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140 apartado 1.0 y 141 del Reglamento Hipotecario, el articulo 1.216 del 
Côdigo Civil y Ias Resoluciones de este centro directivo de 28 de junio 
de 1989; 3 de septiembre de 1992; 5 de octubre de 1993; 28 de {)ctulıre 
de 1993; 3 de junio de 1996, y 7 de noviembre de 1996, y la sentencia 
del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 1995. 

1. Este recurso versa sobre la posibilidad de practicar anotaciôn pre­
ventiva de embargu 0, cn su defecto, anotacJôn preventiva por defccto 
subsanahJe, en virtud de uua certificaciôn cxpcdida por Secretario judicial 
acredita.tiva rle la inLerposİciôn por cı recurrcnte de una demanda en juicio 
ejecutivo. 

Se da la circunsta.ncia de que cuando se prctcndc la anotaciôn no 
se ha practicado aun la traba de! embargo, 5ino que tan sôlo consta la 
presentaciôn de la demanda ejecutiva, si bien posteriormcntc se acompana 
un auto judicial por eI que se acuerda dcspachar ejecuci6n, requiriendo 
de pago al deudor «y para el caso de no vcrifıcarlo proceder al embargo 
de bienes de su propiedad suficientes para cubrir la cantidad adcudadau, 

EI recurrente alega que la mera presentaci6n de la demanda, junto 
con los tftul08 ejecutivos, es sufıCientc para practicar la anotaci6n 0, al 
menos, para considerar la falta de mandamicnto judicial como defccto 
subsanable, Con ello se ganaria pıioridad frente a otros posibles anotantes 
posteriores. 

2. Dicha presentaciôn no puede ser cstimada. Para que pueda prac­
ticarse la anotaciôn de embargo es necesario quc conste la existencia de 
la traba que pretende anotarsej alıora bicn, debe tenerse en cuenta que 
el embargo tan sôlo existejuridicamentc desdc que se decretajudicialmente 
y se practica la diligencia prevenida cn 10s articulos 921, 1.404, 1.405 
y 1.442 de la Ley de Enjuiciamiento CiviL. La traba de embargo no se 
produce de manera automatica por la mera interposici6n de la demanda, 
aunque se base en titulos que lleven aparejada ejecuci6n (cfr. articu­
los 1.401 y 1.402 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y articulos 140, apartado 
1.0, y 141 del Reglamento lIipotecario), ni por el solo auto en el que se 
despacha ejecuciôn contra cı deudor. 

3. La traba del embargo es una medida caute1ar, susceptible de ado]J­
ciôn en el procedimiento ejecutivo que, aunque no altera la naturaleza 
del credito para cuya efectividad se practica, tiene eficacia real en cuanto 
vincula erga omnes cı bien trabado al procedimierito en el que se decreta 
(cfr. resoluclôn de 3 de junio de 1996) y, una vez anotado, atribuye al 
credito que 10 motiva, respecto de los bienes embargados, preferencia frente 
a crerlitus posteriores a la anotaciôn (articulo 1.923, apartado 4. 0 del Côdigo 
Civil), siendo la fecha de aquella traba, determinante a efectos de tercerias 
(cfr. senteııcia del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 1995), preci· 
sandose la necesaria anotaci6n para que no quede inutilizado ante la even­
tual apariciôn de terceros adquirentes protegidos por la fe publica registral 
(cfr. articulos 69 y 71 de la Ley Hipotecaria). 

4. Precisamente por la importancia que la traba del embargo tiene 
en el patrimonio del deudor, nuestro Derecho reserva al Juez la adopciôn 
de esta medida cauteIar, sin que tas facultades de impulso procedimental 
atribuidas a los Secretarios judiciales les permita decidir la adopciôn de 
ta] medida cautelar, maxıme si se tiene en cuenta su caracter limitativo 
de derechos (cfr. articulo 290 de la Ley Orgiinica del Poder Judicial). 

Es mas, se precisa para la practica de la anotadôn preventiva del 
embargo trabado, que ci rcspectivo mandamiento contenga la providencia 
judicial urdeııiiııdola (cfr. articulo 1.453 de la Ley de Enjuiciamiento Civil), 
10 cual, por otra partc, no supone contradicci6n con las facultades que 
para la expediciôn deI mandamiento competen a 108 Secretarios judiciales, 
en et ejercicio de su actividad de documentaci6n, comunicaci6n, ordenaci6n 
e impulsu procedimeııtaı (cfr. Resoluciôn de 28 de octubre de 1993, en 
cuanto a los testimonios de los autos de adjudicaci6n; Resoluciôn de 5 
de octubre de 1993, en cuanto a Ias prôrrogas de anotaciones de embargo; 
,Resu1uCİôn de 3 de septiembre de 1992, en cuanto a la solicitud de cer· 
tifıcaciôn de cargas en procedimientos de apremio, y Resoluciôn de 28 
de junio de 1989, en materia de cancelaci6n de cargas derivadas del pro­
cedimiento cjccutivo). 

5. La mera interposici6n de la demanda ejecutiva, aun cuando este 
acreditada mediante tcstimonio expedido por Secretario judicial, no puede, 
POl' tanta, equipararse, ni en sus defectos ni en su prioridad, a la traba 
de embargoj 10 contrario significaria introducir una alteraciôn injustificada 
en el sistcma de preferencias credituales querido por nuestro ordenamiento 
juridico (cfr. articulo 1.923.4 del Côdigo Civil). 

6. Por otra parte, eI principio de legalidad, basico de nuestro sistema 
inmobiliario rcgistral no significa la admisiôn al Hegistro de cualquier 
documento autorizado por un funcionario publico, sino que se exige que 
la concurrencia de ulteriores requisitos, como es la competencia para su 
autorizaciôn por parte de dicho funcionario, circunstancia esta que 10 
eleva a la condici6n de documento püblico 0 autentico (cfr. art1culos 3 

de la Ley Hipoteearia y 1.216 del Côdigo Civil), y que contenga un acto 
o negocio susceptible de inscripciôn en eI Registro de la Propiedad, requi­
sito este ultimo que no concurre en la mera certificaciôn acreditativa de 
la presentaciôn de una demanda (cfr. articulos 1, 2 Y 42.2 de la Ley 
Hipotecaria). 

7. Por eso es correc1a la consideraciôn como insubsanable deI dcfccto 
de que adolece el documento califıcado, de modo quc eI cmbargo quc 
pueda en su dia trabarse nunca tendria efectos retroactivos al momcnto 
de la presentaciôn de la demanda ejecutiva y se exigiria una nucva pre­
sentaciôn del mandamiento judicial correspondicntc. ' 

En consecuencia, esta Direcciôn General ha acordado la confirrnaci6n 
del auto apelado y la nota de calificaciôn registral. 

Madrid, 8 de noviembre de 1996.-El Director general, Luis Maria Cabe-
110 de los Cobos y Mancha. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de La Coruna. 

28819 RESOLucıÖN de 15 de noviembre de 1996, de la Direcciôn 
General de las Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo inıerpuesto por el Notario de Madrid don 
Francisco Jose Lôpez Goyanes, conıra la negativa del Regis­
ırador de la Propiedad de Alcald de Henares numero 4, 
a inseribir una eseritura de elevaciôn a p1iblico de un 
contrato privado de compraventa en virtud de sentencia, 
por apelaciôn del recurrente. 

En el recurso gubemativo interpuesto por el Notario de Madrid don 
Francisco Jose L6pez Goyanes, contra la negativa del Registrador de la 
Propİedad de Alcala de Henares numero 4, a inscribir una escritura de 
elevaciôn a publico de un contrato privado de compraventa en virtud 
de sentencia, por apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

Don Jesus Merino Garcia y don Jesus Antonio Diaz Monedero, casados 
en regimen de gananciales con dofı.a Francisca Mendez Martinez y dofia 
Felisa Merino Mendez, respectivamente, compraron a .TIR, Sociedad Anı).. 
nima> (TIRSA), por mitad y proindiviso en documento privado de 25 de 
junio de 1977, la parcela C·2 (301) de 1.750 metros cuadrados, sita en 
la urhanizaciôn denominada ;ıResidencial Sierra de Tajufia~. en la flnca 
Dehesa Boyal de Enfrente, termino municipal de Ambite (Madrid). Don 
Jesus Merino Garcia, que, falleci6 el 27 de abril del afio 1985, no habia 
otorgado test.amento, dedarandose POl' auto del Juzgado de Primera rns­
tancia numero 15 de Madrid de 11 de marzo de 1992, a sus hijas Maria 
Jesus y Felisa Merino Mendez, sus unicas y unİversales herederas abln­
testato pQr partes iguales, sin peıjuicio de la cuota legal usufructuaria 
de la viuda dofı.a Francisca Mendez Martinez. 

EI dia 16 de octuhre de 1991, la parte adquirente interpuso demanda 
de juicio ordinario declarativo de menor cuantia contra la socledad TIRSA, 
por incumplimiento de contrato al efecto de que ·procede a la elevaciôn 
a escritura publica del documento privado, correspondiendo en turno de 
reparto al Juzgado de Primera Instancia numero 51 de 108 de Madrid, 
dietandose Sentencia el dfa 5 de marzo de 1995, 

EI dia 20 de oetubre de 1994, ante eI Not.ario de Madrid don Fraııcİsco 
Jose Lôpez Goyanes, la seiıora Magistrada-Juez del Juzgado de Primera 
Instancia numero 5 ı de los de Madrid, de ofıcio, por rebeldia de la socİedad 
demandada y representaciôn de TIRSA y Ios senores citados en los dos 
parrafos anteriores, otorgaron escritura de elevaciôn a ptiblico del citado 
contrato privado de compraventa, en viıtud de sentencia dictada POl' la 
citada Magistrada-Juez, con fecha 15 de marzo de 1993, en que se condena 
ala sociedad demandada a elevaciôn a cscritura publica eI contrato pıivado 
suscrito con los demandantes, en reIaci6n con la parcela antes descrita. 
En la estipulaciôn segunda de la escritura se dice: 1CSegunda: La senora 
Magistrada-Juez, dona ... , tal como interviene de oficio, los conyugcs don 
Jesus Antonio Diaz Monedero y dona Felisa Merino Mendez; dona FranCısca 
Mendez Martfnez, doiıa Maria Jcsus y doiıa Felisa Merino Mcndcz, las 
tres tiltimas como tinicas interesadas en la herencia y cn la disuCıta socie­
dad de gananciales de don Jesus Mcrino Garcia, consuman cı contrato 
de compraventa, perfeccionado en el documcnto privado dicho, c igual­
meııte aCıaran y fıjan su contenido en los siguientes terminos: 1. TIRSA, 
scgtin esta reprcscntada, prcvia scgregaciôn de la finca matrİz, vende y 
transmitc, como cuerpo cicıto, cı pIeno domİnio de la parcela segregada 
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y descrita en la letra B) del antecedente III, que la compran yadquieren, 
en condominio, libre de cargas, grav:imenes, arrendatarios y ocupantes, 
las personas y en la proporciôn siguiente: a) Los cônyuges, don Jesus 
Antonio Diaz Monedero y dafia FeLisa Merino Mendez, doce veinticuatroa­
vas partes, en pleno dominio y con caracter gananciaL b) Dofta Francisca 
Mendez Martinez, seis veinticuatroavas partes, en pleno dominio y das 
veinticuatroavas partes, en usufructo vitalicio. c) Dofi.a Maria Jesus y dofta 
Felisa Merino Mendez, cada una de ellas dos veinticuatroavas partes, en 
pleno dorninio y una veinticuatroava parte, en nuda propiedad». 

II 

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Alcal:i 
de Henares numero 4, fue califıcada con la siguiente nota: ııPresentado 
nuevamente a las once cuarenta y cinco horas del dia 27 de octubre \iltimo, 
bajo el asiento nı1mero 433, del "Diario de Operaciones" mlmero 17, escri­
tura numero 2.602, del protocolo del Notario de Madrid senor L6pez Goya· 
nes, de elevaci6n a pı1blico de documento privado con fallecimiento de 
uno de los compradores, suspendo las inscripciones solicitadas por con­
curri~ los siguientes defectos: 1.0 El otorgamiento segundo apartado 1 de 
la escritura calificada es contradictorio con el e:xpositivo II y eI documento 
privado protocolizado, toda vez que, mientras estos se refieren a la venta 
realizada por la mercantil Tirsa adan Jesı1s Merino Garcia y don Jesus 
Antonio Diaz Monedero, en aquel se formaliza una venta quc nunca cxisti6, 
concretaIDcntc a los heredcros de don Jesus Merino. 2.° La cscritura cali­
fıcada reflcja una espccie de "tracto abrcviado" cn los titulos de atribuciôn 
patrimoniaJ; en lugar de elevar a publico la compraventa y forrnalizar 
la herencia, el documento recoge una inexistente venta a los herederos 
del finado. Este pretendido "tracto abreviado" de tftulos materiales es 
contrario al sistema causalista de nuestro ordenamiento juridico y, en 
particular, a 10 dispuesto en los articulos 609 y 1.274 y siguientes del 
Côdigo CiviL. 3.0 Como corolario del defectuoso reflejo de los negocius 
juridicos se produce alteraciôn de la naturaleza privativa 0 ganancia1 de 
los bienes transmitidos, toda vez que ciertas participaciones adquiridas 
por herencia, aparecen adjudicadas con caracter ganancial y si bİen la 
contratacİôn entre cônyuges es posible en nuestro sistema -1.323 y con­
cordantes del Côdİgo Civil-, la propia DGRN ha senalado que debe refle­
jarse el negocio juridico completo, con expresi~n de la causa de atribuciôn 
patrimonial-entre otras- Ron de 25 de septiembre de 1990; _Boletin Oficial 
del Estado. de 7 de noviembre; Ron 7 de octubre de 1992; .Boletin Oficial 
del Estado. de 18 de enero de 1993; Ron 26 de octubre de 1991; .Boletin 
Oficial del Estado. 1 de diciembre y antes las Rones de 10 de marzo de 1989, 
14 de abril de 1989. Esta nota de calificaciôn la extiendo a peticiôn expresa 
de la notaria autorizante. Contra esta nota cabe interponer el denominado 
recurso gubernativo mediante escrito dirigido al excelentısimo senor Pre­
sidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en el plazo de cuatro 
meses, a contar desde esta fecha, confonne a los articulos 112 y siguientes 
del Reglarnento Hipotecario. Alcal:i de lIenares, a 15 de noviembre de 
1995.-El Registrador, Jose Ernesto Garcia Trevijano Nestares. 

III 

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo 
contra la anterior calificaçi6n y alegô. 1.° Que la perfecciôn y consumaci6n 
son dos aspectos diferentes de la vida del contrato, que se recogen en 
el primer p:i.rrafo de la estipulaciôn segunda de la escritura calificada. 
Que el artfculo 1.445 del Côdigo Civil define la compraventa como un 
contrato consensual en cuanto es suficiente eI consentimiento para per­
feccionarlo y dejar establecidas y nacidas las obligaciones de entregar 
la cosa y pagar el precio, y 10 mismo ensena el articulo 1.450. Este contrato 
bilateral crea obligaciones reciprocas y, en definitiva, es traslativo del· 
dominio porque facilita el tftulo para la transmisi6n de la propiedad (ar· 
tfculos 609 y 1.095 de! Côdigo Civil). La compraventa se perfecciona por 
CI mero consentimiento, mas la propiedad de la cosa vcndida no se trans­
mite si cı contrato no va seguido de la tradiciôn 0 entrega. La compraventa 
consensual y obligacional del C6digo Civil espanol supone una neta sepa· 
raciôn entrc perfecciôn y consumaciôn del contrato. Estas ideas se ponen 
de relieve con gran claridad en la Sentencia de 20 de octubre de 1990 
del Tribunal Supremo. Que esbozados los anteriores conceptos sobre cı 
contrato de compraventa, la cuestiôn central sobre la que gira el recurso 
en los terminos planteados por el Registrador, consiste en detenninar 
si el documento privado por cı que TIRSA vende la parcela a don Jesus 
Merino Garcia y don Jesus Antonio Diaz Monedero les transmite el domİnİo 
de ella, por tener los efectos de la tradiciôn instrumental (<<traditİo cartaeıı-) 
o si ese documento privado na tiene juridicamente esa relevancia, no pro­
duciendo esos efectos: a) La estipulaciôn septİma del documento privado 
en su apartado a) establece un pacto de reserva del dominİo a favor de 

la vendedora. Este pacto aceptado por lajurisprudencia sin rcservas, ticnc 
por finalidad de proporcionar al vendedor la garantia de que se le pa~ani 
el precio apla:zado. En este punto hay que citar la Sentencia del Tribunal 
Supremo de 10 de junio de 1958, quc dice que en estos contratos sôlo 
se transficre la posesiôn material de la cosa objeto de vent.a con el exdusivo 
fin de uso y disfrutc mientras que el comprador no adQuiere la pfopiedad 
una vez pagado CI prccio. b) Que el documento prİvado no produce tos 
efcctos de la tradiciôn instrumental, salvo en casos excepcionales. El C:odigo 
Civil contempla la dtada tradiciôn en el parrafo segundo del artfcıılo 1...1·62, 
siendo necesario para que ~enga lugar que la venta se haga mediante escri­
tara publica. Asi 10 entiende 1..ambien la doctrina y la jurisprudencia rei­
terada. Que hay que considerar la Resoluciôn de 28 de marzo de 1936. 
c) Que la practica ensefıa que el documento privado que se lleva a püblico 
en la escrttura calificada, es uno de los muchos que recogen contratos 
de compraventa tipo, confeccionados en serie por promotores inmobilia· 
rios) sin pasar por la imaginaciôn de las partes que tales documcntos 
hagan las veces 0 valgan como escritura notarial al objeto de transmitir 
la propiedad. d) Que la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia numero 
51, de Madrid, valora juridicamente 10 dicho, cuando afirma habcrse aere­
ditado la celebraciôn entre las partes de un contrato de compraventa de 
finea, asİ como eI pago total del precio, condenando a la sociedad demau­
dada a elevar a escritura publica los contratos privados de compraventa. 
Que hay que afıadir que la interpretaciôn del contrato de compraventa 
perfeccionado en cı documento privado, ha de realizarse a la luz de los 
articulos 1.281 y siguientes del Côdigo Civil, sin que tenga ap1icaci6n el 
artıculo 1.289. e) El contrato de cumpraventa se eleva a publico para hacer 
efectivas las obligaciones, nacİdas del contrato (articulos 1.279, 128-1.°, 
609, 1.095 y 1.402-2 del Côdigo Civil y en relaciôn con el Registro de 
la Propiedad, articulos 2.1.0 y 3 de la Ley Hipotecaria). f) Que, como con· 
cluslôn 110 hay la contradiccion que el Registrador senala, puesto que la 
venta en document.o privado perfeccionada entre TIRSA y 108 compradores 
no se ha consumado, de forma que la propiedad de la parcela na ha pasado 
al patrimonio de los compradores, si Ias obligacioI)es y derechos J.rtıcidos 
del contrato de compraventa. 2. Que en el defecto segundo de la nota, 
el Registrador insiste en 10 que dice en eI defecto prİmero, no obstante 
introduce algunas novedades que es necesario matizar: a) Que si se entiende 
que la titularidad de la parcela ya la tienc cn su patrimonio don Jesiİs 
Merino Garcia cuando fallece, siendo entonees precisa la adjudİcaeiôn a 
sus herederas, na es posiblc por la expuesto anteriormente. Que 10 que 
si tiene dicho sefı.or y, por tanto se halla en su herencia, son los derechos 
y obligaciones nacidos del contrato de compraventa; es decir, que se le 
transmita la propiedad de 10 comprado medİante la tradiciôn y ob1igaciôn 
de pagar eı precio, ahi se encuentra la causa del contrato oneroso de 
compraventa (articulo 1.274 del C6digo Civil). Que los efectos del contrato 
sôlo se producen entre las partes y sus herederos, a no ser que los derechos 
y obligaciones nacidas de eı no sean transmisibles (artfculo 1.257). b) 
Que la herencİa comprende todos los bienes, derechos y obligaciones de 
una persona que no se extingan por su muerte (articulo 659 del Côdigo 
Civil) y los herederos suceden al difunto en todos sus derechos y obli· 
gaciones a titulo universal (articulos 660 y 661). Por tanto, don Jesus 
Merino Garda transmite a sus hijas y herederas Ias obligaciones y derechos 
que dimanan del contrato de compraventa y, por tanto, a ellas ha de trans· 
mitirse la propiedad de la parcela. c) Que no hay .pretendido traclo abre­
viadoıı. En la escritura calificada tienc lugar simple y llanamenle el fenO­
meno sucesorio en los terminos y con las eonsecuencias dichas y pre-­
cisamente se cumplen escrupulosamcnte los articulos 609 y conı.:ordant.es 
y 1.274 Y siguientes del Côdigo Civil, citados eııla nota como vulnerados. 
La causa de la compraventa es el cambio de cosa por precio, taI como 
dice la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 1985. Que 
no se produce ningı.in supuesto de tracto abreviado 0 compri.mido en la 
escritura calificada. Como casos de est.a figura se cita: 1. EI articulo 20, 
numero 2.°, del parrafo 5.°, de la Ley Hipotecaria. 2. Et ultimo parrafo 
del mismo articulo 20, sobre el que se ha pronunciado la Resoluciôn de 26 
de octubre de 1935 que revoca la nota del Registrador. 3° Que el iiltimo 
nı.imero de la nota de calificaciôn suscita las siguientes consideraciones: 
a) Que los esposos contratantes tienen como regi.men econômİco matrİ­
monial eI de la sociedad de gananciales y a.sİ 10 reconocen en la escritura 
calificada. b) En el documento prİvado de compraventa dicen que 10 haccn 
proindİviso, es decir, por cuotas, que se presumen iguales, 10 que tambicn 
reconQ(~en en la escritura. c) Que hay que tener en cuenta la presunciôn 
del artfculo 1.361 del Côdigo CiviL. d) Que la sociedad de gananciales 
conduye de pleno derecho cuando se disuelve eI matrimonio, atribuyen­
dose las ganancias y benefıcios por mitad (articulos 1.392.1.0 y 1.344). 
e) Que de la anterİor resulta que a cada matrimonio compradoT corresponde 
en la parcela una mitad indivisa y que en la cuota de don Jesus Merİno 
Garcfa y dofı.a Francisca Mendez Martinez, una mİtad es herencia del pri· 
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mero atri buyendose a la viuda y a sus cIos hijas y la otra mİtad es gananc.ial 
de la esposa y asf se le adjudica. Que una operaci6n aritmetica hace patente 
que todas Ja.~ adjudicaciones efpduadas son las correetas. f) Que 108 pre­
ceptos y resolueiones İnvo(::ados por eI Registrador en su no1a nada t.1enen 
que ver con cı presente supuesto de hedıo, pues Iln hay eontrallieiôn 
entre c6nyuges y ademas, las resuluı.;jones revuı..:<:ıIılas not.as de caliJieaciôn. 

rv 

EI Registrador de la Propicdad, cn dcfcnsa de su nataı informô: 1. 
Argumentos para rcchazar la posiciôn dd Notario. Estc dcnomina la cscrİ­
tura «compravcnta judicial de clcvaci6n de contrato privado a escritu~a 
publica», pero en su clausulado se aparta de tal contcnido, asİ cn su csti­
pulaciôn segunda, cn lugar de cumplir la scntcncia bajo la fôrmula «aclaran 
y fıjan su contcııido» 10 quc cn rcalidad esw haCİendo el Notario es refundir 
en un solo aeto compravcnta y herencia. En efecto, en eI contrato de 
compraventa se estabIcce quc jdos compradores efeetıian esta operaci6n 
en proindivisiôn)) y ası la admite el recurrente en su exposici6n de hechos. 
En cambio, euando se trata de cumplir la sentencia, Ios derechos que 
sobrc la fınca adquiri6 eI hoy fınado, aparecen adquiridos por compra 
por sus herederos. Que se rechaza de plano la argumentaci6n deI sefıor 
Notario expul?sta en eI hecho III desde eI punto de vista material porque 
incurre en un inaceptable maniqueismo y desde eI punto de vista pro-­
cedimentaI es una cuesti6n que na se plantea en la nota de calificaci6n. 
a) Que cabe preguntarse si existen otros modos de adquirir admitidos 
en nuestro derecho, distintos a la tradici6n escrituraria. Que se considera 
que el mçılo de adquirir por excelencia es la entrega material de la cosa, 
como se deduce del artfculo 1.462 del C6digo CiviL. b) Que la posesi6n 
se transmiti6 en el propio contrato; como əsi 10 reconoce la sentencia, 
los adquirentes disfrutan de una posesi6n a titulo de duefi.o, con titulo 
justo, pı1blica, pacifiea y de buena fe y por plazo que se acerca a v€':inte 
anos y con numerosos actos de afirmaci6n posesoria. Que esta cuestiôn 
de hecho corresponde fijarla, en su ca.r.;o, a los Jueces y Tribuna!es, c) 
QUl? ei contrato de compraventa de 25 de junio de 1977, en la clausula 
tercera se atirma: «Posesi6n: Con la firma de] presente contrato la COffiM 
pradora adquiere y toma posesion de "'eosa" objeto de eompravent.a que 
la admite de su conformidad rennnciando posterior reclamaci6n»; y en 
las clausulas siguientes se reglamenta ]a posible resohıciôn por ineuTnM 
p1imiento y la obligada devoluci6n de la cosa a la vendenora. Por ello 
al senor Notario le deberia basta.r la lectura de dicho contrato de ('om­
praventa para comprobar que hubo adquisiciôn. En este punto cahe recor­
dar 10 exigido por eI C6digo Civil en su articulo 1.22R. d) que el seiıor 
Notario, qne carece de funciôn jıırisrliccional, enmİpnda la plana a la ilus­
trisima Magistrada-Juez que, con fecha 20 de octııhre de 1994, dict.a sen­
tencia en la qne condena a la demanda a que proceda a la elevaci6n a 
escritura publica de documentos privados de compraven1.a considerando 
en eI fundamento jurfdico primero de la cit.ada sentenCİa que ~de la apre­
ciaci6n conjuhta y raciona] de la pnıeha ... ha quedado acreditado la arlqui­
sici6n» y el sefıor Notario considera que no hay adquisieiôn hasta el otorM 

gamiento de la escritura publica. e) Que como ya ha resaltado la Direeeiôn 
General de Ios Registros y del Notariado en numeros&'"i resoluCıones en 
el marco del recurso gubernativo no cahe discutir cuestiones distintas 
de las planteadas en la nota de ca1ifıcacion, y en eI presente caso, en 
la nota de calilİCaci6n en modo alguno se alude ala traditio, por la sencil1a 
raz6n de que, a la vista de} contrato de compraventa y la sentencia, la 
adquisici6n aparece acreditada, al menos a los efeetos de inscripci6n. II. 
Expllcaci6n de la nota. Que aceptado, eonforme al eontrato privado y 
la sentencia que, la adquisici6n se produjo en el afio 1977, se considera 
que la nota de calificaci6n resulta redactada con meridiana daridad: a) 
Rechazo eI negocİo existente. TIRSA nunca vendio a 108 herederos y, por 
tanto, se niega que eI Uegistro pub1ique una titularidarl derivada de un 
negocio inexistente (apartado primero de la nota.). b) La fnrmalizadün 
de la herencia como exigencia legal. Que esa pretendirla venm a 108 here­
deros implica una refundici6n de tftulos materiales de adquisieiôn (venta 
y herencia) que es completamente extrana a nuestro sistema <:allsalista, 
ya que la protecciôn que eI Uegistro otorga al ter-cer adqllirente es distinta 
segun cual sea el titulo de adquisici6n (articulo 34 de la Ley Hipotecaria) 
(apartado segundo de la nota). que sobre 10 que se entiende con la fra. ... e 
{jformalizan la herencia~, se aclara: 1.0 La subrogaeiôn del heredero en 
las titularidades transmisibles de] causante, se produce «ope legis)), por 
ministerio de la Ley (articulos 609 de! C6digo Civil) y desde eı momenlo 
de su fallecimiento (articulo 657 del C6digo Civil). Esta regla es tambien 
aplicable a la adquisici6n de la posesi6n de los hienes hereditarios (artku-
10440 del C6digo Civil). Que si bien eI titulo material de adquisiciôn existe, 
hay que crear el titulo formal inscribible. 2.° Que la subrogaci6n no es 
tan sencilla y automatica como pretende eI recurrente, pues en la redaccion 
clegida de la escritura calificada oIvida que hay una sociedad de ganan-

dales, euya Jiquidaci6n es una operaci6n previa que debe reflejar el titulo 
formal inscribible. c) Alteraciones patrimoniales entre c6nyuges en negocio 
jurjdico. Que en eI apartado tercero de la nota se explica la consecuencia 
que se produce por la confusi6n 0 refundici6n de 108 titulos materiales 
oe adquisici6n. Que al estar Ias dos herederas casadəs en regimen de 
gananciales se estan convirtiendo en bienes comnnes los quc son bienes 
privativos. 

V 

EI Presidente del Trilmnal Superior de .Justicia de Madrid confirmô 
la !lota del Registrador fuıııhindose en 10 alegado por este en su informe. 

VI 

EI Notarİo recurrente apelô cı auto presidencial mantenienduse en las 
alcgacioucs conteuidas eu eI escrito de interposiciôn del reeurso. 

Fıındaınentos de Derecho 

Vistos los articulos 24 de la Constituciôn Espafiola; 2 de la Lcy Organica 
del Poder Judicial; 661 y ı.259 dcl Côdigo Civil; 919, 923 y 924 de la 
Ley de Enjuiciamiento Civil; 18 de la Ley Hipotecaria, y 100 del Regtamento 
Hipotecario. 

1. En eI presente recurso se debate sobre la inscripci6n de una escri­
tura de elevaci6n a pı1blico de un documento privado de compraventa 
y que es otorgado por el Juez en rebeldia deI demandado, habida cuenta 
que: a) En el documento privadö aparecian como compradores dos per­
Bonas ~en proindiviso)); y b) En la escritura pı1blica que es otorgada por 
uno de 108 adquirentes y por 108 herederos de otro anteriormente fallecido, 
se dice textualmente: ii.. Segunda: La senora Magistrada-Juez, dona '.', 
tal como interviene de oficio, 10s c6nyuges don Jesus Antonio Dfaz Mone­
dero y dona Felisa Mcrino Mendezj dona Francisca Mendez Martinez, dona 
Maria Jesus y dona Felisa Merino Mendez, Ias tres ultimas como unicas 
interesadas en la herencia y cn la disuelta sociedad de gananciales de 
don Jesus Merino Garcia, consuman eI contrato de compraventa, perfec­
cionado en ci documento privado dicho, e igualmente adaran y fijan su 
contenido cn los siguientes terminos: 1. "TIR, Sociedad An6nima", segun 
esta represent.ada, previa segregaci6n de la finca matriz, vende y transmite, 
como cuerpo cierto~ eI pleno dominio de la pareela segregada y deserita 
on la letra B) del antecedente III, que la compran y adquieren, en con 
dominio, Jibre de cargas, gravamenes, arrendatarios y ocupantes, las per 
sonas y en la proporci6n siguiente: a) Los c6nyuges, don Jesı1s Antonio 
Diaz Monedero y dona .F'elisa Merino Mendez, doee veinticuatroavas partes, 
en pleno dominio y con caracter ganancial. b) Dona Francisea Mendez 
Martinez, seis veinticuatroavas partes, en pleno dominio y dos veinticua­
troavas partes, en usufnıcto vitalicio. e) Dona Maria Jesı1s y dona Felisa 
Merino Mendez, cada nna de eHas dos veinticuatroavas partes en pleno 
dominio y una veinticuatroava parte, en nuda propiedadn. 

2. El prineipio basieo de nuestro ordenamientojurfdico en cuya virtud 
nadie puede aduar en nombre de otro sin estar autorizado por este 0 

tpner por ley su representaciôn legal (cfr. articulo 1.259 del C6digo Civil), 
irnpide la inseripc:iôn de} negocio forma1izado en la escritura califıcada; 
la falta de representaeiôn del Juez que de ofıcio y por rebeldia deI demanM 
dado, aCıua en su nombre, es ostensible. En efecto, ninglin ohstaculo huhieM 
ra existido si en la escritura califieada, el .Juez aduando en nombre del 
demandado, el adquirente sobreviviente y los herederos de] adquirente 
premuerlo, actuando estos en el lugar de su causante y en su cua1idad 
de sucesores del mismo en t.odos sus rlerechos y obligaciones (articulo 
661 del Côdigo Civil), se hubieran 1imitado a manifestar que dan forma 
publica al concreto contrato contenido en el documento privado, ratifi­
can do su eelehraciôn en la feeha y en los propios terminos consignados 
en el mismo rlocumento (que a eno se reduce la denominada elevaci6n 
a escrİtura pı:iblica de un documento privado, y tal era el contenido del 
fallo judieial a ejecuta.r, en el que se rlice 1iteralmente que ~debo estimar 
y estimo integramente la demanda formulada ... condenando a dicha demanM 
dada a elevar a escritura pı:iblica los contratos privados de compraventa 
suscritos eon los demandantes ... debiendo reflejarse en dicha escritura 
Lodos los paelos y estipuladone8 que se contienen en cı referido contrato, 
y bajo aperdbimiento que de no haeerlo la demandada se procedera por 
el pagador a otorgar en su nombre la eorrespondiente escri tura) y, pos­
teriormente, 108 herederos del adquirente premuerto, previa justificaciôn 
de su cualidad de ı:inicos inl.eresados en su herenda, hubiesen procedido 
a adjudiearse el bien en cuesti6n en pago de parte de sus respectivos 
dere('ho8 hereditarios; 10 que ocurre es que en la escritura calificada se 
document.a un eontrato dara y sustancialmente diferente rlel recogido en 
el doeurnento privado al que se trataba de dar forma pı'ibliea, tanto en 
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eI aspecto subjetivo coma en eI propio contenido del negocio, pues la 
relaci6n contractual establecida entre la demandada y uno de los dos 
demandantes es sustituida par una relaciôn directa cntrc aquella y los 
herederos del demandante premuerto, que aparecen asİ coma adquirentes 
inmediatos, na de su causante, sina del transmitente de su causante, con 
las consiguientes repercusiones de toda orden, juridicas (la ya sc:fialada 
por eI propio Registrador, de la alteraciôn del caracter de las cuotas rrs­
pectivas, que debiendo ser privativas, aparecen roma gananciales de 108 
adquirentes casados; et diferente a1cance de la protecci6n registral, al refle­
jar una adquİsiciôn onerosa en favor de 108 adquirentes cuando debian, 
en su caso, figurar coma adquirentes a tı:tulo gratuito; la sustracci6n deI 
bien en cuesti6n a la eventual responsabilidad por deudas de la sociedad 
conyugal deI causante premuerto, etc.), fiscales (en cuanto se eludiria cı 
impuesto sucesorio correspondiente a la transmisi6n heredita.ria de dicho 
bien), etc.; y esa actuaci6n excede inequivocamente de Ias facultades repre­
sentativas que corresponden al Juez, que debia limitarse a la ejecuci6n 
del falIo, en 108 termin08 en que se produjo (cfr. articulos 2 de la Ley 
Organİ<:a del Poder .Tudicial, 919, 923 y 924 de la Ley de Er\iuiciamiento 
Civil), pues, de otro moda, se provocarfa una dara indefensi6n para el 
demandado al invulucrar10 sin su eonsentimiento, en una relaci6n juridica 
distinta de la Que eI establecena y a euya formalizaci6n pı1blica, ı1nica­
mente, fuera condenado (cfr. articulo 24 de la Constituci6n EspanoIa), 
correspondiendo al Registrador, en el ambito de su funci6n califıcadora, 
la apreciaciôn de este defecto, confurme resulta de los articulos 18 de 
la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamentu ,Hipotef'ario, al trataIse de un 
obst8culo que surge del Registro en funci6n de la incongruencia entre 
la actuaciônjudicial calificada y eI prucedimiento seguido. 

Esta Direcciôn General ha acordado desestimar el recurso y confırmar 
el auto apelado. 

Madrid, 15 de noviembre de 1996.-EI Director general, Luis Maria 
Cabello de 10S Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior (le Justicia de Madrid. 

28820 RESOLUCIÔN de 19 de nOlJiembre de 1996, de la DirecC'i6n 
General de los Regisıros y del Noıariado, en el recurso 
gubernaıivo interpuesto por don Pedro Alfonso Folgado. 
cn nombre de «Promociones de Viviendas Sierra, SoC'iedud 
Limitada •• conıra la negativa del Registrador de la Pro­
piedad de Valencia numero 3; a reincribir una 'vivienda 
en virtud de mandamiento judicia~ por apelaciôn del serıor 
Registrador. 

En et recurso gubernativo interpuesto por don Pedro Alfonso Folgado, 
en nomhre de «Promociones de Viviendas Sierra, Sociedad Limitada», COfl­

I.ra la negativa del Registrador de La Propiedad de Valencia mlmero 3, 
a reinerihir una Vİvienda en virtud de mandamiento judicial, por apelaci6n 
de} sefior Registrador. 

Hechos 

EI dfa 2 de dieiembre de ı 9R5, mediante escritura pı1blica otorgada 
ante el Notario, don Antonio Torres Marti, "Promocİones de Viviendas 
Sierra, Soeiedad Limit.ada», vendi6 a 108 esposos don Jose Amable Alc6n 
Pardo y dufıa Amparo L6pez Rrııell una vivienda de su propiedad sita 
en la ealle Sanlisİmo Crist.o de la Fe y de la Providencia, nı1mero 4, 1.0_1.11, 
de Almaeera (Valencia). En dicha escritura, que fue inscrita en el Registro 
de la Propieıiad de Valencia nlımero 3, se estableciô una cl:iusuIa reso 
lutoria expresa a favor de la vendedora al objeto de amparar eI cobro 
del preeio aplazado. 

Ante eı .Juzgado de Primera Instancia nı1mero 2 de Moncada se siguiô 
proceso de menor cuantfa con eI nı1mero 66/1991, a instancia de la entidad 
vendedora contra 108 cit.ados cônyuges, sobre resoluci6n de contrato de 
compraventa de la vivienda, dictandose sentencia el dia 15 de octubrc 
de ImJ1, que alealzô fırmeza, y en euyo falIa se estimaba la demanda 
dedarando resuelto cI contrato de compraventa antes dicho, en virtud 
de la d:isula resoIutoria expresa contenido en el mismo, por causa dd 
impago del precio pactado y pendiente de pago, circunstancias, tanto 
del contrato como de su cl:iusula resolutoria expresa, que tuvicron acccso 
al Registro de la Propiedad de Vaiencia numero 3. Adcmas, cn dicha 
cJaıısula se establecia que tal resoluciôn contractual 10 cra con tüdas sus 
('onsecuenda.', registraIes que conlleve aparejadas, a fin dc inscribir la 

vivienda a nombre del actor, entre otros pronuncimicntos quc no afectan 
al caso. 

Como consecuencia de la referida sentencia, el dia 27 de julio de 1992 
se libr6 mandamiento al sefior Rcgistrador de la Propiedad de Valencia 
mlmero 3, en eI que se contenİa fntegra y textualmente el faHo de la sen­
tcncia, asİ como los demas pormenores de identificaciôn de Ias partes 
y de la vivienda y en eI que se expresa «que se proceda a la rcinscripciôn 
de la mencionada vivienda a favor de "Promociones de Viviendas Sierra, 
Sociedad Limitada"l cancelando todas Ias anot.aciones e inscripciones pos­
teriorcs ala citada venta con condicion resolutoria»-. 

II 

Present.ado el anterior mandamiento en eI Registro de la Propicdad 
de Valencia nıımero 3 fue calificado con la siguicnte nota: ~Se deniega 
la inscripci6n del precedente docurnento por los siguientes defectos: 1. 
Por constar la flnca inscrita a nornbre de un tereero, que no ha sido deman­
dado ni ha prestado su consentimİento para la cancelaciôn, y que ha adqui­
rido su derecho del comprador, ı1nico contra quien se dirigc la demanda 
(artfculos 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). 2, Por no acompa.fiarse teslimonio 
de la sentencia para la reinscripcion a favor de la entidad demandante, 
sino s6lo un rnandamiento que ordene aquella inscripci6n (articulos 3 
y 257 de la Ley Hipotecaria). 3. Porque como consecuencia de! defecto 
anterior no se indica en el documento prcscntado si el preciu saLİsfecho 
por el demandado a la cntidad demandante se entreg6 a esta sociedad 
0- qucdô, en su caso, a disposicion de titulares de derecho posteriores, 
segun 10 dispuesto en el p:irrafo 6." del articulo 175 del Reglamcnto Hipo­
tecario. Teniendo el primer defecto el canicter de İnsubsanabIe no se toma 
anotaci6n preventiva de sU8pensiôn. Contra esla nota de califıcacj6n se 
puedc interponer recurso gubernativo en el plazo de cuatro meses ante 
el Presidenle del Trihunal Superior de Justicia de la Comunidad Valcnciana 
y, subsidiariamente, de apelaciôn ante la Direcciôu General de 105 Registros 
y del Notariado, de acuerdo con 10 dispuesto en los articulos 112 y siguien­
tes del Rcgiameııto Hipotecario. Valencia. 13 de noviembre de 1992.-Fir­
mado Manuel Gomis Segarra». 

III 

Don Pedro Alfonso FoIgado, en representaciôn de la mercantil «Pro .. 
mociones de Viviendas Sicrra, Sociedad Liıtıitada», interpuso recurso guber­
nativo cı primer defecto de la anterior caHficaci6n, y alegô: 1. Que con 
fecha 13 de marzo de 1992 se procedi6 allanzamiento de 105 dcmandados, 
tra. ... 10 que la sociedad recurrente volvi6 a tencr la posesiôn efectiva de 
la vivienda, posesi6n quc mantiene. 2. Que la denegacion de inscripci6n 
deI mandamiento judicial se eonsidera lesiva y contraria a Derecho, y 
eUo al entender que se trata de un claro supuesto de cancclaciôn automatica 
del artfculo 82.2 de la Ley Hipotecaria. Que se eııtiende que produeida 
la resoluci6n judicial del contrato de compravent.a, al amparo del articu-
10 1.504 del Côdigo Civil, qu~da extiııguido de pleno derecho no s610 el 
derec;ho del cornprador, sino tambİt~n el de todos 108 adquirentes pu::;­
teriores que de el traigan causa, El10 rcsulta de los articulos 9.2.°, 23, 
:34.37,82.2.",107.10 de la Lcy Hipotecaria y 09, 174.1. 175.6.° del Hegla­
mento Hipotccario. Que en el momento de instar eI corre~pondiente pro­
cedimienw dedarativo del que dimana el mandamiento judicial, CI titular 
registral sigue siendo el demandado. Quc cı constar la fin ca inscrita a 
nombre de un terccro por si s610 na es ôbice para practicar la cancelaci6n 
de inscripciôn de este tercero, maxime cuando al practicar su inscripci6n 
este 10 hizo a sabiendas de que la vivienda que adquiria cstaba sujeta 
ala condici6n re~olutoria del artfculo 1.504 del C6digo Civil. ya que figuraha 
y figura debidamentc inscrita en el Registro de la Propiedad. Que no puede 
prctcndcr eI sefıor Registrador que et efecto resolutorio contenido en la 
sentencia se tenga que reiterar 0 hacer valer meramentc, a travcs de un 
nuevo procedimiento contra el' tercero rcgistral. Que la recurrenle en el 
momento de instar el procedimiento tendente a ohtener la resoluCi6n del 
contrato de compraventa en ejercieio de su derecho inscrito y dimanante 
de la cundiei6n resolutoria, no pl1ede notificar al titular registral por la 
sendl1a raz6n de que en aquel momento cı tituIar registral era eI dernan­
dado, siendo posteriormcntc cuando aparece CI titular registral (nBanco 
Zaragozano, Sociedad AnôIıİma,,), ql1ien en virtud de un procedimiento 
~jecutivo, en que esta parte no intervino ni tenfa conocimicnto, cmbar~a 
la vivienda en cuesti6n y se la adjudica eH subastajudiciaL. Que se eonsİdera 
que no se neccsita cı conscntimİento deI adual litular registral para can­
cclar su inscripci6n, en virLud de1 artfcıılo 82.2 de la Ley JIiW>Lecaria, 
y 175.61 del Reglamento Hipotecario. 


