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19845 RESOLUCIÔN de 13 de agosıo de 1996, de la Agencia Espa· 
nola de Cooperaci6n Internacional (AECI), por la que se 
hace pUblica la convocatoria de la XXVI ediciôn del premio 
teatral -Tirso de Molina» de la Direcci6n General del in&
tituto de Cooperaciôn Iberoamericana (ICi). 

A propuesta de la Direcciôn General del Instituto de Cooperaci6n Ibe
roamericana (ICi), La Agencia Espafıola de Cooperaciôn Internadonal 
(AECI)J de acuerdo con 10 establecido en eI punto cuarto de la Orden 
de 26 de marzo de 1992 (<<Baletin Ofidal del Estado~ numero 88, de 11 
de abril), por La que se regula la concesİôn de becas y ayudas de formaciôn, 
investigaciôn, intercambio, promoci6n y de viaJes y estancia de la AECI, 
convoca,_ con el fin de estimular la labor de creaci6n de los autores dra
ma.ticos- cspaii.oles 0 nacionales de paises iberoamericanos y fortalecer 
la (;oo~eraci6n cuIturaI en eI terreno teatral, eI premio _Tirso de Molina_ 
en fW XXVI edici6n, de acuerdo con Ias siguientes 

Bases 

Primera.-Podran optar al XXVI premio teatral _Tirso de MoIina_ todos 
los autores dramaticos espafioles 0 nacionales de paises iberoamericanos 
que na hayan obtenido anteriormente este premio. Los autores podran 
participar con cuantas obras deseen, en lengua castellana, siempre que 
~ean ineditas, na hayan sido estrenadas en regimen comercial, ni hayan 
sido presentadas, ni consecuentemente recibido ningl1n otro premio, ni 
con anterioridad a la presentaci6n, ni durante el proceso de selecci6n 
y hasta eI momento del fallo. 

La falta de alguno de los requisitos exigidos determinani La exclusi6n 
de la obra y que no se tome en consideraci6n a los efectos de la concesi6n 
del premio 0, en su caso, que quede sin efecto la concesİôn que hubiere 
tenido lugar, si el conocimiento de aquel extremo se produce con pos~ 
tRrioridad. 

Segunda.-EI premio esta dotado con 2.500.000 pesetas. EI Jurado se 
reseıva la facultad de declararlo desİerto sİ 10 estima oportuno. 

Tercera.-La duraci6n de Ias obras sern la normal en un espectaculo 
drama:tico completo, entendido en un sentido amplio, na admitiendose 
obras de teatro breve. 

CuaCİa.-Los originales de las obras. escritos a nuiquina y en perfectas 
condiciones de legibilidad, deberan presentarse, por cuadruplicado, en 
el Registro General de la Agencia Espaiiola de Cooperaci6n Internacional 
(AECI) 0 en cualquİera de los lugares sefialados en eI articulo 38.4 de 
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Regimen Juridico de Ias Admi
nistraciones PUblicas y del Procedimiento Administrativo Comun, 0 bien 
remitirse, por correo certificado, al Seıvicio de Actividades Culturales de 
la Direcciôn General del Instituto de Cooperaci6n Iberoarnericana de la 
Agencİa Espafı.ola de Cooperaci6n Internacional (AECI) (avenida de los 
Reyes Cat6licos, 4, Ciudad Universitaria, 28040 Madrid), hasta Ias trece 
horas dd dia 15 de octubre de 1996. Las obras remitidas por correo aereo 
debenin ser depositadas en origen quince dias antes de la hora y fechə. 
indicadas. 

Quinta.-Los autores pueden optar POl' presentar las obras con su nom
bre 0 mediante seud6nirno. Los originales que vayan firm;: ,:,)S por su autor 
incluinl.n, al pie de la firma, su nomlıre y direcciôn complcıns. Los autores 
que, deseando conservar el ineôgnit.o, hagan uso de seudônirno, ə.com
pafıaran los originales con una plica, en euyo exterior constara el nombre 
de La obra y eI seud6nirno elegido, mientras en eI interior se incluinin 
los datos personales correspondientes. Dicha plica no senı abierta mas 
que en el caso de que la obra alcance la categoria de prerniada y podra 
ser retirada con los originales de La obra. 

Sexta.-La concesiôn de! premio sera decidida por un Jurado que se 
constituini expresamente con dicha finalidad. EI Jurado sern designado 
por el Presidente de la Agencia Espafiola de Cooperaciôn Internacional 
(AECI) entrc persona.<; de reconocido prestigio teatral y no se dara a eonocer 
ha5ta que se proclame su fallo. 

Septima.-EI Jurado emitira su fallo cı dia 19 de diciernbre de 1996 
mcdiante un comunicado cn el quc podni incluir los titulos de las obras 
(('on sus autores 0 scudônimos) que perrnanecieron hasta la fasc final 
de la deliberaci6n. 

Octava.-Por cı hecho de concurrir al premio teatral .Tirso de Molina" 
!05 autores de originales presentados aceptaran las presentes bases, no 
pudiendo reclamar contra las rnİsmas. 

Novena.-Los textos no reclarnados por escrito con posterioridad a los 
sesent,·l. dias habiles de publicarse el fallo seran destruidos. 

Decima.-La conce5i6n del premio podra ser recurrida por incurnpli
rniento de las bascs de la convoeatoria ante el Presidente de la Agencia 
Espafıola -de Cooperaciôn Internacional, mediante la İnterposiciôn del 

recurso adrninistrativo ordinario regulado en el articulo 114.1 de La Ley 
30/1992, de 26 de noviernbre, de Regirnen Juridico de las Adrninistraciones 
Pı.iblicas y de:1 Procedirniento Adrninistrativo Cornun. 

Madrid, 13 de agosto de 1996.-P. D. (Resoluci6n de 30 de maya de 
1996, _Boletin Ofıcial del Estado» de 4 de junio), el Sccretario general 
de la AECI, Luis Espinosa Fernandez. 

Ilrnos. Sres. Director general del Instituto de Cooperaci6n IberoarnerİCana 
y Vicesccretario general de la AECı. 

MINISTERIO DE JUSTICIA 

19846 RESOLUCIÔNde 23 dejuliode 1996, delaDireccWn General 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gıtlJernatioo 
interpuesto por el Procurador de los Trihunales, don Eduar
do Alcalde Sdnchez, fin nambre de .. Famüia G6mez, Sociedad 
An6nima-, cantm la negativa del Registrador de la prapi.lr 
dad de MarbeUa, numero 2, a inscribir una escritum de 
recorwcimiento de extinci6n del derecho de superjıcie y oorır 
celaci6n, en virtud de apelaci6n del senor Registrador. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Trİ
bunales, don Eduardo Alcalde Sanchez, en nombre de .Farnilia G6rnez, 
Sociedad An6nirna~, eontra la negativa de! Registrador de la Propiedad 
de Marbella, numero 2, a inscribir una escritura de reconocirniento de 
extinci6n del derecho de superficie y cancelaci6n, en virtud de apelaci6n 
del selior Registrador. 

Heehos 

El dia 18 de abril de 1989, mediante escritura publica autorizada por 
don Isidro Lora Tarnayo Rodriguez, Notario de Madrid, don Joaquin y 
dofia Leonor Gôınez Ferreira, el esposo de est.a ı.iltirna, don Antonio Gamez 
Arnores, y La entidad .Familia Gôınez, Sociedad An6nima.o, constituyeron 
sobre una parcela de terreno de su propiedad, fınca registral nurnero 8.394 
del Registro de la Propiedad nuniero 2 de Marbella, en el poligono PA-CN 1 
EI Calvario, un derecho de superficie a favor de la entidad .Proınocİones 
Inmobiliarias Mundo Marbella, Sociedad An6niına_. Las clausulas deter
mİnantes de la extensi6n y configuraci6n del citado derecho de superficie 
son Ias primera a septima de la citada escritura: EI superficiario se obliga 
a construir una edificaci6n de dos bIoque5 y declarar la obra nueva y 
La subsiguiente divisi6n horizontal, fijandose el plazo dcl derecho de super
fıcie, en eI que se tiene que terminar la obra cornproınetida, dos alios 
a partir de la fecha de constituci6n deI derecho (plazo quc expiraba el 
18 de abril de 1991), revirtiendo el 25 por 100 de 10 construido a los 
cedentes y retcniendo eI constructor eI 75 por 100 restante, en la forma 
que se establece cn la escritura. Transcurrido dicho plazo sin que La super
fıciaria hubiera flnalizado la construcciön ni convenido prôrroga con los 
cedentes, estos conso1idarian el pleno dominİo, haciendo suyo 10 edifıcado 
hasta entonces sin contraprestaci6n aıguna, como indemnizac~n de 105 
dafios y perjuicios causados. 

Por escritura de 9 de junio de 1989, autorizada por eI Notario de Mar
hella, don Manuel Tamayo Clares, se autoriz6 a la superficiaria para realizar 
actos de enajenaciôn y gravamen de su derecho, siernpre que constara 
inserita en el Registro de la Propiedad la eseritura de la declaraci6n de 
obra nueva y propiedad horizontal, extrerno este que se cump1i6 el 2 de 
octubre de 1990, fecha en que se present6 en el Registro La escritura de 
obra nueva, que qued6 inscrita el25 de octubre de 1990. 

Mediante escritura de 5 de junio de 1991, otorgada ante el Notario 
de Malaga, don Tomas Brioso Escobar, la superficiaria cedi6 a don Juan 
Jose Sanchez L6pez eI 3,41 por 100 de! derecho de superficie, que se 
concretaria una vez terrninada la obra en la adjudicaciôn de deterrninadas 
fincas registrales que se detallan. 

Que no habiendose eoncluido las obras del edificio en el plazo esti
pulado, POl' aeta autorizada por la Notaria de Marbella, dofıa Amelia Ber
gillos Morcwn, el 27 de septiembre de 1991, se acrediw que el edificio 
no estaba terrninado, incorporandose al acta un certificado de un Arqui
tecto, visado por el Colegio de Arquitectos, referente a las partidas pen
dientes de ejecuciôn de la referida obra. 

Con fecha 14 de octubre de 1991, se practic6 una anotaciôn preventiva 
de embargo, let~a A, a faVDr de .Conram, Sociedad An6nirna», sobre las 
fincas registrales que. se detallan, cuyo pleno dominio eorresponderia a 
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la superficiaria y demandada _Promociones Mundo Marbella, Sociedad An6-
nima~, como consecuencia de su participaciôn del 96,59 por 100 del derecho 
de superficie, en virtud de mandamiento del Juzgado de Priınera Instancia 
mimero 4 de los de Marbella, eo juicio ejecutivo mlmero 144/1991. Pos
terionnente se practicaron otras anotaciones preventivas de embargo (le
t.ras B aM), en virtud de otros mandamientos de diferentes Juzgados 
de Marbella y eo distintos procedimientos. 

El dia 30 de julio de 1993, mediante cscritura otorgada ante el Notario 
de Marbella, don Emilio lturmendi Morales, como sustituto y para eI pro.
toeola de don Alfredo Garcia-Bernardo Landeta, tambien Notario de dicha 
ciudad, don Joaquın G6mez Ferreira, eo su propio nombre y, ademas, 
eo representacipn de todos 108 conduefi.os del salar, y don Pedro Chacon 
Donoso y don Juan Jose Martin Urbano, en representaciôn de La entidad 
superficiaria «Promociones Inmobiliarias Mundo Marbella, Sociedad Anô
nima_, reconocieron que habia expirado eI plazo de dos afios convenido 
y que se habia extinguido eI derecho de la superficiaria, renunciando esta 
a la reclamaci6n de cantidad a1guna, confonne a 10 convenido en la cscri
tura de constituci6n de! dereeho de superficie, y en aplicaci6n de tal pacto, 
los duefios del suelo solicitan la eancelaci6n de la inscripci6n del derecho 
de superfıcie de la entidad antes citada y del concesİonario don Juan 
Jose Sanchez L6pez, asl como la reversİôn total a favor de los du.efios 
del suelo, de tas edificaciones construidas y, al propio tiempo, solicitan 
la cancelaci6n de todos los derechos reales y personales que tr.geran causa 
del derecho de superficie. 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad mirnero 2 
de Marbella, fue calificada con la siguiente nota: «Registro de la Propiedad 
mimero 2 de Marbella. lnscrito eI precedente docurnento por las inscrip
ciones 5.8 de la finca nılrnero 8.394, obrante al folio 109 de! llbro 318 
de esta ciudad, tomo 1.321 del archivo; 2.8 de las fincas 22.225 a la 22.241, 
folios 191 al 223 del libro 283, tomo 1.285 del archivo; 2.7 3.8 de las 
fincas 22.242 a 22.353, follos 1 al 223 del tomo 1.286, libro 284, y 2.By 
3.8 de las fincas 22.354 a 22.375, folios 1 al 43 del tomo 1.287 del archivo, 
libro 285, todos de este Ayuntarniento. En uniôn de escritura de ratificaciôn 
otorgada por don Juan Jose Sanchez L6pez, ante eI Nota.rio autorizante 
de la presente el 22 de septiembre de 1993. Respecto al edificio y a las 
fincas numeros 1, 2, 8 al 16, 22 al 25, 28 y 29, 35 al 43, 49 al 52, 55, 
56, 57. 66 al 72, 74. 76 al 87, 95 al 101, 103 al 108, 110, 112 al 116. 
118 al 121, 123, 124, 128, 129, 130, 132, 133, 136, 137, 138, 139, 140, 
141, 142, 143, 144, 145, 148, 149 Y 150 de orden de la division horizontal 
del edificio en construcci6n a que se refiere este documento, con las ca.rgas 
que resultan del Registro. Se han expedido certificaciones de cargas en 
los procedirnientos ejecutivos: 144/1991, seguido en el Juzgado de Primera 
Instancia mimero 4 de Marbella, segı.1n nota al margen de la anotaci6n, 
letra A de la finca matriz, registral 8.394, obrante al folio 189 del libro 
283 de esta ciudad, con fecha 9 de mayo de 1993; 307 de 1991, seguido 
en el Juzgado de Primera Instancia numero 2 de los de esta ciudad, seg1in 
nota al margen de la anotaci6n, letra B de la finca 8.394, obrante al folio 
190 del mismo libro 283 de Marbella, con fecha 18 de mayo de 1992; 
258/1992 en el Juzgado de Primera Instancia numero 3 de esta ciudad, 
seg1in nota al rnargen de la anotaciôn, letra K de La referida finca matriz, 
obrante_al folio 107 delllbro 318 de Marbella, con fecha 31 de octubre 
de 1992, y judicial surnario 144 de 1993, seguido en el Juzgado de Primera 
Instancia numero 7 de Mar~11a, segUn notas al margen de las inscripciones 
2." de las fincas 22.334, 22.337, 22.338, 22.339. 22.340, 22.360 Y 22.361, 
obrantes a los folios 185, 191, 193, 195 y 196 del libro 284 y folio 13 
dellibro 285,'con fecha 17 de mayo de 1993, respectivamente. Se suspenden 
las cancelaciones, solicitadas en esta escritura, de las _anotaciones prac
ticadas, por eI defecto subsanable de no acredita.rse la consignacion esta
blecida eo eI articulo 175.6.8 del RegIarnento Hipotecario. Sin practicarse 
anotaci6n de suspensi6n de eancelaci6n, por no haberse solicitado.·Contra 
esta calificaciôn podni" interponerse recurso gubernativo en las renninos 
establecidos eu los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y concardantes ante 
el excelent1simo sefior Presidente del Tribunal Superior de Justicia de 
Andalucia. Marbella, 17 de noviembre de 1993. EI Registrador. Fdo. Juan 
Ferruindez Guerrero •. 

III 

Ei Procurador de los Tribunales, don Eduardo Alcalde Sanchez, en 
nombre de .Familia G6mez, Sociedad An6nima», interpuso recurso guber
nativo contra La anterior calificaciôn y alegô: A) Que el articulo 175.6.° del 
Reglamento Hipotecario se refiere a los casos de venta de bienes sujetos 
a condiciones recisorias 0 resolutortas, en las que eI vendedor, al recuperar 
la propiedad, debe devolver al comprador 0 consignar en el establecimiento 
oficial pertinente el precio percibido (articulo 1.124 del C6digo Civil y 
sentencias del Tribunal Supremo de 21 de noviembre de 1963 y 17 de 

marzo de 1964, entre otras). Que eI supuesto contemplado en la escritura 
califieada es distinto, pup,-s se refiere al incumpllmiento de una de Ias 
part.es en virtud de un contrato en el que, en aplieaciôn del r:ırincipio 
de libertad de pactos establecido en eI articulo 1.255 del Côdigo Civil, 
se estipul6 que si en el plazo pactado por la superficiaria no hubiera 
fina1izado la (:onstrucci6n prevista, los cedentes consolidarian su pleno 
damİnio, haciendo suyo 10 hasta entonces edificado en suelo propio, como 
indemnizaci6n por daii.os y peıjuicios, sin tener que abonar cantidad alguna 
a la sociedad beneficiaria. Dicho pacto, que es obligatorio entre las partes, 
de acuerdo con 10 dispuesto en los articuIos 1.254, 1.255 Y 1.257 del C6digo 
Civil, de conformidad con la reiterada jurisprudencia del Tribunal Supre-
mo, y que obliga al cumplimiento de 10 pactado, y toda .. sus consecuencias, 
conforrne al articulo 1.258 del Côdigo Civil, y peıjudica, igualmente, a 
los terceros que ostentaren algı.1n derecho, aunque 10 hubieren inscrito 
en el Registro de La Propiedad; de acuerdo con 10 establecidoen los articulos 
34 y 37 de la Ley Hipotecaria. Que en eI supuesto que se estudia, la in5-
cripci6n de tal causa de resoluciôn figura eonstatada previamente en la 
inscripci6n 2. il de la IIDea 8.394. Que no es procedente la eonsignaci6n 
a que se reficre el pan-afo 2.° de la calificaciôn impugnada, se deduce 
del articUıo 175, numeros 1 y 4. B) Que el derecho de superficie cs un 
derecho real constituido sobre un bien inmueble, como resulta de los arti
culos 1 y 2 de La Ley Hipotecaria, que exige la inscripciôn en cı Registro 
de los derechos reales sobre bienes inmuebles, contemplados por los arti
culos 7 y 16 del RegIamento Hipotecario. Que, como ta! derecho real sobre 
un bien inmueble, tiene, por consiguiente, legalmente la consideraci6n 
de bien inmueble (articulo 334.10 deI C6digo Civil). Que, seg1in el articulo 
79 de la Ley Hipotecaria, podni pedirse la cance1aci6n total de las ano
taciones preventivas cuando se extinga por completo el inınuebIe objeto 
de las mismas. EI derecho de superficie sobre el que recaian las anota.ciones 
preventivas de embargo, quedô extinguido y se cancel6 y, por tanto, quedan 
extinguidas las anotaciones preventivas de embargo que 10 gravaban y 
procede la cancelaci6n de todas ellas, segı.1n el referido articulo 79 de 
la Ley Hipotecaria. Que, segı.in el articulo 173 del RegIamento Hipotecario, 
para practicar la cancelaciôn total de tas anotaciones preventivas, debera 
presentarse eu el Registro el titulo 0 documento que acredite la extinr:iôn 
de! derecho y, segı.1n el articulo 207 del mismo Reglamento, la cancelaciôn 
se practicara mediante la presentaciôn de la escritura pıiblica que acredite 
el hecho detenninante de la cancelaci6n solicitada 0 la petici6n de los 
interesados, e igualrnente el articulo 210 del mismo cuerpo legal es un 
precepto de economfa procesal que dispensa de la necesidad de manda
miento judicial para la practica de la cancelaciôn de anotaciones preven
tivas, cuya extinciôn Iegal es patente. 

iv 

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, infonnô: Que 
la euesti6n a resolver en este recurso no es sencilla, debido a la escasa 
regulaci6n que el ordenamiento dedica a la denorninada condici6n reso-
lutoria e:x:plicita, asl como una no İnfrecuente asimilaci6n de esta flgura 
con la hipoteca (ResoIuciôn de 28 de mayo de 1992). Que entre los preceptos 
reguladores de los efectos especıncos de La condici6n resolutoria, a efectos 
puramente registrales, se encuentra el articulo 175.6.° del RegIamento 
Hip:otecario, base de la calificaciôn que se recurre. Que la aplicaciôn de 
dicho precepto al negocio juridico, euya resoluci6n motiva el present.e 
recurso, tiene su apoyo en eI articulo 4.° del C6digo Civil, sin que sea 
preciso insistir en la identidad de raz6n entre La resoluci6n de la corn
praventa y de los demas contratos onerosos bilaterales con prestaciones 
recıprocas, ya que la consecuencia principal de la resoluciôn es destruir 
los efeetos producidos, ta! como se halla establecido en el articulo 1.295 
de! Côdigo Civil, al que expresarnente se remite el artlculo 1.124 del mİsmo 
cuerpo legal, efecto que sustancialrnente coincide con 10 previsto para 
los supuestos de condici6n resolutoria explicita en el artlcu10 1.123 del 
C6digo Civil (sentencia del Tribunal Supremo de 17 de juıUo de 1986). 
Que asi resulta tarnbien de los tenninos del contrato que ahora se rcsuelve, 
pues eI negocio base de la constituci6n de1 derecho de superficie equivale 
a una autentica compraventa por La que una de las partes cede a otra 
una cosa inmueble (derecho de superficic) y la otra se ohliga a pagar 
por ella un pı;.ccio 0 canon (articulo 1.445 del Côdigo Civil), que puede 
consistir en 10 establecido en el articulo 16.b) deI Reglamcnto Hipotecario. 
En consecuencia, resuelto dicho contrato, entra en juego el re{'urso reso
Iutorio que, a efectos puramente registrales, establece eI articu10 ı 75.6.odel 
Reglamento Hipotecario, corno reconoce la Resolucİôn de 6 de febrero 
de 1990. Que en eI supuesto a que se refiere este recurso, existe, ademas, 
un efecto especınco derivado de la especial naturaleza del eontrato cele-
brado, de tal manera que la devoluciôn de la cosa lleva consigo, como 
consecuencia del fenômeno de la accesiôn, eI derecho del superficiario 
a percibir tambien la correspond.iente indemnizaciôn (articUıo 351 del Côdi
go Civil), equivalente a 10 edificado en el suelo ajeno. En defınitiva, las 
cantidades a que tiene derecho eI superficiario por raz6n de la resoluci6n 
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son tas correspondientes al total iınporte de 10 construido en el salar, 
bien como devoluci6n de canon (25 por 100), bien como indemniza.ciôn 
por derecho de accesi6n (75 por 100). Que hay que tener presente 10 
decla.rado en la Resolud6n de 6 de febrero de 1990, y la «participaciôn 
en la titularidad del bien_ de que habla la DirecCİôn General es mas 11a
mativa en aquellos contratos, como eI que ha motivado eI presente recurso, 
POl' cuanto en ellos los proveedores podrian verse desprovistos de! bien 
que haR contribuido a construir y cuyos cr&lit.os figuran garantizados 
sobre eI derecho euya resoluci6n se consuma, 'Y que, por acuerdo extra
judicia1 entre comprador y vendedor, pudiere desapacecer la garantia de 
su derecho, adoptando eI articulo 175.6.0 del Reglamento la soluci6n pre
vista eu eI artIculo 1.176 de} Côdigo CiviL. Que na pareee que pueda pre
va1ecer en cüntra de la exigencia de consignaciôn el pacto establecido 
entre las pa.rtts, relativo ala consolidaciôn en favor del cedente del derecho, 
ya que eUo supone una autentica ehlusula penal. Que la Direcciôn General 
ha declarado la necesidad de la constataciôn registra1 de ta!es clausulas 
en eoherencia con tas exigencias de claridad y precisiôn de los pronun
ciamientos tabulares y de la necesaria expresiôn en el asiento de todos 
hs pormenores del titulo que deİına la cxtensiôn del derecho inscrİto. 
Pcro la inscripciôn de dicha clausula no impide la necesidad de la eon
signaciôn, de aeuerdo con cı articulo 175.6.° del Reglamento Hipoteeario, 
sin que quepa disminuir nada en base a una posible clausula penal, cuando 
pueda tener lugar la correcci6n judicial prevista en el articulo 1.154 del 
Côdigo Civil (Resoluciôn de 29 de diciembre de 1982). Que la consignaciôn 
es unicamente presupuesto de la operatividad registral de la resoluciôn, 
precisa.-nente porque esta se realiıa extrajudicialrnente, pero no implica 
que pertenezca al comprador. Que, por ı11timo, se llega a las siguientes 
conclusiones: La Aplicaciôn, por analogia al supuesto objeto de este recur
so, del artlculo 175.6.° del Reglamento Hipotecario; 2.a Ex:igencia de con
signaci6n de todas las eantidades que hayan de ser devueltas como con
secuencia de la resoluciôn, y 3." No proeede dedueci6n ninguna por la 
existencia de clausula penaL. 

v 
EI Presidente del Tribuna1 Superior de Justicia de Andalucia revoc6 

la nota del Registrador, fundandose en que en eI presente easo las ano-
taciones preventivas de embargo, a tenor del texto literal de los asientos 
registrales, se contraen a los derechos que pudieran corresponder a la 
demandada en dichas fincas, como consecuencia de su participaci6n del 
96,59 por 100 del derecho de superficie, ya que fueron denegadas las 
anotaciones sobre los derechos de los propietarios del suelo y sobre las 
restantes participaciones indivisas del derecho de superficie, asİ que, eomo 
consta en el Registro que la inscripci6n de! mencionado derecho de super
fide fue cancelado eI dia 17 de noviembre de 1993, en la actua1idad a 
la persona demandada eD 10s diferentes juicios, a que se refieren Ias ano-
taciones preventivas, no le puede corresponder derecho alguno sobre 
dichas fincas. 

VI 

EI sefı.or Registrador apelô eI auto presidencia1, manteniendose en sus 
alegaciones, y afı.adiô: Que los asientos del Registro eStAn bajo la salva
guardia de los Tribunales, no siendo el recurso gubernativo el modo opor
tuno para discutir la validez 0 İnvalidez de tas asientos ya practicados, 
de ta! manera que eI recurso solo procede contra la nota de denegaciôn 
o suspensi6n, es decir, si para practicar tas cancelaciones solicitadas es 
o no preciso acreditar La eonsignaci6n establecida en el articulo 175 del 
Reglarnento Hipoteeario. Que en el documento presentado a cali:ficaci6n 
se contenİan dos actos juridicos de muy distinto matiz: a) La extinci6n 
de un derecho de superficie por acuerdo de los interesados, y b) La 
solicitud de eancelaci6n de anotaciones practicadas a favor de terceros, 
que no intervienen en el negocio juridico. Que la canee1aci6n del derecho 
de superficie no supone automaticamente la cancelactôn de las anotaciones 
preventivas que recaen sobre el mismo; m8.xime cuando la extinciôn de 
tal derecho no se produee por el transcurso normal de su p1azo constituido, 
sino por voluntad 0 acuerdo de los duefı.os del terreno y eI superficiario. 

Fnnclament08 de Derecho 

Vistos los articulos 3, 1.154, 1.295 y 1.303 del C6digo Civil y 127 y 
175.6.° del Reg1amento Hipotecario, 

1. En el supuesto del presente recurso concurren los siguientes ele
mentos definidores: 

Por eseritura publica inserita en el Registro de la Propiedad, el pra
pietario de un terreno constituy6 un derecho de superficie a favor de 
cierto constructor, en euya vertieal este ıiltiıno rea1iza.ni la construeci6n 
de dos bloques, y declarara la obm nueva y la subsiguiente divisiôn hori
zonta!. En contraprestaci6n a la eesiôn de este derecho, la eonstruetom 
se obliga a realizar esa eonstrueci6n en el p1azo de dos anos, revirtiendo 

el 25 por 100 de 10 construido a Ios cedentes, y reteniendo el eonstructor 
eI 76 por 100 restante, 

Se estipUıaba ademas que, transcurrido el plazo de dos afı.os sin que 
la construeciôn hubiera sido concluida, dos cedentes consolidarlan el pleno 
dominio, haciendo suyo la hasta entonces edificado en suelo propio como 
indemnizacİ6n de los dai'ios y peıjuicios causados, y sin tener que abonar 
eantidad alguna al superficiario •. 

Transcurridos esos dos afı.os, cedente y superficiario otorgaıı escritura 
pı1blica en la que tras exponer que el edificio no esta terminado (10 que, 
afırman, se acredita por acta notarial y ealificaci6n de Arquitecto), ae 
reconocen que ha expirado el plazo pactado, aceptan la extinci6n del dere
cho de superficie y renuncian a reclamar nada; solicitando eI cedente 
la inscripci6n de la reversi6n total de los pisos que habian sido inscritos 
a favor del superficiario, asi como la caneelaci6n de los derechos reales 
o persona1es que traigan causa del superficiario con ciertas excepciones 
que no interesan ahora. 

2. Presentada esta eseritura en eI Registro de la Propiedad, el Regis
trador reinseribi6 a favor del eedent.e los pisos que aparecen inscritos 
a favor del superficiario, pero suspendi6 la cancelaci6n de ciertas ana
taciones de embargo que pesaban sobre ellos, en tanto se acredite la con
signaci6n prevenida en el artiı;:ulo 175-6.° del Reglamento Hipotecario. 

3. No procede ahora prejuzgar sobre la verdadera natura1eza del dere
cho constituido en la escritura autorizada el iS de abri1 de 1989, en cuya 
virtud la entidad cesionaria debia realizar sobre una finca ajena deter
minadas construcCıones, en un plazo de dos anos, deviniendo a la teT
mİnaci6n de las obras, propietario pleno y definitivo, de determinados 
pisos 0 loca1es integrantes del edificio eonstruido, correspondiendo eI resto 
al duefıo del terreno; ni, tampoco, sobre la pertinencia 0 no pertinencia 
de la inseripci6n a favor del duefı.o de! terreno, de los pisos 0 10ca1es 
integrantes del edificio en constrncciôn, ya dividido horizontalmcnte. que 
aparecian inscritos a favoT de! eonstructor, en virtud del titulo ahora cali
ficado, en eI que este ultimo reconocia que ha expirado el plazo pactado 
para la rea1izaci6n de la construcci6n y aeepta la extinciôn de aquel dere
cho, renunciando a reclamar nada. La ı1nica cuesti6n a decidir ahora es 
si la cancelaci6n de las anotacİones de embargo practicadas sobre dichos 
pisos 0 10ca1es, puede suspenderse por eI solo defecto de no acreditarse 
la pnictica de la eonsignaci6n prevenida en eI artlculo 175.5.° del Regla
mento Hipotecario. 

4. EI defeeto no puede ser estimado tod.a vez que no existe la identidad 
sustancia1 entre eI caso debatido y el contemplado por la nonna euya 
aplicaci6n inİcial se pretende (confr6ntese artlculo 3 del C6digo eh-il). 
EI artfculo 175.6.° del Reglamento Hipotecario preve el supuesto de can
celaci6n de la inscripci6n de un negocio de venta euando este se rescinde 
o anula, y, puesto que la nulidad 0 la rescisi6n implican la devoluci6n 
de la cosa con sus frutos y eI precio con su interes (veanse articulos 
1.303 y 1.295 del C6digo Civil), se supedita la eancelaci6n del asiento 
registral extendido a favor del comprador a lajustificaci6n de la devoluci6n 
de su contraprest.acİôn; en eI easo debatido, en eambio, 10 que se produce 
es la extinci6n de un derecho real limitativo -con la eonsiguieııte eon
solidaci6n del dominio gravado- euya eonstituci6n no implicaba una con· 
traprestaci6n eeon6mica siınultıinea a cargo del adquirente, sino una obli
gaciôn subsiguiente de hacer, de construir (en beneficio propio y del trans
mitente, en euanto que parte de 10 construido serİa para cste y el resto 
para aquel), euyo ineumplimiento se eoniıguraba, precisamente, como cau
sa de ta! extinci6n; no hay, pues, un intereambio inicia1 y simultƏ.neo 
de prestaciones que deba deshacerse supeditando a eUo la cancelaci6n 
de 108 asientos registra1es; inicia1mente hay adquisici6n por una de las 
partes (adquisici6n que aetUa de presupuesto para la posterior realizaciôn 
de su contraprestaci6n por el adquirente) y, por eUo, frustrado eI fin nega
cia1 por ineumplimiento de este ıiltimo, la restituci6n de las cosas al estado 
originario s610 exige la ineficacia de aqueUa adquisici6n inicia1, y la can
celaciôn deI asiento respectivo no puede, pues, supeditarse a ninguna con
signaciôn. CiE'rtaInente, la previsiôn contraetual, segı1n la cual inacabada 
la construeciôn en la fecha pact.ada, los cedentes del suelo consolidan 
el pleno domİnio, haciendo suyo 10 hast.a entonces edificado en suelo propio 
como indemnizaciôn de los dafios y peıjuicios causados sin tener que 
abonar cantidad a1guna, en corıjunciôn con la facultad judicial de mode
raciôn de la pena (eonfrôntese artieul0 1.154 del C6digo Civil), puede 
dar lugar a desplazamientos patrimoniales posteriores en favor del CODS

tructor, pero, en todo caso, se tratara de la liquidaci6n de Ias eonsecuencias 
adiciona1es derivadas de la ineficacia del negocio y no de la restituci6n 
de las prestaciones inicialmente intercambiadas, a euya efectividad supe
dita el articulo 175.6.° del Reglamento Hipotecario las eancelaciones regis
trales. 

Esta Direcci6n General ha acordado desestiınar el recurso interpuesto, 
confirmando eI auto apelado, y eUo, sin peıjuicio de 10 dispuesto en el 
articulo 127 del Reglamento Hipotecario. 

Madrid, 23 de julio de 1996.-El Director general, Luis Maria CabeUo 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia. 
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19847 RESOLUGı6N de 24 dejulio de 1996. de /aDireccWn Ge .. eml 
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo 
interpuesto por el Notario de Zaragoza don Javier Dean 
Rubio, contra la negativa del Registrador Mercantil de 
Madrid numero XVI a inscribir una escritura de trans
formaci6n de sociedad anônima en sociedad de respmlr 
sabiUdad limitada, cese y nombramiento de cargos y modi~ 
ficaci6n de Estatutos. 

En el recufSO gubernativo interpuesto por eI Notario de Zaragoza don 
Javier Dean Rubio, contra La negativa del Registrador Mercantil de Madrid 
numero xvı a inscribir una escritura de transformaci6n de sociedad an6-
nima en sociedad de responsabilidad limitada, cese y nombramiento de 
cargos y modificad6n de Estatutos. 

Hechos 

EL 29 de septiembre de 1995 La entidad II}ercantil .Valdesincesta, Socİe
dad An6nimal, otorg6 ante el Notario de Zaragoza don Javier Dean Rubio 
una esc:ritura por la" que se elevaron a publico los acuerdos adoptados 
en 1 de enero de 1992 por la Junta general extraordinaria y universal 
de accionistas de transformaciôn de la sociedad en sociedad limitada, 
nombramiento de administradores socialcs y modificaciôn parcial de sus 
estatutos para adaptarlos a la Ley 2/1995, de 23 de marzo, de Sociedadcs 
de Responsabilidad Limitada. 

II 

Presentadala escritura e131 de octubre de 1995, en cı Registro Mercantil 
de Madrid numero XVI, fue calificada con la siguiente nota: «EI Registrador 
Mercantil que suscribe, previo examen y calificaci6n del documento prc
cedente, de conformidad con los articulos 18-2 del Codigo de Comercio 
y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no practicar la 
inscripci6n solicitada por haber observado los siguientes defettos que impi
den su practica: Defectos. EI otorgamiento de la escritura recoge una serie 
de ceses y nombıramientos de cargos que na resultan de la certificaci6n 
inserta correspondiente a los acuerdos de la junta eI dia 1 de enero de 
1992. gn eI artfculo 11 de los estatutos, la expresi6n "con quince dias 
de antelaciôn, por 10 menos", pues es ·contraria al ar ticulo 46.3. En cI 
plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede interponer recurso 
gubernativo de acuerdo con los articulos 66 y siguientes de1 Reglamento 
del Registro Mercantil. Madrid, 2 de noviembre de 1995.-EI Registrad.or. 
Firma i1cgible. Don Javier Navia Osorio.» 

III 

EI dfa 3 ı de enero de 1996 se present6, nuevamente, la anterior escrİ
tura, en La que "se subsanaron los defectos ant.erİores, rnediante diUgencia 
de fecha 23 de marZQ de 1996, y fue calificada mediante la siguient.e nota: 
.EI Registrador Mercantil que suscribe, previo examen y calificaci6n del 
documento p~ecedente, de conformidad con !os articulos 18-2 del C6digo 
de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mercantil, ha resuelto no 
practicar la inscripci6n solicitada por haber observado Ios siguientes defec
tos que impiden su practica: Defectos. Denegada, La inscripci6n del docu
mento precedente, por encontrarse disqelta de pleno derecho y cancelados 
los asieotos de la sociedad de esta hoja, de conformidad y con los efectos 
previstos en La disposici6n transitoria sexta de la Ley de Sociedades An6-
nimas. En el plazo de dos meses a contar de esta fecha se puede interponer 
recurso gubernativo de acuerdo con los articuIos 66 y siguientes del RegIa
mento deI Registro Mercantil. Madrid, 27 de febrero de 1996. EI Registrad.or. 
Firma ilegible. Don Jose Maria Rodriguez Barrocah. 

IV 

EI Notario autorizantc de La referida escritura, don Javier Dean Rubio, 
interpuso recurso de reforma contra la calificaciôn de! Registrador en 
base a Ias siguientes consideraciones juridicas: 1.0 EI modo de proceder 
del Registrador no es conforme a derecho dado que La disposiciôn tran
sitoria sexta, 2.11. dispone la disoluci6n de pleno derecho de aquellas socie
dades que no hubiereo procedido aı aurnento de capital social al minirno 
legal exigido en el caso de que La escritura de aumento de capitaI social 
se presente fuera deI plazo iıjado. Por eUo, la que es objeto de! presente 
recurso queda fuera de su ambito de aplicaci6n. 2.° Ei Registrador Mer
cantil, en su calificaci6n, ha querido sustituir La expresi6n _hubieren pre
sentado_ por la expresi6n .estuviere vigente eI asiento de presentaci6n_; 
10 cua! no es correcto, ya que si eI legislador hubiera querido emplear 
estos terminos ası 10 habria hecho. Asimismo, la disposici6n transitoria 
sexta, 2.11., como derecho sancionador que es, debe 5er interpretada res
trictivamente. 3.u La transformaci6n de la sociedad tuvo lugar en el 
momento deI otorgamiento de la escritura. A esta consideraci6n debe Uc-

garse siguiendo eı principio de _conservaci6n de La empresa~, vigente cn 
nuestro ordenamientojuridico, eI cual exige interpretar la disposici6n objc
ta de discusi6n, en eI sentido de que no estaran disueltas aquellas socie
dades que hı,ıbieren presentado eo tiempo oportuno los documentos, con 
defectos 0 sin ellos, que demuestren que ya no se trata de una 50ciedad 
anônima sino de responsabi1idad Iimitada. 

v 

El Registrador Mercantil de Madrid numero XVI resolvi6 eI recurso 
de reforma desestimando La pretensi6n del recurrente y confirmando la 
nota de calificaci6n en todos sus extremos e informô: 1.° Que transcurrido 
eI plazo lega1 de adaptaci6n previsto en La Ley que venci6 eI dıa 30 de 
junio de 1992, para el periodo comprendido entre esta fecha y el 31 de 
diciembre de 1995, son de aplicaci6n la disposici6n tran5itoria sexta, ı.ii. y 
la Resoluci6n de la Direcci6n General de los Registros y deI Notariado 
de 2 de junio de 1993. Conforme a las cuales la fecha tope para proceder 
a la adaptaci6n es la de 30 de junio de 1992. A partir de esta fecha la 
presentaciôn extemporanea na comporta la disoluci6n de pleno derecho, 
sino que taJ efecto se lega a la de 31 de diciembre de 1995. La disposiciôn 
transitoria sexta, 2." perrnite inscribir el documento de adaptaciôn deI 
capital social al minimo legaI exigido hasta eI dia 31 de diciernbre de 
1995 y otro tanto debe entenderse con eI resto de las modalidades de 
adaptaci6n, entre las que se encuentra la de transformaciôn de sodedad 
an6nima en sociedad de responsabilidad limitada. 3.0 Una correcta inter
pretaci6n de la disposid6n legaI citada exige matİzar las siguientes expre
siones: POr sociedades an6nimas debe entenderse aquellas inscrita.s como 
tales en el Registro Mercantil, pues por aplicaciôn del articulo 7 deI Regla
mento, el contenido del Registro se presume exacto y valido. La Resoluci6n 
de la Direcci6n General de los Registros y deI Notariado de 2 de julio 
de 1993 atribuye un contenido identico a todas Ias alt.emativas de adap
taci6n. La disoluci6n y el efecto cancelatorio s610 puede depender de 10 
inscrito y publicado por el Registro. En cuanto a la presentaci6n, esta 
debe entenderse referida al plazo de vigencia del asiento de presentaci6n. 
4.0 A partir de la nueva redacci6n dada por la Ley 2/ 1995 a la disposici6n 
transitoria sexta, La y 4.11. y disposici6n transitoria tercera, la configu
raci6n Iegal queda como sigue: Disposici6n transitoria sexta, apart.ado 1.0, 
~plicable al periodo comprendido entre cı dia 30 de junio de 1992 y 31 
de diciembre de 1995, disposici6n transitoria sexta., 2.11. declanı disueltas 
de pleno derecho y ordena la cancelaci6n de oficio de aquellas sociedades 
que eI dia 1 de enero de 1996 const.en inscritas con un capitaI inferior 
a la cifra de 10.000.000 de pesetas, si no existe asiento de presentaci6n 
vigente al cua! puede retrotraerse 10s efectos de La inscripci6n. Disposici6n 
transitoria t.ercera, 4.11. provoca el cietTe registral parcial respccto de aque· 
Has sociedades an6nimas que, contando con un capitaJ social inscrito de 
10.000.000 de pesetas, no hayan adaptado el resto de sus estatutos a la 
normativa vigent.e. 

VI 

Don Javier Dean Rubio se alz6 contra la ant.erior resoluci6n reiterando 
los argumentos a1egados en eI recurso de reforma y afiadi6: 1.0 I..a Ley 
2/1995 de 23 de triarzo, deja sin efecto las normas de disoluci6n de pleno 
derecho para las sociedades de responsabilidad Iimitada contenidas en 
eI ultimo inCİso del apartado 2.° de la disposici6n transitoria sexta. Asi
mismo, la Resoluci6ri de la Direcci6n General de los Registros y de} Nota
riado sefiala que la finalidad de La norma es cIara: La desaparici6n de 
las sociedades an6nimas preexistentes a la nueva Ley que, a partir del 
dia31 de diciembrede 1995, no se hubiere ampliado su capital por encima 
del minimo legaI.,2.0 La inscripci6n en el Registro MercantiI no es un 
elemento esencial del negocio de transformaci6n, sino que condiciona La 
eficacia del mismo no su validez. Por ello no se puede hablar, como hace 
el Registrador, de sociedades que registralmente sean an6nimas. En este 
caso concreto la sociedad es de responsabilidad. limitad.a, aunque el Regis
tro publique una situaci6n anterior que no se corresponde con la realidad. 
3.° Por ultimo, seıi.alar que la aplicaci6n de la disposici6n transitoria 
sexta comporta una actividad calificadora del Registra30r para determinar 
si se dan los presupuestos previstos en ella y actuar en consecuencia, 
en este caso, al tratarse de una sociedad de responsabilidad limitada, 
el Registrador debi6 haber procedido a La reactivaci6n de 105 asientos, 

. pues el fondo del asunto demuestra que no exist.en las causas de disoluci6n 
previstas eo la "citada disposici6n transitoria sexta segunda. Por todo ello 
se solicita se declare improcedente la decisi6n deI Registrador. 

Fnndamentos de derecho 

Vistos Ios articulos 4 del C6digo Civil, 228 del C6digo de Comercio, 
144, 162, 261, 265, 272, 274, 277, 278, 280. a) y disposici6n transitoria 
sexta, parrafo segundo, de la Ley de Sociedades An6nimas; 121, b) Y 12.1 

I 


