha 
considerado como permuta, pero tampoco faltan quienes consideran que 
se trata de. una comunidad 0 un credito refaccionario, una sociedad, un 
contrato de cuentas en participaciôn 0 un negocio parciario. 2.° Que aun 
admitiendo que se trata de una permuta,. es un contrato sobre una cosa 
futura, que esta admitido en el articulo 1.271 del Côdigo Civil. Que es 
un contrato consensual, cuyo' objeto consiste enuna cosa futura, por 10 
que los unicos defectos que tendr8. limitados seran los intrınsecos de la 
misma, que se producira en .el momento mismo pactado por las partes. 
Esta claro que si la inscripciôn se hubiera realizado sm haber pedido 
el acta notarial, se habrfa actuado con ligereza y sin justificaciôn juridica, 
atribuyendo al contrato, por si solo, una eficacia no querida por las partes. 
3.° Que problema distinto, pero conectado con el anterior, es e1 modo 
de asegurar el cumplimiento de las obligaciones contrafdas en la escritura, 
cuestiôn que esta intimamente unida a si la re1aciônjuridica que.tratamos 
tiene caracter real u obligacional, todo ello desde el punto de vista registral. 
Es pues aconsejable el establecimiento de una condiciôn resolutoria expre­
sa, que tendra acceso al Registro por via de~ artıculo 11 de la Ley Hipo­
tecaria. Que en e1 caso que se, estudia, no se estableciô ninguna~ garantia 
para salvaguardar los derechos de la propietaria del solar, y 4.° Que, supues­
to 10anterior, se concluye afirmando que la calificaciôn recurrida respetô 
escrupulosamente la voluntad de las partes, que quisieron dar al contrato 
los efectos estipulados y no mas. Que el contrato fue calificado de permuta, 
pero ya se ha visto que se trata realmente de un contrato atfpico, de 
cesiôn de un solar con la contraprestaciôn de una cosa futura que se 
obliga a entregar el cesionario, y sin que dicha obligaci6n este garantizada 
con condiciôn resolutoria 0 hipoteca, que le hubiere dado trascendencia 
real. Que si 1as propias partes interesadas exigfan un acta notarial como 
requisito para la perfecciôn del contrato, no puede aceptarse que ahora, 
unilateralmente, una de ellas pretenda obviar dicha exigencia, para con­
seguir la inscripciôn. Que otra acosa sera que para conseguir la entrega 
y el reconocimiento de su derecho haya de acudir a los Tribunales de 
Justicia. 

VI 

EI Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmô 
la nota de la Registradora fundıindose en que es necesario eI acta notarial , 
de entrega que prescribe la clausula quinta de la escritura y en 10s articulos 
609, 1.005 y 1.462 del Côdigo CiviL. 

vii 

El Procurador recurrente apelô el auto presidencial, manteniendose 
en sus alegaciones, y aİladiô: 1.0 Que el Côdigo Civil exige la tradiciôn 
para la adquisiciôn de Derechos reales, pero no debemos olvidar: a) Que 
la propia Ley Hipotecaria admite la inscripciôn del titulo donde no se 
contempla latradiciôn (articulo 14 del Reglaınento). b) Que el Registro 
de la Propiedad no es constitutivo de derechos. c) Que 10 que se solicita 
es la impugnaciôn de la calificaciôn registral. ;2.° Que la calificaciôn ,no 
es conforme a derecho, pues si la protecciôn juridica del cedente de los 
terrenos (recurrente), no viene establecida ya con trascendencia real por 
las partes en el documento que sirve de soporte al contrato, lôgicamente 
no puede tener a,cceso al Registro; 3.° Que a la recurrente le asiste el 
derecho dimanante del articulo 1.526 del Côdigo Civil', que .si se refiere 
a un i!lmueble surtira efecto contra tercero desde la fecha de su inscripciôn 

en el Registro, y 4.° Que la recurrente por virtud del contrato ha adquirido 
el derecho de propiedad de 10s inmueb1es a que el mismo se refiere, pues 
en otro caso ningı1n sentido tendrİa el articulo antes citado. 

FUNDAMENTOSDEDERECHO 

Vistos los articulos 392, 609, 1.095, 1.289, 1.462, 1.538 del Côdigo Civil; 
1,2,8,9,20,38,40,220 de la Ley Hipotecaria, 21-1.° de la Ley de Propiedad 
Horizonta1, 16-2.~ del Reglaınento Hipotecario y las Resoluciones de 5 de 
diciembre de 1982 y 18 de abril de 1988. 

1. En el supuesto de facto del presente recurso concurren los siguien­
tes elementos definidores: 

a) El recurrente celebrô contrato de permuta en escritura publica 
autorizada e127 de noviembre de 1991 en la que entre otras estipulaciones 
se pactô 10 siguiente: 1. La recurrente .permuta determinada parcela con 
la entidad promotora CAtabal, Sociedad Anônima"-, ... por las cin co fincas 
que a continuaciôn se menc1onarıin; que estaran integradas en el edific10 
que sobre la parcela permutada construir8. dicha entidad, cuyas fincas 
responden a las siguientes descripciones: ... ; 4. Sobre la finca adquirida 
por permuta la entidad promotora .Atabal, Sociedad Anônima-, ajustan­
dose a (determinado proyecto) se propone construir eI edific10 en que 
estaran integradas las cuatro fincas antes descritas; 5. La entidad pro­
motora «Atabal, Sociedad Anônima-, se obliga a entregar a la recurrente~ 
las cinco fincas que adquiere en esta escritura de permuta en eI plazo 
de dieciocho meses a contar desde hoy. La indicada entrega se verificar8. 
mediante el otorgamiento de la correspondiente acta notarial de entrega 
y cumplimiento de obligaci6n .... ; 6. EI permutante, promotora .Atabal, 
Sociedad Anônima., se obliga a realizar la escritura de deCıaraciôn de 
obra nueva y divisiôn horizontaI del ediflcio en que se encuentran inte­
gradas las fincas que en esta escritura adquiere la recurrente ... j, 7. Las 
flncas se permutan libres de cargas y arrendamientos ... 

b) EI mismodfa y ante eI mismo Notario (numero inmediato posterior) 
la entidad proınotora .Atabal, Sociedad Anônima-, otorga escritura de 
declaraciôn de obra nueva en construcciôn y divisiôn en regimen de pro­
piedad horizonta1 del edificio construido sobre la parcela adquirida, el 
cual aparece integrado, entre otros elementos privativos, por cinco fincas 
cuyas descripciones coinciden integramente (numero del piso 0 local en 
el edificio, cuota, linderos, etc.) con las queesa entidad permutô con"la 
recurrente. 

c) Estas dos escrituras se presentan en eı Registro de la Propiedad 
el dia 29 de noviembre de 1991, practicıindose una primera inscripciôn 
de dominio de la parcelan segregada a, favor de la promotora .Atabal, 
Sociedad An6nimaıı, eı dia 2 de diciembre de 1991, y con la misma fecha 
una segunda inscripciôn deobra nueva en construcciôn y divisiôn hori­
zonta1 de] edificio construido, asl como la primera inscripciôn separada 
de cada uno de 108 pisos y locales resUıtantes, todas ellas a favor de la 
entidad promotora .Atabal, Sociedad Anônima-. 

d) Presentada nuevamente la 'escritura de permuta antes referida, 
el dia 23 de marzo de 1993, con el objeto de que se inscriba a favor de 
la recurrente las cinco fincas adquiridas por permuta, el Registrador sus­
pende la inscripciôn mientras no se aporte el acta notarial de entrega 
a que se aludia en la clıiusuıa 5.- de dicha escritura. 

2. Si se tiene en cuenta que aunque el contrato de permuta aparezca 
configurado en nuestro Côdigo Civil como un contrato que precisa de 
la tradiciôn para que se opere el traspaso dominical (arts. 1.538, 609 Y 
1.095 CC), le es igualmente aplicable la tradiciôn instrumental prevista 
en el articulo 1.462-2 del Côdigo Civil (cfr., art. 1.541 Côdigo Civil), la 
cuestiôn debatida consistini en decidir si en el concreto negocio realizado, 
puede estimarse que en favor de la recurrente se ha operado ya, desde 
eı momento del otorgam.iento de. la· escritura de permuta y por efecto 
de ese mismo otorgamiento, el juego traditorio respecto de los cinco pisos 
o locales que ella adquiria, 0 si, por el contrario, la tradiciôn y el con­
siguiente traspaso dominical quedan claramente diferidos a un momento 
posterior: el del acta notarial de entrega. 

Prescindiendo por ahora de las especiales caracteristicas de los bienes 
queuna de las partes -el constructor- da en permuta, de los rerminos 
del negocio celebrado no res~lta concluyente la exclusiôn respecto de ellos, 
del efecto traditorio inherente a la escritura publica. Ciertamente, la clau­
sula 5.- en cuanto alude a una obligaciôn de entrega· que se cumplira 
mediante elotorgamiento de acta notarial de entrega y cumplimiento de 
la obligaciôn, parece confirmar esa exclusiôn; ahora bieR, si se tiene en 
cuenta que la escritura publica puede equivaler a la entrega a los efectos 
de tener por realizada la transmisiôn dominical, aun cuando no provoque 
igualmente eı traspaso posesorio, de modo que a pesar de la transmisiôn 
del dominio puede no estar completamente cumplida la obligaciôn de entre-
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ga; y que eo la escritura calificada se reİtera (eo las ,Cıa.usulas 5.- y 6.R

) 

la expresiôn· "las cinco fincas que en esta escritura adquiere la recurrente., 
dificilmente podrİa negarse en cı caso debatido el efecto traditorİo inhe­
rentc al otorgamiento de La escritura pôblica respecto de esas cinco fincas 
que adquiere la recurrente, si tas mismas estuviesen totalmente construidas 
eu el momcnto del otorgamiento de aquella, ese deber de entrega que 
se difiere durantE' un plazo de dieciocho rneses y que ha de cumplirse 
por medio de acta notaria1, mas debeni valorarse como la regulaciôn del 
modo eo que ha de cumplirse una obligaci6n de entregar una cosa ya 
ajena al deudor, que como exclusi6n inequivoca (ta! como exige el pa.rra­
fo 2.0 del art. 1.462 Côdigo Civil) de} efecto traditorio inhcrente a la escri­
tura pub1ica; cUo vendria avalado ademas par el criterio de reciprocidad 
que ha de inspirar la interpretaciôn de 10s contratos onerosos (cfr., art. 
1.289 Côdigo Civil), por euanto es indudable eI efecto traditorio' sobre 
el solar permutado por La recurrente. 

3. Corresponde analizar ahora si por tas especiales caraeteristieas 
de} derecho adquirido por una de las partes permutantes puede alterarse 
las anteriores eonclusiones sobre ~a efeetividad del juego traditorio res­
pecto de tales dereehos. _ En este sentido, debe tenerse en euenta que eI 
piso 0 loeal de un edifieio a eonstruir es un objeto juridico complejo y 
en proeeso de transformaci6n, en euanto que de presente implica La par-" 
ticipaci6n, por la cuota que se asi.gne al piso, en la eomunidad recayente 
sobre el solar, cdmunidad que no es la ordinaria del C6digo CiVil, sino 
una comunidad con su propia normativa rectora (cfr., art. 392-11 C6digo 
Civil) encaminada a r~gular eI desenvolvimient.o de La construcci6n prevista 
(quien ha de realizarla, a costa de quien, etc.); con La terminaei6n de 
la obra, las participaciones en esta eomunidad espeeial danin paso a La 
aplicaci6n sobre ei edificio resultante del regimen de propiedad horizonta1 
y a la conversi6n de aquella euota inicial en la propiedad sel>arada dd 
piso 0 loeal eorrespondiehte; la edificaci6n accede al derecho que .tiene 
el adquirente del piso 0 Ioeal en edificio anterior, a medida que avanzari 
las obras y el deber de entrega que en la escritura de permuta se difiere 
durante un plazo de dieciocho meses y que ha de cumplirse por media 
de acta notarial debera valorarse como la r~guıaci6n de! modo eu que 
ha de cumplirse la obligaci6n d~ entregar por quien tiene la obligaci6n 
de eonstruir sobre el solar. El dereeho que se adquiere por quien eompra 
un piso 0 loeal en un edificio _ a construir tiene, pues, el caracter de un 
verdadero y actual derecho real, y nada obsta a su adquisiciôn, y desde 
eI mismo momento de su celebraciôn, en virtud de uno de los eontratos 
traslativos del domİnİo si este se otorga en escritura publica (cfr., arts. 
609 Y 1.462 CC). 

4. POr otra part.e, reconocido el caracter de verdadero y actual derecho 
real del piso 0 local en edificio a eonstruir ha de examinarse &bora las 
posibilidades de su refiejo registral inmediato. En este sentido, ha de se:fia­
larse que, si eI parrafo 5.° del articulo 8 de La Ley Hipotecaria iınpide 
la apertura de folio registral independiente en tanto no se haya inscıit.o 
el regimen de propiedad horizontal sobre tod.o el edificio 00 que, a su 
vez, queda supeditado al comienzo de la construcci6n -cfr., art. 8-4.0 Ley 
Hipotecaria-), nad.a obsta a su iriseripci6n inmediata en el folio abierto 
a la finca aunque todaVİa figure registralmente eomo solar; antes al con­
trario, avalan tal inscripci6n: eI caracter real del derecho euestionado (arts. 
1,2 y 9-3.0 Ley Hipotecaria); La posibilidad. de consignar en el folio abierto 
al solar los pisos meramente proyee"tados" (art. 84, parrafo 2.°, _in fine., 
Ley Hipotecaria); la admisi6n de la inscripciôn, aun antes de iniciarse 
La construeci6n, de los concretos acuerdos juridico-reales entre los copro­
pietari~s del soIar sobre el regimen de aquella y del edificio resultante 
(cfr., arts. 392-11 C6digo Civil, 2 Ley Hipotecaria, 21-1.° Ley Propiedad 
Horizontal, 8-4.0 Ley Hipoteearia y 16-2.° RegIamento Hipotecario y Reso­
lucio,nes de la Direcd6n General de los Registros y deI Notariado de 5 
de diciembre de 1982 y 18 de abril de 1988). Ademas, y de conformidad 
con 10 anteriormente apunta.do, una vez iniciada la construcci6n e inserit.o 
eI regimen de propiedad horizonta1 sobre el todo, esa inscripciôn del piso 
o local a construir en el folio abierto al solar, determina.ra que la primera 
inscripciôn del element.o priyativo euya descripci6n coincida integramente 
con eI piso 0 Iocal ha de practicarse directa.Inente a favor deI adquirente 
respectivo. 

7. ı..a aplicaci6n de la anterior doctrina al supuesto debatido no puede 
aparecer obstaculi~a por el hecho de que la contraprestaciôn por la 
adquisiciôn de esos cinco pisos, sea la cesi6n del propio solar sobre el 
que ha de realizarse la ed.ificaciôn en el que aquellos se integran; aun 
cuando_ e"n tal hip6tesis pudiera resultar mas adecuad.o, la celebraci6n 
de un negocio atipico, _do ut des_, por eI que el" dueno de la parcela que 
retiene sobre eUa el dereeho sobre cinco pisos 0 locales a euya construcci6n 
se compromete la otra parte contratante, y da a esta derechos (comunidad) 
sobre la parcela que le pennitieran hacerse due:fio exclusivo de los restantes 
pisos del edificio que se compromete a eonstruir, nada obsta a la validez 

de! negoeio tal como ha sido configurado, est.o es, eomo un negocio de 
permuta (si bien con ciertas particularidades que 10 singularizan), por 
eI que una de las partes cede integramente el suelo a la otra y esta, a 
eambio, asume La obligaciôn de realizar determinadas edifieaciones y trans­
fiere'inmediatamente a aquella eI derecho a cinco pisos 0 locales de! edificio 
convenido; J;ıS respectivas prest.aciones son posibles, licitas y perfecta­
mente dcterminadas, sin que la imposible simultaneidad te6rica deI inter­

, cambio suelo-piso, obstaeulice La inmediata efıcacia traditoria que respeeto 
de todos los bienes intereambiados tiene el negocio, al estar otorgado 
en escritura publica. 

8. Queda, por ultimo, La cuesti6n de si inseritos afavor del constructor 
todos los pisos y locales del edifıcio eonstmido, pueden practicarse una 
segunda inscripci6n de los: cineo pisos y locales objeto de la pennuta, 
a favor del cedente, en virtud de ese mismo titulo. Puede pensarse que 
los principios registra1es de legitimaciôn, tr~cto y salvaguardia judicial 
de lol? asientos registrales (cfr., arts. ı, 20, 38, 40 y 220 Ley Hipoteearia), 
impiden esta segunda inscripci6n, t.oda vez que a favor del permutante 
promotor se İnscribiô en pleno domİnio la totalidad. de1 solar (sin que 
en eI folio respectivo constara eomo carga, gravamen, 0 coparticipaciôn 
en esa titularidad dominical, los dereehos que adquiria 0 retenİa la 
reeurrente) 10 cuaI, a su vez, determin6 que por el sô10 se declarara e 
inscribiera el regimen de propiedad horizontal, y a su favor se extendieran 
los primeros asientos de ('ada uno de los pisos resultantes. Ahora bien, 
tales obstaculos son sôlo aparentes, pues, la inscripci6n parcial de un 
negocio en -modo alguno puede impedir La inscripcion en un momento 
posterior de los efeetos juridico-reales ent.onees omitidos, siempre que 
la sitıiaci6n registral no haya variado respecto de la existente al practicarse 
el primer asiento. En definitiva, 10 que se pretende es inseribir esos einco 
pisos a favor de otra persona, en virtud de una transmisi6n ot.orgada 
por eI propio construct.or y titular registral actual, con la unica Partl­
cularidad. de que dicho negocio traslativo es antetior a la inscripci6n a 
(avor del transmitente de los bienes trasmitidos. 

Esta Direcci6n General ha acordad.o confırmar eI recurso en los ter­
minos de los anteriores considerandos, revocando"el aut.o y la nota. 

Madrid, 16 de mayo de 1996.-EI Director general, Julİo Burdiel Her­
mindez. 

Sr. Presidente deı Tribunal-Superior de Justicia de Andalucia. 

MINISTERIO 
DE ECONOMIA Y HACIENDA 

1 3204 ORDEN de 6 de juniQ de J996 por la que se /uı.bilita el 
PUertO de Tarifa para la realizaci6rı de los despachos de 
"importaci6n y exportaci6n y transito terrm:tre. de mercan­
cias. 

Por Orden de 28 de junio de 1975, se habilit6 eI puerto de Tarua 
como punto de costa de 5.8 clase para las mismas operaciones para las 
que estaba autortzado cuando tenia la consideraciôn de aduana mantima 
de cuarta clase. 

Con fecha 30 de mayo de 1980 se ampliô la habilitaci6n del punto 
de costa citado para la reaJizaci6n de las operaciones correspondientes 
a viajeros, sus efectos y equipajes, de la linea de hldroalas entre Tarifa 
y Tanger establecida por la compa:fiia Transtour. 

Actualmente se solidta que eI puerto de Tartia se habilite para La rea­
lizaci6n de 108 despachos de importaci6n, exportaci6n y transito terrestre 
de mercancias, justificandose la peticiôn en la atenci6n de 108 servicios 
de las. distintas linea.s regulares aut.orizad.as por las autoridades maritimas 
entre dicho puerto y otios de la costa marroqui. 

Vist.o el Decreto 3763/1964, de 12 de noviembre, artfculo 1.°, que faeulta 
al Ministerio de Hacienda para dictar normas a fin de facilitar los despachos 

" aduaneros. 
En su virtud, he tenido a bien disponer: 

Primero.-Se habilita el puerto' de Tarüa para la realizaciôn de 108 des­
pachos de importaciôn, exportaci6n y tninsito terrestre de t.oda clase de 
mercancfas, excepto Ias que, por disposiciones especifieas, deben ser des­
pachadas en determinadas Aduanas. 


