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al articulo 114 de la Ley Hipotecaria de 378.000 pesetass, y esta ecantidad,
al no pactarse plazo, no coincide con el importe de tres afios de intereses,
calculados al tipo inicial del 8,96 por 100 o al tipo maximo del 26 por
100. El defecto, tal y como se plantea —no cuestiona la fijacidn del limite
maximo de variacion de intereses sdlo frente a terceros—, no puede ser
estimado. Conforme al articulo 114 de la Ley Hipotecaria, la delimitacion
de la responsabilidad hipotecaria por intereses en perjuicio de terceros,
tiene un limite miximo de cince ahos; en ninglin case, podrin reclarmarse
frente & terceros, intereses de mis de cinco anualidades. Ahora bien, dentro
de este maximo la Ley posibilita 1a libertad de pacto, la cual puede ejer-
citarse, bien fijando un nimero de afos distinto, dentro del méximo de
cinco, que en conjuncién con el tipo de interés previamente establecido,
determinard ese miximo de responsabilidad por interés, ajustado a las
exigencias del principio de especialidad (vid., articulo 12 de la Ley Hipo-
tecaria), bien, fijando, simplemente, una cantidad médxima (que no habra
de exceder del resultado de aplicar el tipo de interés establecido, & un
periodo de cinco afios —vid., articulo 220 del Reglamento Hipotecario);
pero en modo alguno se precisa que en este segundo caso dicha cantidad
corresponda necesariamente a los intereses de tres anualidades, ni que
se especifique €l plazo que dicha cantidad, en conjuncién con el tipo de
interés pactado, implica.

La misma cuestién y en los mismos términos se plantea por el Regis-
trador en relacién a los intereses de demora, debiendo ser la solucién
idéntica. . .

5. Respecto al defecto nimero 19 de la nota impugnada, no puede
hacerse pronunciamiento alguno por falta de concrecion de las especificas
referencias que se cuestionan. No obstante, debe reiterarse la doctrina
que ya sefialara este centro directivo en su Resolucién de 16 de febrero
de 1990: la determinacion de la responsabilidad hipotecaria a que queda
afecta la finca, por los distintos conceptos (capital, interés, ete.) en cuanto
delimita el aicance del derecho real constituido, opera a todos los efectos,
favorables y adversos, y lo mismo en las relaciones con terceros que en
las existentes entre el acreedor hipotecario y el duefio 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 limitacién por anualidades, recogida
en el articulo 114 de la Ley Hipotecaria, sélo opera cuando existe perjuicio
de terceros.

La Direccion General ha acordado estimar el presente recurso en cuanto
al defecto 1B y desestimarlo en cuanto al resto.

Madrid, 10 de mayo de 1896.—El Director general, Julio Burdiel Her-
néndez. :

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

13203 RESOLUCION de 16 de mago de 1996, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por el Procurador de los Tribunales don
Rafael Garcia Valdecasas Garcia Valdecasas, en nombre
de dofia Maria de Gracia Pérez Cansino, contra la negativa
de la Registradora de la Proniedad de Coin a inscribir
una escritura de segregacion y permuta, en virtud de ape-
lacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales don Rafael Garcia Valdecasas Garcia Valdecasas, en nombre de
dofia Maria de Gracia Pérez Cansino, contra la negativa de la Registradora
de la Propiedad de Coin a inscribir una escritura de segregacién y permuta,
en virtud de apelacidn del recurrente. o

HECHOS
I

El dia 27 de noviembre de 1991, mediante escritura piblica otorgada
ante don Antonio Martin Garcia, Notario de Mdlaga, dohia Maria Gracia
Pérez Cansino segrega de una finca de su propiedad (tierra de riego con
frutales en el pasaje de las Chorreras, al partido de Huertas Altas, del
término municipal de Alhaurin el Grande), de extensi6én superficial 44
dreas 52 centidreas 14 decimetros 41 decimetros cuadrados, la parcela
de terrenc descrita como ssolar con fachada principal a la avenida de
Gerald Brenan, haciendo esqguina con calle Céspedes, procedente de Ia
tierra de riego en el paraje de las Chorreras, al partido de Huertas Altas,
en la urbanizacién denominada «De los Naranjoss, que ocupa una extensién
superficial de 641 metros 82 decimetros cuadrados, y permuta esta parcela

segregada con la entidad promotora «Atabal, Sociedad Andnima», por medio
del representante de ésta por cinco fincas que esturdn integradas en el
edificio que sobre la finca permutada construird dicha entidad, y que en
la escritura se describen, estipuldndose en la. citada escritura: «Cuarta.
Sobre la finca adquirida por permuta la entidad promotora “Atabal, Socie-
dad Andénima", ajustindose al proyecto realizado por el Arquitecto don
José Guerrero Solano, se propone construir el edificio en el que estardn
integradas las cinco fincas antes descritas. Quinta. La entidad promotora
“Atabal, Sociedad Anénima”, por medio de su representante, se obliga
a entregar a dofia Maria Gracia Pérez Cansino, las cinco fincas que adquiere
en esta. escritura de permuta en el plazo de dieciocho meses a contar
desde el dia de hoy. La indicada entrega se veétificard mediante el otor-
gamiento de la correspondiente acta notarial de entrega y cumplimiento
de obligacion... Sexta. El permutante, promotora "Atabal, Sociedad Ané-
nima’, por medio de su representante, se obliga a realizar la escritura
de declaracién de obra nueva y divisién horizontal del edificio en que
se encuentran integradas las fincas que en esta escritura adquiere dofia
Maria Gracia Pérez Cansino, a fin de que las mismas queden debidamente
inscritas en el Registro de la Propiedad. Séptima. Las fincas se permutan
libres de cargas y de arrendatarios, y al corriente en el pago de impuestos,
contribuciones y arbitrios...»

El mismo dia y ante el mismo Notario, la entidad promotora «Atabal,
Sociedad Andnimas, otorga escritura de declaracién de obra nueva en cons-
truccién y divisidén en régimen de propiedad horizontal del edificio cons-
truido sobre la parcela adquirida, el cual aparece integrado, entre otros
elementos privativos, por cinco fincas cuyas descripciones coinciden fntes
gramente con las que dicha entidad permuté con la recurrente.

Las dos escrituras anteriormente citadas se presentan en el Registro
de la Propiedad de Coin, el dia 20 de noviembre de 1991, practicindose
Ia inscripcién de dominio de la parcela segregada a favor de la promotora
«Atabal, Sociedad Andniman», el dia 2 de diciembre de 1891, y con la misma
fecha se practica una segunda inscripeién de obra nueva en construccién
¥ divisién horizontal del edificio eonstruida, asi como ia primera inscrip-
ci6n separada de cada uno de los pisos y locales resultantes, todas elias
a favor de la entidad promotora referida.

II

Presentada nuevamente la escritura de segregaci6n y permuta en el
Registro de la Propiedad de Cofn, con el objeto de que se inscriba a favor
de la recurrente las cinco fincas adquiridas por permuta, fue calificada
con la siguiente nota: «No se practica operacidn alguna en cuanto al pre-
cedente documento en lo que toca a la adquisicién por parte de la mercantil
promotora “Atabal, Sociedad Anénima", porque mediante primera copia
de este propio documento, ya fue inscrita al folio 177 del libro 287 de
Alhaurin el Grande, finca nimero 22.247, inscripcién 1.2, con fecha 2 de
diciembre de 1991; ¥ en cuanto a la adquisicién por parte de dofia Maria
de Gracia Péréz Cansino, por ser necesaria el acta notarial de entrega
que prescribe la cliusula quinta de dicho documento. Coin a 12 de abril
de 1993. La Registradora. Nieves Ozamiz Fortise.

- 11

El Procurador de los Tribunales, don Rafael Garcia Valdecasas Garcia
Valdecasas, en nombre de dohia Maria Gracia Pérez Cansino, interpuso
recurso gubernativo contra la anterior calificacién, y alegd: L. Que es evi-
dente gue nos encontramos ante un contrato relativo al dominio schre
bienes inmuebles (articulo 1 de la Ley Hipotecaria). I1. Que segiin la doctrina
la permuta es un contrato principal consensual, bilateral, oneroso, con-
mittativo y traslativo de dominio (articulo 2. 1.° de la Ley Hipotecaria).
Que resulta evidente gue se trata de un titulo traslativo del dominio.
III. Que hay que analizar si-el contrato contenido en la escritura piiblica
objeto de la calificacion existe como tal contrate, por lo que analizando
la escritura & la luz de los articulos 1.254 y 1.261 del Cédigo Civil hay
que sefialar que el consentimiento consta en la escritura de segregacion
y permuta y que el objeto del contrato que interesa son las fincas pers
mutadas, las cuales existen en la realidad registral, segin los certificados
del Registro de la Propiedad que se acompafian al recurso. IV. Que el
referido contrato es un contrato de permuta (articulo 1.538 del Cadigo
Civil), traslativo de la propiedad que se rige, en todo lo que no se halle
especificamente determinado en este titulo, por las disposiciones concer-
nientes a la venta (articulos 1.541 y 1.460 del Cédigo Civil). Que a ssensu
contrarios de lo dispuesto en el articulo & de la Ley Hipotecaria, si los
titulos referentes al mero o simple hecho de poseer no serﬁn inscribilyjes,
las obligaciones referentes al mero o simple hecho de poseer que aparezcan
en los titawlos no serdn obstdculo para su inscripcién.
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La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informé:
1.° Que el objeto del recurso parece estar en la necesidad o no del otor-
gamiento del acta notarial exigido por las partes en la cldusula 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 1.265, 1.256,
1.258 y 1.261 del Cédigo Civil, se infiere que la voluntad de las partes,
pactada en escritura piblica, es esencial en materia de obligaciones y
contratos, y en el asunto que se trata, esa voluntad de las partes es el
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
¥ que no es necesario ningin comportamiento posterior de las partes para
que el contrato se entendiera perfeccionado. Que es demasiado simplista
encagillar el 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 los considera como contratos innominados y atipicos, que
entran dentro del concepto genérico de cesién onerosa, recibiéndose una
contraprestacién, y que tiene elementos aislados de diversos contratos
tipificados, por nuestra legislacién. Que la doctrina mayoritaria los ha
considerado como permuta, pero tampoco faltan quienes consideran que
se trata de una comunidad o un crédito refaccionario, una sociedad, un
contrato de cuentas en participacion o un negocio parciario. 2.° Que aun
admitiendo que se trata de una permuta, es un contrato sobre una cosa
futura, que estd admitido en el articulo 1.271 del Cédigo Civil. Que es
un contrato consensual, cuyo objeto consiste en una cosa futura, por lo
que los Gnicos defectos que tendrd limitados serdn los intrinsecos de la
misma, que se producira en.el momento mismo pactado por las partes.
Estd claro que si la inscripcion se hubiera realizado sin haber pedido
el acta notarial, se habria actuado con ligereza y sin justificacién juridica,
atribuyendo al contrato, por si solo, una eficacia no querida por las partes.
3.° Que problema distinto, pero conectado con el anterior, es el modo
de asegurar el cumplimiento de las obligaciones contraidas en la escritura,
cuestion que estd intimamente unida a si la relacion juridica que tratamos
tiene cardcter real u obligacional, todo ello desde el punto de vista registral.
Es pues aconsejable el establecimiento de una condicién resolutoria expre-
sa, que tendra acceso al Registro por via del articulo 11 de la Ley Hipo-
tecaria. Que en el caso que se estudia, no se establecié ninguna garantia
para salvaguardar los derechos de la propietaria del solar, y 4.° Que, supues-
to lo anterior, se concluye afirmando que la calificacién recurrida respeté
escrupulosamente la voluntad de las partes, que quisieron dar al contrato
los efectos estipulados y no mds. Que el contrato fue calificado de permuta,
pero ya se ha visto que se trata realmente de un contrato atipico, de
cesién de un solar con la contraprestacién de una cosa futura que se
obliga a entregar el cesionario, y sin que dicha obligacién esté garantizada
con condicién resolutoria o hipoteca, que le hubiere dado trascendencia
real. Que si las propias partes interesadas exigian un acta, notarial como
requisito para la perfeccion del contrato, no puede aceptarse que ahora,
unilateralmente, una de ellas pretenda obviar dicha exigencia, para con-
seguir la inscripciéon. Que otra acosa serd que para conseguir la entrega

y el reconocimiento de su derecho haya de acudir a los Tribunales de

Justicia.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia confirmé

la nota de la Registradora funddndose en que es necesario el acta notarial _

de entrega que prescribe la clausula quinta de la escritura y en los articulos
609, 1.005 y 1.462 del Cédigo Civil.

v

El Procurador recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones, y afiadié: 1.° Que el Cédigo Civil exige la tradicién
para la adquisicién de Derechos reales, pero no debemos olvidar: a) Que
la propia Ley Hipotecaria admite la inscripcion del titulo donde no se
contempla la tradicion (articulo 14 del Reglamento). b) Que el Registro
de la Propiedad no es constitutivo de derechos. ¢) Que lo que se solicita
es la impugnacién de la calificacién registral. 12.° Que la calificacién no
es conforme a derecho, pues si la proteccion 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, légicamente
no puede tener acceso al Registro; 3.° Que a la recurrente le asiste el
derecho dimanante del articulo 1.526 del Cédigo Civil, que si se refiere
aun ipmueble surtiré efecto contra tercero desde la fecha de su inscripcién

en el Registro, y 4.° Que la recurrente por virtud del conirato ha adquirido
el derecho de propiedad de los inmuebles a que el mismo se refiere, pues
en otro caso ningin sentido tendria el articulo antes citado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 392, 609, 1.095, 1.289, 1.462, 1.638 del Cédigo Civil;
1,2, 8,9, 20, 38, 40, 220 de 1a Ley Hipotecaria, 21-1.° de la Ley de Propiedad
Horizontal, 16-2.° del Reglamento 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 celebré contrato de permuta en escritura piiblica
autorizada el 27 de noviembre de 1991 en la que entre otras estipulaciones
se pactd lo siguiente: 1. La recurrente «permuta determinada parcela con
la entidad promotora “Atabal, Sociedad Anénimas, ...por las cinco fincas
que a continuacién se mencionaran, que estardn integradas en el edificio
que sobre la parcela permutada construird dicha entidad, cuyas fincas
responden a las siguientes descripciones: ...; 4. Sobre la finca adquirida
por permuta la entidad promotora «Atabal, Sociedad Anénima», ajustin-
dose a (determinado proyecto) se propone construir el edificio en que
estardn integradas las cuatro fincas antes descritas; 5. La entidad pro-
motora «Atabal, Sociedad Anéniman, se obliga a entregar a la recurrente,
las cinco fincas que adquiere en esta escritura de permuta en el plazo
de dieciocho meses a contar desde hoy. La indicada entrega se verificard
mediante el otorgamiento de la correspondiente acta notarial de entrega
y cumplimiento de obligacién ...; 6. El permutante, promotora «Atabal,
Sociedad Anénima», se obliga a realizar la escritura de declaracién de
obra nueva y divisién horizontal del edificio en que se encuentran inte-
gradas las fincas que en esta escritura adquiere la recurrente ...; 7. Las
fincas se permutan libres de cargas y arrendamientos...

b) Elmismo-diay ante el mismo Notario (mimero inmediato posterior)
la entidad promotora «Atabal, Sociedad Anénimas, otorga escritura de
declaracién de obra nueva en construccién y divisién en régimen de pro-
piedad horizontal del edificio construido sobre la parcéla adquirida, el
cual aparece integrado, entre otros elementos privativos, por cinco fincas
cuyas descripciones coinciden integramente (niimero del piso o local en
el edificio, cuota, linderos, etc.) con las que esa entidad permuté con’la
recurrente. :

c¢) Estas dos escrituras se presentan en el Registro de la Propiedad
el dia 29 de noviembre de 1991, practicindose una primera inscripcién
de dominio de la parcelan segregada a favor de la promotora «Atabal,
Sociedad Andnima-, el dia 2 de diciembre de 1991, y con la misma fecha
una segunda inscripcién de obra nueva en construccién y divisién hori-
zontal del edificio construido, asi como la primera inscripcién separada
de cada uno de los pisos y locales resultantes, todas ellas a favor de la
entidad promotora «Atabal, Sociedad Anénima».

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 inscripcién mientras no se aporte el acta notarial de entrega
a que se aludia en la clausula 5. de dicha escritura.

2. Si se tiene en cuenta que aunque el contrato de permuta aparezca
configurado en nuestro Cédigo Civil como un contrato que precisa de
la tradicién para que se opere el traspaso dominical (arts. 1.538, 609 y
1.096 CC), le es igualmente aplicable la tradicién instrumental prevista
en el articulo 1.462-2 del Cédigo Civil (cfr., art. 1.641 Cédigo Civil), la
cuestién debatida consistird en decidir si en el concreto negocio realizado,
puede estimarse que en favor de la recurrente se ha operado ya, desde
el momento del otorgamiento 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, o si, por el contrario, la tradicién 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
que -una de las partes —el constructor— da en permuta, de los términos
del negocio celebrado no resulta concluyente la exclusién respecto de ellos,
del efecto traditorio inherente a la escritura piiblica. Ciertamente, la clau-
sula 5.* en cuanto alude a una obligacién de entrega que se cumplird
mediante el otorgamiento de acta notarial de entrega y cumplimiento de
la obligacion, parece confirmar esa exclusién; ahora bien, si se tiene en
cuenta que la escritura piiblica puede equivaler a la entrega a los efectos
de tener por realizada la transmisién dominical, aun cuando no provoque
igualmente el traspaso posesorio, de modo que a pesar de la transmisién
del dominio puede no estar completamente cumplida la obligacién de entre-
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ga; ¥ que en la escritura calificada se reitera (en las cldusulas 5.* y 6.%)
la expresién: «las cinco fincas que en esta escritura adquiere 1a recurrentes,
dificilmente podria negarse en el caso debatido el efecto traditorio inhe-
rente al otorgamiento de la escritura piblica respecto de esas cinco fincas
que adquiere la recurrente, si las mismas estuviesen totalmente construidas
en el momento del otorgamiento de aguélla, ese deber de entrega que
se difiere durante un plazo de dieciocho meses y que ha de cumplirse
_ por medio de acta notarial, mas deberd valorarse como la regulaci6n del
modo en que ha de cumplirse una obligacién de entregar una cosa ya
‘ajena al deudor, que como exclusion inequivoca (tal como exige el parra-
fo 2.° del art. 1.462 Coédigo Civil) del efecto traditoric inherente a la escri-
tura publica; ello vendria avalado ademds por el criterio de reciprocidad
que ha de inspirar la interpretacién de los contratos onerosos (cfr., art.

- 1.289 Cddigo Civil), por cuanto es indudable el efecto traditorio’ sobre

el solar permutado por la recurrente.

3. Corresponde analizar ahora si por las especiales caracteristicas
del derecho adquiride por una de las partes permutantes puede alterarse
las anteriores conclusiones sobre la efectividad del juego traditorio res-
pecto de tales derechos. En este sentido, debe tenerse en cuenta que el
piso_ o local de un edificio a construir es un objeto juridico complejo y

en proceso de transformacion, en cuanto que de presente implica la par-

ticipacion, por la cuota que se asigne al piso, en la comunidad recayente
sobre el solar, comunidad que no es la ordinaria del Cédigo Civil, sino
una comunidad con su propia normativa rectora (cfr., art. 392-11 Codigo
Civil) encaminada a regular el desenvolvimiento de la construceion prevista
(quién ha de realizarla, a costa de quién, etc.); con la terminacién de
la obra, las participaciones en esta comunidad especial dardn paso a la
aplicaci_éri sobre el edificio resultante del régimen de propiedad horizontal
¥ a la conversién de aquella cuota inicial en la propiedad separada el
piso o local correspondiente; la edificacién accede al derecho que tiene
el adquirente del piso o local en edificic anterior, a medida gue avanzan
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 medio
de acta notarial deberd valorarse como la regulacién del modo en que
ha de cumplirse la obligacién de entregar por quien tiene la obligacién
de construir sobre el solar. El derecho gue se adquiere por quien compra
un piso ¢ local en un edificio. a construir tiene, pues, el caricter de un
verdadero y actual derecho real, y nada obsta a su adquisicidén, y desde
el mismo momento de su celebracion, en virtud de uno de los contratos
traslativos del dominio si este se otorga en escritura piiblica (cfr., arts.
609 y 1.462 CC).

4, Porotraparte, reconoctdo el cardeter de verdadero y actual derecho
real del piso o local en edificio a construir ha de examinarse ahora las
posibilidades de su reflejo registral inmediato. En este sentido, ha de sefia-

larse que, si el pdrrafo 5.° del articulo 8 de la Ley Hipotecaria impide.

la apertura de folio registral independiente en tanto no se haya inscrito
el régimen de propiedad horizontal sobre todo el edificio (fo que, a su
vez, queda supeditado al comienzo de la construceion —cfr., art. 84.° Ley
Hipotecaria—), nada obsta a su inscripcién inmediata en el folio abjerto
a la finca aungue todavia figure registralmente como solar; antes al con
trario, avalan tal inscripeién: el caricter real del derecho cuestionado (arts.
1, 2 y 9-3.° Ley Hipotecaria); la posibilidad de consignar en el folio abierto
al solar los pisos meramente proyectados (art. 84, parrafo 2.°, «in fines,
Ley Hipotecaria); la admisién de la inscripcién, aun antes de iniciarse
la construccion, de los concretos acuerdos juridico-reales entre los copro-
pietarios del solar sobre el régimen de aquélla y del edificio resultante
(cfr., arts. 39211 Cddigo €Civil, 2 Ley Hipotecaria, 21-1.° Ley Propiedad
Horizontal, 84.° Ley Hipotecaria y 16-2.° Reglamento Hipotecario y Reso-

lucicnes de ia Direccion General de los Registros y del Notariado de B

de diciembre de 1982 y 18 de abril de 1988). Ademis, y de conformidad
con lo anteriormente apuntado, una vez iniciada !a construccién e inscrito
el régimen de propiedad horizontal sobre el todo, esa inscripcién del piso
o local a construir en el folio abierto al solar, determinari que la primersa

inscripcion del elemento privativo cuya descripcién coincida integramente -

con el piso o local ha de practicarse directamente a favor del adquirente
respectivo.

7. Laaplicacién de la anterior doctrma al supuesto debatide no puede
aparecer obstaculizada por el hecho de que la contraprestacién por la
adquisicion de esos cinco pisos, ses la cesién del propio solar sobre el
que ha de realizarse la edificacién en el que aquéllos se integran; aun
cuando en tal hipétesis pudiera resultar m4s adecuado, la celebracion
de un negocio atipico, «do ut des», por el que el duefio de la parcela que
retiene sobre ella el derecho sobré cinco pisos o locales a cuya construccion
se compromete la otra parte contratante, y da a ésta derechos (comunidad)

sobre la parcela que le permitieran hacerse duefio exclusivo de los restantes

pisos del edificio que se compromete a construir, nada obsta a la validez

del negocio tal como ha sido configurado, esto es, como un negocio de
permuta (si bien con ciertas particularidades que lo singularizan), por
el que una de las partes cede integramente el suelo a la otra y ésta, a
cambio, asume la obligacion de realizar determinadas edificaciones y trans-
fiere'inmediatamente a aquélla el derecho a cinco pisos o locales del edificio
convenido; 1as respectivas prestaciones son posibles, licitas y perfecta-
mente determinadas, sin que la imposible simultaneidad teérica del inter-

*cambio suelo-piso, obstaculice la inmediata eficacia traditoria que respecto

de todos los bienes intercambiados tiene el negocio, al estar otorgado
en escritura piiblica.

8. Queda, por iiltimo, Ia cuestién de si inscritos a favor del constructor
todos los pisos y locales del edificio construido, pueden practicarse una
segunda inscripcion de los cinco pisos y locales objeto de la permuta,
a favor del cedente, en virtud de ese mismo Ktimlo. Puede pensarse que
los principios registrales de legitimacion, tracto y salvaguardia judicial
de los asientos registrales (cfr., arts. 1, 20, 38, 40 y 220 Ley Hipotecaria),
impiden esta segunda inscripcién, toda vez que a favor del permutante
promotor se inscribié en pleno dominio la totalidad del solar (sin que

_en el folio respective constara como carga, gravamen o coparticipacién

en esa titularidad dominical, los derechos que adquiria o retenia la
recurrente} lo cual, 2 su vez, determiné que por él sélo se declarara e
inscribiera el régimen de propiedad horizontal, y a su favor se extendieran
los primeros asientos de rada uno de los pisos resultantes. Ahora bien,
tales obstdculos son sélo aparentes, pues, la inscripcién parcial de un
negocio en modo alguno puede impedir la inscripcién en un momento
posterior de los efectos juridico-reales entonces omitidos, siempre que
la sitliacién registral no haya variado respecto de la existente al practicarse
el primer asiento. En definitiva, lo que se pretende es inscribir esos cincoe
pisos a favor de otra persona, en virtud de una transmisién otorgada
por el propic constructor y titular registral actuzl, con la iinica parti-
cularidad de que dicho negocio traslativo es anterior a la inscripeion a
favor del transmitente de los bienes trasmitidos.

Esta Direccién General ha acordadc confirmar el recurso en los tér-
minos de los anteriores considerandos, revocando et auto y 1a nota.

Madrid, 16 de mayo de 1996.—Fl Du'ector general, Jultio Burdiel Her-
nédndez.

Sr. Président,e-ﬁel Tribunal Superior de Justicia de Andalucia.

MINISTERIO -
DE ECONOMIA Y HACIENDA

13204 ORDEN de 6 de junio de 1996 por la que se habilita el
puerto de Tarifa para la realizacion de los despachos de
importacion y exportacidn y trdnsito terrestre de mercan-
cias.

Por Orden de 28 de junic de 1975, se habilitd e! puerto de Tarifa
como punto de costa de 5.* clase para las mismas operaciones para las
que estaba autorizado cuando tenia 1a consideracién de aduana maritima
de cuarta clase. - '

Con fecha 30 de mayo de 1980 se amplié la habilitacién del punto
de costa citado para la realizacion de las opera.ciohes correspondientes
a vigjeros, sus efectos y equipajes, de la linea de hidroalas entre Tarifa
y Ténger establecida por la compafiia Transtour,

Actualmente se solicita que el puerto de Tarifa se habilite para la rea-
lizacion de los despachos de importacién, exportacién y trinsito terrestre
de mercancias, justificindose la peticién en la atencién de los servicios
de las distintas lineas regulares autorizadas por las autondades maritimas
entre dlChO puerto y otros de la costa marroqui.

Visto el Decreto 3763/1964, de 12 de noviembre, artfculo 1.2, que faculta
al Ministerio de Hacienda para dictar normas a fin de facititar los despachos

‘aduaneros.

En su virtud, he tenide a bien disponer:

Primero.—Se habilita el puerto de Tarifa para la realizacion de los des-
pachos de importacion, exportacién y trdnsito terrestre de toda clase de
mercancias, excepto las que, por disposiciones especificas, deben ser des-
pachadas en determinadas Aduanas.



