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140 apartado 1.° y 141 del Reglamento Hipotecario, el articulo 1.216 del
Codigo Civil ¥ las Resoluciones de este centro directivo de 28 de junio
de 1989; 3 dc septiembre de 1992; 5 de octubre de 1993; 28 de octubre
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 anotacioén pre-
ventiva de embargo o, en su defecto, anotacion preventiva por defecto
subsanable, en virtud de una certificacion cxpedida por Secretario judicial
acreditativa de la interposicidn por el recurrente de una demanda en juicio
ejecutivo.

Se da la circunstancia de que cuando se pretende la anotacién no
se ha practicado aiin la traba del embargo, sino que tan soéle consta la
presentacién de la demanda ejecutiva, si bien posteriormente se acompana
un auto judicial por el que se acuerda despachar ejecucidn, requiriendo
de pago al deudor «y para el caso de no verificarlo proceder al embargo
de bienes de su propiedad suficientes para cubrir la cantidad adeudadas.

El recurrente alega que la mera presentacion de ia demanda, junto
con los titulos ejecutives, es suficiente para practicar la anotacién o, al
menos, para considerar ia falta de mandamicnto judicial como defecto
subsanable. Con ello se ganaria prioridad frente a otros posibles anotantes
posteriores.

2. Dicha presenlacién no puede scr estimada. Para que pueda prac-
ticarse la anotacién de embargo es necesario que conste la existencia de
la traba que prelende anotarse; ahora bicn, debe tenerse en cuenta que
el embargo tan s6lo existe juridicamente desde que se decreta judicialmente
y se practica la diligencia prevenida en los articulos 921, 1.404, 1.405
y 1.442 de la Ley de Enjuiciamicnto Civil. La traba de embargo no se
produce de manera aulomatica por la mera interposicién de la demanda,
aunque se base en titulos que lleven aparejada ejecucién (cfr. articu-
los 1,401 y 1.402 de la Ley de Enjuiciamiento Civil y articulos 140, apartado
1., y 141 del Reglamento Hipotecario), ni por el solo auto en el que se
despacha ejecucién contra el deudor.

3. La traba del embargo es una medida cautelar, susceptible de adop-
cién en el procedimiento ejecutivo que, aunque no altera la naturaleza
del crédito para cuya efectividad se practica, tiene eficacia real en cuanto
vincula erga omnes el bien trabado al procedimiento en el que se decreta
{(cfr. resolucion de 3 de junio de 1996) y, una vez anotado, atribuye al
crédito que lo motiva, respecto de jos bienes embargados, preferencia frente
a créditos posteriores a la anotacién (articulo 1.923, apartado 4.° del Cédigo
Civil), siendo la fecha de aquella traba, determinante a efectos de tercerias
(cfr. sentencia del Tribunal Supremo de 24 de febrero de 1995), preci-
sandose la necesaria anotacion para que no quede inutilizado ante la even-
tual aparicion de terceros adquirentes protegidos por la fe piiblica 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 adopeién
de esta medida cautelar, sin que las facultades de impulso procedimental
atribuidas 2 los Secretarios judiciales les permita decidir la adopcién de
tal medida cautelar, mixime si se tiene en cuenta su cardcter limitativo
de derechos (cfr. articulo 290 de la Ley Orgdnica del Poder Judicial).

" Es mds, se precisa para la practica de la anotacién preventiva del
embargo trabado, que el respectivo mandamiento contenga la providencia
judicial ordendndola (cfr. articulo 1.453 de la Ley de Enjuiciamiento Civil),
lo cual, por otra parte, no supone contradiccion con las facultades que
para la expedicién del mandamiento competen a los Secretarios judiciales,
en ¢l ejercicio de su actividad de documentacién, comunicacién, ordenacién
e impulso procedimental (cfr. Resolucion de 28 de octubre de 1983, en
cuanto a leos testimonios de los autos de adjudicacidon; Resolucién de 5
de octubre de 1893, en cuanto a las prérrogas de anotaciones de embargo;

«Resolucion de 3 de septiembre de 1992, en cuanto a la solicitud de cer-
tificacion de cargas en procedimientos de apremio, y Resolucién de 28
de junio de 1989, en materia de cancelacién de cargas derivadas del pro-
cedimiento gjecutivo). i

5. La mera interposicion de la demanda ejecutiva, aun cuando esté
acreditada mediante testimonio expedido por Secretario judicial, no puede,
por tanto, equipararse, ni en sus defectos ni en su prioridad, a la traba
de embargo; lo contrario significaria introducir una alteracién injustificada
en el sistema de preferencias credituales querido por nuestro ordenamiento
juridico (cfr. articulo 1.923.4 del Cédigo Civil).

6. Por otra parte, el principio de legalidad, bisico de nuestro sistema
inmobiliaric registral no significa la admisién al Registro de cualquier
documento autorizado por un funcionario piblico, sino que se exige que
la concurrencia de ulteriores requisitos, como es la competencia para su
autorizacién por parte de dicho funcionario, circunstancia ésta que lo
eleva a la condicién de documento publico o auténtico (cfr. articulos 3

de la Ley Hipotecaria y 1.216 del Cddigo Civil), y que contenga un acto

o negocio susceptible de inscripcién en el Registro de la Propiedad, requi-

sito este dllimo que no concurre en la mera certificacion acreditativa de
la presentiacidn de una demanda (efr. articulos 1, 2 y 42.2 de la Ley

Hipotecaria).

7. Por eso es correcta la consideraciéon como insubsanable del dcfecto
de que adolece el documento calificado, de modo que el embarge que
pueda en su dia trabarse nunca tendria efectos retroactivos al momento
de la presentacion de la demanda ejecutiva y se exigiria una nueva pre-
sentacién del mandamiento judicial correspondiente.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado la confirmacion
del auto apelado ¥ la nota de calificacién registral.

Madrid, 8 de noviembre de 1996.—E| Director general, Luis Maria Cabe-
1o de los Cobos y Mancha. .

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

28819 RESOLUCION de 15 de noviembre de 1996, de la Direccidn
. General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Madrid don
Francisco José Lopez Goyanes, contra la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Alcald de Henares nidmero 4,
a inscribir una escritura de elevacidn a publico de un
"contrato privado de compraventa en virtud de sentencia,
por apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por ¢l Notario de Madrid don
Francisco José Lipez Goyanes, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de Alcald de Henares nimerc 4, a inscribir una escritura de
elevacién a piblico de un contrato privado de compraventa en virtud
de sentencta, por apelacién del recurrente.

Hechos

T

Don Jestlis Merino Garcia y don Jesiis Antonio Diaz Monedero, casados
en régimen de gananciales con dofa Francisca Méndez Martinez y dofia
Felisa Merino Méndez, respectivamente, compraron a «TIR, Sociedad Ané-
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 urbanizacién denominada «Residencial Sierra de Tajufias, en la finca
Dehesa Boyal de Enfrente, términe municipal de Ambite (Madrid). Don
Jests Merino Garcia, que, fallecié el 27 de abril del ano 1985, no habia
otorgado testamento, declarindose por auto del Juzgado de Primera Ins-
tancia nimero 15 de Madrid de 11 de marze de 1992, a sus hijas Maria
Jests y Felisa Merino Méndez, sus iinicas y universales herederas abin-
testato por partes iguales, sin perjuicio de la cuota legal usufructuaria
de la viuda dofia Francisca Méndez Martinez.

El dia 16 de octubre de 1991, la parte adquirente interpuso demanda
de juicio ordinaric declarativo de menor cuantia contra la sociedad TIRSA,
por incumplimiento de contrato al efecto de que -procede a la elevacion
a escritura piblica del documento privado, correspondiendo en turno de
reparto 4l Juzgado de Primera Instancia nimero 51 de los de Madrid,
dictandose Sentencia el dia 5 de marzo de 1995.

El dia 20 de octubre de 1994, ante el Notario de Madrid don Francisco
José Liopez Goyanes, la sefiora Magistrada-Juez del Juzgado de Primera
Instancia nimero 51 de los de Madrid, de oficio, por rebeldia de la sociedad
demandada y representacion de TIRSA y los senores citados en los dos
parrafos anteriores, otorgaron escritura de elevacion a publico del citado
contrato privado de compraventa, en virtud de sentencia dictada por la
citada Magistrada-Juez, con fecha 15 de marzo de 1993, en que se condena
a la sociedad demandada a elevacion a escritura puablica el contrato privado
suscrito con los demandantes, en relacién con la parcela antes descrita.
En la estipulacién segunda de la escritura se dice: «Segunda: La sefiora
Magistrada-Juez, dona ..., tal como interviene de oficio, los conyuges don
Jesiis Antonio Diaz Monedero y dona Felisa Merino Méndez; dona Francisca
Méndez Martinez, dofia Maria Jesus y dona Felisa Merino Méndez, las
tres ultimas como unicas interesadas en la herencia y en la disuelta socie-
dad de gananciales de don Jesds Merino Garcia, consuman el contrato
de compraventa, perfeccionado en el documento privade diche, ¢ igual
mente aclaran y fijan su contenido en los siguientes términos: 1. TIRSA,
segin esta representada, previa segregacion de la finca matriz, vende y
transmite, como cuerpo cierto, ¢l pleno dominio de la parcela segregada
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y descrita en la letra B) del antecedente III, que la compran y adquieren,
en condominio, libre de cargas, gravidmenes, arrendatarios y ocupantes,
las personas y en la proporcién siguiente: a) Los cdnyuges, don Jests
Antonio Diaz Monedero y doha Felisa Merino Méndez, doce veinticuatroa-
vas partes, en pleno dominio y con caracter ganancial. b) Dofia Francisca
Méndez Martinez, seis veinticuatroavas partes, en pleno dominio y dos
veinticuatroavas partes, en usufructo vitalicio. ¢) Dofia Maria Jests y defia
Felisa Merino Méndez, cada una de ellas dos veinticuatroavas partes, en
pleno dominic y una veinticuatroava parte, en nuda propiedads.

It

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Alcald
de Henares namero 4, fue calificada con la siguiente nota: «Presentado
nuevamente a las once cuarenta y cinco horas del dia 27 de octubre dltimo,
bajo el asiento niimero 433, del “Diario de Operaciones” niimero 17, escri-
tura nimero 2.602, del protocolo del Notario de Madrid sefior Lopez Goya-
nes, de elevacidén a publico de documento privado con fallecimiento de
uno de los compradores, suspendo las inscripciones solicitadas por con-
currir los siguientes defectos: 1.° El otorgamiento segundo apartado 1 de
la escritura calificada es contradictorio con el expositivo 11 y el documento
privado protocolizado, toda vez que, mientras estos se refieren a la venta
realizada por la mercantil Tirsa a don Jesiis Merino Garcia y don Jesis
Antonio Diaz Monedero, en aquél se formaliza una venta que nunca existid,
concretamente a los herederos de don Jests Merino. 2.° La escritura cali-
ficada refieja una especie de “tracto abreviado” en los titules de atribucién
patrimonial; en lugar de elevar a piblico la compraventa y formalizar
la herencia, el documento recoge una inexistente venia a los herederos
del finado. Este pretendido “tracto abreviado™ de titulos materiales es
contrario al sistema causalista de nuestro ordenamiento juridico y, en
particular, a lo dispuesto en los articulos 609 y 1.274 y siguientes del
Cadigo Civil. 3.° Como corotario del defectuoso reflejo de los negocios
juridicos se produce alteracion de la naturaleza privativa o ganancial de
los bienes transmitidos, toda vez que ciertas participaciones adquiridas
por herencia, aparecen adjudicadas con caricter ganancial y si bien la
contratacién entre cényuges es posible en nuestro sistema —1.323 y con-
cordantes del Codigo Civil~, la propia DGRN ha sefialado que debe refle-
jarse el negocio juridico completo, con expresidn de la causa de atribucién
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 Estador 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 calificacién la extiendo a peticién expresa
de la notaria autorizante. Contra esta nota cabe interponer el denominado
recurso gubernativo mediante escrito dirigido al excelentisimo sefior Pre-
sidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, en el plazo de cuatro
meses, a contar desde esta fecha, conforme a los articulos 112 y siguientes
del Reglamento Hipotecario. Alcald de Henares, a 156 de noviembre de
1995.—El Registrador, José Ernesto Garcia Trevijano Néstares.

jits

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacién y alegé. 1.° Que la perfeccién y consumacién
son dos aspectos diferentes de la vida del contrato, que se recogen en
el primer pirrafo de la estipulacidén segunda de la escritura calificada.
Que el articulo 1.445 del Cdédigo Civil define la compraventa como un
contrato consensual en cuanto es suficiente el consentimiento para per-
feccionarlo y dejar establecidas y nacidas las obligaciones de entregar
la cosa y pagar el precio, y lo mismo ensefia el articulo 1.450. Este contrato

bilateral crea obligaciones reciprocas y, en definitiva, es traslativo del

dominio porgue facilita el titulo para la transmisién de la propiedad (ar-
ticules 609 y 1.095 del Codigo Civil). La compraventa se perfecciona por
¢l mero consentimiento, mas la propiedad de la cosa vendida no se trans-
mite si el contrato no va seguido de la tradicién o entrega. La compraventa
consensual y obligacional del Cédigo Civil espafiol supone una neta sepa-
racidon entre perfeccion y consumacion 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 el
contrato de compraventa, la cuestién central sobre la que gira el recurso
en les términos planteados por el Registrador, consiste en determinar
si el documento privado por el que TIRSA vende la parcela a don Jesiis
Merinoe Garcia y don Jesis Antonio Diaz Monedero les transmite el dominio
de ella, por tener los efectos de la tradicién instrumental («traditio cartaer)
o si ese documento privado no tiene juridicamente esa relevancia, no pro-
duciendo esos efectos: a) La estipulacion séptima del documento privado
en su apartado a) establece un pacto de reserva del dominio a favor de

la vendedora. iste pacto aceptado por la jurisprudencia sin reservas, ticne
por finalidad de proporcionar al vendedor la garantia de que se le pagard
el precio aplazado. En este punto hay que citar la Sentencia del Tribunal
Supremo de 10 de junio de 1958, que dice que en estos contratos sélo
se transfiere la poscsion material de la cosa objeto de venta con el exclusivo
fin de uso y disfrutc mientras que el comprador no adguiere la propiedad
una vez pagado ¢l precio. b) Que el documento privado no produce los
efectos de la tradicion instrumental, salvo en casos excepecionales. El Cédigo
Civil contempla la citada tradicién en el pirrafo segundo del articulo 1.462,
siendo necesario para que tenga lugar que la venta se haga mediante escri-
tera publica. Asi lo entiende también la doctrina y 1a jurisprudencia rei-
terada. Que hay que considerar la Resolucién de 28 de marzo de 1936,
¢} Que la practica ensefia que el documento privado que se lleva a piiblico
en la escritura calificada, es uno de los muchos que recogen contratos
de compraventa tipo, confeccionados en serie por promotores inmobilia-
rios, sin pasar por la imaginacién de las partes que tales documentos
hagan las veces o valgan como escritura notarial al cbjeto de transmitir
1a propiedad. d) Que la Sentencia del Juzgado de Primera Instancia nimero
51, de Madrid, valora juridicamente lo dicho, cuando afirma habersc acre-
ditado la celebracién entre las partes de un contrato de compraventa de
finca, asi como el pago total del precio, condenando a la sociedad deman-
dada a elevar a escritura publica los contratos privados de compraventa.
Que hay que afiadir que la interpretacién del contrato de compraventa
perfeccionado en el documento privado, ha de realizarse a la luz de los
articulos 1.281 y siguientes del Cddigo Civil, sin que tenga. aplicacion el
articulo 1.289. e) El contrato de compraventa se eleva a piiblico para hacer
efectivas las obligaciones, nacidas del contrato (articulos 1.279, 128-1.°,
609, 1.095 y 1.402-2 del Codige Civil y en relacién con el Registro de
la Propiedad, articulos 2-1.° y 3 de la Ley Hipotecaria). f) Que, como con-
clusion no hay la contradiccion que el Registrador sefiala, puesto que la
venta en docimento privado perfeccionada entre TIRSA y los compradores
no se ha consumado, de forma que la propiedad de la parcela no ha pasado
al patrimonio de los compradores, si las obligaciones y derechos rfacidos
del contrato de compraventa. 2. Que en el defecto segundo de la nota,
el Registrador insiste en lo que dice en el defecto primero, no obstante
introduce algunas novedades que es necesario matizar: a) Que si se entiende
que la titularidad de la parcela ya la tiene en su patrimonio don Jesiis
Merino Garcia cuando fallece, siendo entonces precisa la adjudicacién a
sus herederas, no es posible por lo expuesto anteriormente. Que lo que
si tiene dicho sefior 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 o comprado mediante la tradicién y obligacion
de pagar el precio, ahi se encuentra la causa del contrato oneroso de
compraventa (articulo 1.274 del Cédigo Civil). Que los efectos del contrato
sélo se producen entre las partes y sus herederos, a no ser que los derechos
y obligaciones nacidas de él no sean transmisibles (articulo 1.257). b)
Que la herencia comprende todos los bienes, derechos y obligaciones de
una persona que no se extingan por su muerte (articulo 659 del Cédigo
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 Garcia transmite a sus hijas y herederas las obligaciones y derechos
que dimanan del contrato de compraventa y, por tanto, a ellas ha de trans-
mitirse la propiedad de la parcela. ¢) Que no hay «pretendido tracto abre-
viado». En la escritura calificada tiene lugar simple y llanamente el fend-
meno sucesorio en los términos y con las consecuencias dichas y pre-
cisamente se cumplen escrupulosamcnte los articulos 609 y concordantes
vy 1.274 y siguientes del Cdédigo Civil, citados en la nota como vulnerados.
La causa de la compraventa es el cambio de cosa por precio, tal como
dice la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 1985, Que
no se produce ningin supuesto de tracto abreviado o comprimido en la
escritura calificada. Como casos de esta figura se cita: 1. El articulo 20,
nimero 2.°, del parrafo 5.°, de la Ley Hipotecaria. 2. El dltimo p&rrafo
del mismo articulo 20, sobre €] que se ha pronunciado la Resolucién de 26
de octubre de 1935 que revoca la nota del Registrador. 3.° Que el dltimo
nimero de la nota de calificacion suscita las siguientes consideraciones:
a) Que los esposos contratantes tienen como régimen econdmico matri-
monial el de la sociedad de gananciales y asi lo reconocen en la escritura
calificada. b) En el documento privado de compraventa dicen que lo hacen
proindiviso, es decir, por cuotas, que se presumen iguales, lo que también
reconocen en la escritura. ¢} Que hay que tener en cuenta la presuncién
dei articulo 1.361 del Cédigo Civil. d) Que la sociedad de gananciales
concluye de pleno derecho cuando se disuelve el matrimonio, atribuyén-
dose las ganancias y beneficios por mitad (articulos 1.392-1.° y 1.344).
e} Que de lo anterior resulta que a cada matrimonio comprador corresponde
en la parcela una mitad indivisa y que en la cuota de don Jesiis Merino
Garcia y dofia Francisca Méndez Martinez, una mitad es herencia del pri-
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mero atribuyéndose a la viuda y a sus dos hijas y la otra mitad es ganancial
de la esposa y asi se le adjudica. Que una operacion aritmética hace patente
que todas las adjudicaciones efectuadas son las correctas. f) Que los pre-
ceptos y resoluciones invocados por el Registrador en su nota nada tienen
que ver ¢on el presente supuesio de hecho, pues no hay contratzcion
entre cényuges y ademas, las resoluciones revocan las notas de calificaecion.

v

- El Registrador dc la Propicdad, en defensa de su nota, informé: L
Argumentos para rechazar la posicion del Notario. Este denomina la escri-
tura «compraventa judicial de clevacién de contrato privado a escritura
piiblicas, pero en su clausulado sc aparta de tal contenido, asi ¢n su csti-
pulacién segunda, en lugar de cumplir la sentencia bajo la férmula «aclaran
y fijan su contenido» 1o que cn realidad estd haciendo el Notario es refundir
en un solo acto compraventa y herencia. En efecto, en el contrato de
compraventa se cstablece que «los compradores efectian esta operacion
cn proindivisions y asi lo admite el recurrente en su exposicién de hechos.
En cambio, cuando se trata de cumplir la sentencia, los derechos que
sobre la finca adquirié el hoy finado, aparecen adguiridos por compra
por sus herederos. Que se rechaza de plano la argumentacién del sefior
Notario expuesta en el hecho III desde el punto de vista material porque
incurre en un inaceptable maniqueismo y desde el punto de vista pro-
cedimental es una cuestidon que no se plantea en la nota de calificacién.
a) Que cabe preguntarse si existen otros modos de adquirir admitidos
en nuestro derecho, distintos a la tradicidn escrituraria. Que se considera
que el mgdo de adquirir por excelencia es la entrega material de la cosa,
como se deduce del articulo 1.462 del Cédigo Civil. b) Que la posesién
se transmitié en el propic contrato, como asi lo reconoce la sentencia,
los adguirentes disfrutan de una posesién a titulo de duefio, con titule
justo, piblica, pacifica y de buena fe ¥y por plazo que se acerca a veinte
afios ¥ ¢on numerosos actos de afirmacién posesoria. Que esta cuestién
de hecho corresponde fijarla, en su caso, a los Jueces y Tribunales. c}
Que 41 contrato de compraventa de 25 de junio de 1977, en la clausula
tercera se afirma: «Posesién: Con la firma del presente contrato la com-
pradora adquiere y toma posesién de “cosa” objeto de compraventa que
la admite de su conformidad renunciando posterior reclamaciéns; y en
las cldusulas siguientes se reglamenta la posible resolucién por incum-
plimiento y la obligada devolucidn de la cosa a la vendedora. Por ello
al sefior Notario le deberia bastar la lectura de dicho contrato de com-
praventa para comprobar que hubo adquisicién. En este punto cabe recor-
dar lo exigido por el Cadigo Civil en su articulo 1.228. d) que el sefior
Notario, que carece de funcidn jurisdiccional, enmienda la plana a la ilus-
trisima Magistrada-Juez que, con fecha 20 de octubre de 1994, dicta sen-
tencia en la que condena a la demanda a que proceda a la elevacion a
escritura piiblica de documentos privados de compraventa considerando
en ¢l fundamento juridico primero de la citada sentencia que «de la apre-
ciacién conjunta y racional de la prueba... ha quedado acreditado la adqui-
sicions y el sefior Notario considera que no hay adquisicién hasta el otor-
gamiento de la escritura piblica. ) Que como ya ha resaltado la Direccion
General de los Registros ¥ del Notariado en numerosas resoiuciones en
el marco det recurso gubernativo no cabe discutir cuestiones distintas
de las planteadas en la nota de calificacidn, y en el presente caso, en
la nota de calificacién en modo alguno se alude a la traditio, por la sencilla
razon de que, a la vista del contrato de compraventa y la sentencia, la
adquisicion aparece acreditada, al menos a los efectos de inseripeion. 11
Explicacién de la nota. Que aceptado, conforme al contrato privado y
Ia sentencia que, la adquisicidn se produjo en el afio 1977, se considera
que la nota de calificacién resulta redactada con meridiana claridad: a)
Rechazo ¢l negocio existente. TIRSA nunca vendié a los herederos y, por
tanto, se niega que el Registro publique una titularidad derivada de un
negocio inexistente (apartado primero de la nota). b} La formalizacion
de la herencia como exigencia legal. Que esa pretendida venta a los here-
deros implica una refundicién de titulos materiales de adquisiciéon (venta
v herencia) que es completamente extrafia a nuestro sistema causalisia,
ya que la proteccion que el Registro otorga al tercer adquirente es distinta
segin cual sea el titulo de adquisiciéon {(articulo 34 de la Ley Hipotecaria)
(apartado segundo de la nota). que sobre lo que se entiende con la frase
«formalizan la herencias, se aclara: 1.° La subrogacion del heredero en
las titularidades transmisibles del causante, se produce «ope legis», por
ministerio de la Ley (articulos 609 del Cadigo Civil) y desde el momento
de su fallecimiento (articulo 657 del Cddigo Civil). Esta regla es también
aplicable a la adquisicién de la posesion de los bienes hereditarios (articu-
lo 440 del Cédigo Civil). Que si bien el titulo material de adquisicion existe,
hay que crear el titulo formal inscribible. 2.° Que la subrogacién no es
tan sencilla y automitica como pretende el recurrente, pues en la redaccion
elegida de la escritura calificada olvida que hay una sociedad de ganan-

ciales, cuya liquidacidén es una operacidn previa que debe reflejar el titulo
formal inscribible. ¢) Alteraciones patrimoniales entre cényuges en negocio
Jjuridico. Que en el apartado tercero de la nota se explica la consecuencia
que se produce por la confusién o refundicidn de los titulos materiales
de adquisicién. Que al estar las dos herederas casadas en régimen de
gananciales se estan convirtiendo en bienes comunes los que son bienes
privativos.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid confirmé
la nota del Registrador fundindose en lo alegado por éste en su informe.

VI

El Notario recurrente apelé el auto presidencial manteniéndose en las
alcgaciones contenidas en el escrito de interposicidn del recurso.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espaiiola; 2 de la Ley Organica
del Poder Judicial; 661 y 1.269 del Codigo Civil, 919, 923 y 924 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil; 18 de la Ley Hipotecaria, y 100 del Reglamento
Hipotecario.

1. En el presente recurso se debate sobre la inscripcién de una escri-
tura de elevacién a piiblico de un documento privado de compraventa
¥ que es otorgado por el Juez en rebeldia del demandado, habida cuenta
que: a) En el documento privado aparecian como compradores dos per-
sonas «en proindivisos; y b) En la escritura piiblica que es otorgada por
uno de los adquirentes y por los herederos de otro anteriormente fallecido,
se dice textualmente: «.. Segunda: La sefiora Magistrada-Juez, doiia ...,
tal como interviene de oficio, los ¢ényuges don Jests Antonio Diaz Mone-
dero y dofia Felisa Merino Méndez; dofia Francisca Méndez Martinez, dofia
Maria Jesus y dofia Felisa Merino Méndez, las tres iltimas como tinicas
interesadas en la herencia y en la disuelta sociedad de gananciales de
don Jestis Merino Garcia, consuman el contrato de compraventa, perfec-
cionado en el documento privado dicho, e igualmente aclaran y fijan su
contenido en los siguientes términos: 1. “TIR, Sociedad Andnima”, segun
estd representada, previa segregacién de la finca matriz, vende y transmite,
como cuerpo cierto; el pleno dominio de la parcela segregada y descrita
en la letra B) del antecedente III, que la compran y adquieren, en con
dominio, libre de cargas, gravAmenes, arrendatarios y ocupantes, las per
sonas y en la proporcion siguiente: a) Los ¢ényuges, don Jesis Antonio
Diaz Monedero y dofia Felisa Merino Méndez, doce veinticuatroavas partes,
en pleno dominio y con caracter ganancial. b) Dofia Francisca Méndez
Martinez, seis veinticuatroavas partes, en pleno dominio y dos veinticua-
troavas partes, en usufructo vitalicio. ¢} Dofia Maria Jesis y dofia Felisa
Merino Méndez, cada una de ellas dos veinticuatroavas partes en pleno
dominio ¥ una veinticuatroava parte, en nuda propiedad».

2. El principio bisico de nuestro ordenamiento juridico en cuya virtud
nadie puede actuar en nombre de otro sin estar autorizado por éste o
tener por ley su representacion legal (cfr. articulo 1.259 del Cédigo Civil),
impide la inscripeion del negocio formalizado en la escritura calificada;
la falta de representaciéon del Juez que de oficio y por rebeldia del deman-
dado, actia en su nombre, es ostensible. En efecto, ningiin obsticulo hubie-
ra existido si en 1a escritura calificada, el Juez actuando en nombre del
demandado, el adguirenie sobreviviente y los herederos del adquirente
premuerto, actuando éstos en el lugar de su causante y en su cualidad
de sucesores del mismo en todos sus derechos y obligaciones (articulo
661 del Codigo Civil), se hubieran limitado a manifestar que dan forma
pubtica al concreto contrato contenido en el documento privado, ratifi-
cando su celebraciéon en la fecha y en los propios términos consignados
en el mismo documento (que a ello se reduce la denominada elevacion
a escritura piblica de un documento privado, y tal era el contenido del
fallo judicial a ejecutar, en el que se dice literalmente que «debo estimar
y estimo integramente la demanda formulada... condenando a dicha deman-
dada a elevar a escritura publica los contratos privados de compraventa
suscritos con los demandantes... debiendo reflejarse en dicha escritura
todos los pactos y estipulaciones que se contienen en el referido contrate,
y bajo apercibimiento que de no hacerlo la demandada se procederi por
€l pagador a otorgar en su nombre la correspondiente escritura) y, pons-
teriormente, los herederos del adquirente premuerto, previa justificacion
de su cualidad de Gnicos interesados en su herencia, hubiesen procedido
a adjudicarse el bien en cuestiébn en pago de parte de sus respectivos
derechos hereditarios; lo que ocurre es que en la escritura calificada se
documenta un contrato clara y sustancialmente diferente del recogido en
el documento privado al que se trataba de dar forma piiblica, tanto en
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el aspecto subjetivo como en el propio conternido del negocio, pues la
relacion contractual establecida entre la demandada y uno de los dos
demandantes es sustituida por una relacién directa entre aquélla y los
herederos del demandante premuerto, gue aparecen asi como adquirentes
inmediatos, no de su causante, sino del transmitente de su causante, con
las consiguientes repercusiones de todo orden, juridicas (la ya scialada
por el propio Registrador, de la alteracién del cardcter de las cuotas res-
pectivas, que debiendo ser privativas, aparecen como gananciales de los
adquirentes casados; el diferente alcance de la proteccién registral, al refle-
jar una adquisicién onerosa en favor de los adquirentes cuando debian,
en su caso, figurar como adquirentes a titulo gratuito; la sustraccién del
bien en cuestion a la eventual responsabilidad por deudas de la sociedad
conyugal del causante premuerto, ete.), fiscales (en cuanto se eludiria el
impuesto sucesorio correspondiente a la transmisidn hereditaria de dicho
bien), etc.; y esa actuacién excede inequivocamente de las facultades repre-
sentativas que corresponden al Juez, que debia limitarse a la ejecucién
del fallo, en los términos en que se produjo (cfr. articulos 2 de la Ley
Organica del Poder Judicial, 919, 923 y 924 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil}, pues, de otro modo, se provecaria una clara indefensién para el
demandado al involucrarlo sin su consentimiento, en una relacién juridica
distinta de 1a que &} estableceria y a cuya formalizacidén piblica, dnica-
mente, fuera condenado (cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafola),
correspondiendo al Registrador, en el dmbito de su funcién calificadora,
la apreciacion de este defecto, conforme resulta de los articulos 18 de
la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento.Hipotecario, al tratarse de un
obsticulo que surge del Registro en funcién de la incongruencia entre
la actuacién judicial calificada y el procedimiento seguido,

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar
el auto apelado.

Madrid, 15 de noviembre de 1996.—El Director general, Luis Maria
Cabello de los Cobos y Mancha.

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

28820 RESOLUCION de 19 de noviembre de 1996, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por don Pedro Alfornso Folgado,
en nombre de «Promociones de Viviendas Sierra, Sociedad
Limitada~, contra la negativa del Registrador de la Pro-
picdad de Valencia nimerc 3, a reincribir una vivienda
en virtud de mandamiento judicial, por apelacidn del seror
Registrador.

En el recurso gubernativo inierpuesto por don Pedro Alfonso Felgado,
en nombre de «Promociones de Viviendas Sierra, Sociedad Limitadas, con-
tra la negativa dei Registrador de la Propiedad de Valencia nimero 3,
areincribir una vivienda en virtud de mandamiento judicial, por apelacién
del sefior Registrador. ’

Hechos

I

El dia 2 de diciembre de 1985, mediante escritura piiblica otorgada
ante ¢l Nolario, don Antonio Torres Mart{, «Promociones de Viviendas
Sierra, Sociedad Limitada», vendié a los esposos don José Amable Alcon
Pardo y dona Amparo Loépez Bruell una vivienda de su propiedad sita
en la calle Santlisimo Cristo de la Fe y de la Providencia, nimero 4, 1.%-1.7,
de Almacera (Valencia). En dicha escritura, que fue inscrita en el Registro
de 1z Propiedad de Valencia miimero 3, se establecié una cldusula reso-
luloria expresa a favor de la vendedora al objeto de amparar el cobro
del precio aplazado.

Ante el Juzgado de Primera Instancia niimero 2 de Moncada se siguié
proceso de menor cuantia con el niimero 66/1991, a instancia de la entidad
vendedora contra los citados cdnyuges, sobre resolucién de contrato de
compraventa de la vivienda, dictindose sentencia el dia 15 de octubre
de 1991, que aicalzé firmeza, y en cuyo fallo se estimaba la demanda
declarando resuelto el contrate de compraventa antes dicho, en virtud
de la clisula resolutoria expresa contenido en el mismo, por causa del
impago dei precio pactado y pendiente de pago, circunstancias, tanto
del contrato como de su clausula resolutoria expresa, que tuvieron acceso
al Registro de la Propiedad de Valencia niamero 3. Ademds, en dicha
cldusula se establecia que tal resolucidén contractual lo era con todas sus
consecuencias registrales que conileve aparejadas, a fin de 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 libré mandamiento al sefior Registrador de la Propiedad de Valencia
nimero 3, en el que se contenia integra y lextualmente el fallo de la sen-
tencia, asi como los demds pormenores de identificacién de las partes
¥ de la vivienda y en el que se expresa «que se proceda a la reinscripeién
de la mencionada vivienda a faver de “Promociones de Viviendas Sierra,
Sociedad Limitada”, cancelando todas las anotaciones e inscripciones pos-
teriores a la citada venta con condicién resolutorias.

II

Presentado el anterior mandamiento en el Registro de la Propicdad
de Valencia niimero 3 fue calificado con la siguiente nota: «Se deniega
la inseripeidn del precedente docwmento por los siguientes defectos: 1.
Por constar la finca inscrita a nombre de un tercero, que no ha sido deman-
dado ni ha prestado su consentimiento para la cancelacién, y que ha adqui-
rido su derecho del comprador, nico contra quien se dirige la demanda
{articulos 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). 2. Por no acompaiiarse testimonio
de la sentencia para la reinseripeién a favor de la entidad demandante,
sino sélo un mandamiento que ordene aquella inseripeién (articulos 3
y 257 de la Ley Hipotecaria). 3. Porque como consecuencia del defecto
anferior no se indica en el documento presentado si el precio satisfecho
por el demandado a la entidad demandante se entregé a esta sociedad
o-quedd, en su caso, a disposicion de titulares de derecho posteriores,
segn lo dispuesto en el parrafo 6.° del articulo 175 del Reglaments Hipo-
tecario. Teniendo el primer defecto el cardcter de insubsanable no se toma
anotacion preventiva de suspension. Contra esta nota de calificacién se
puede interponer recurso gubernativo en el plazo de cuatro meses ante
el Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana
¥, subsidiariamente, de apelacion ante la Dircccidon General de los Registros
¥ del Notariado, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 112 y siguien-
tes del Reglamento Hipolecario. Valencia, 13 de noviembre de 1992.—Fir-
mado Manuel Gomis Segarrar.

I

Don Pedro Alfonso Folgado, en representacion de la mercantil «Pro-
mociones de Viviendas Sierra, Sociedad Lisnitada», interpuso recurso guber-
nativo cl primer defecto de la anterior calificacién, y alegé: 1. Que con
fecha 13 de marzo de 1992 se procedié al lanzamiento de los demandados,
tras lo que la sociedad recurrente volvié a tener la posesion electiva de
la vivienda, posesién que mantiene. 2. Que la denegacién de inscripeion
del mandamiento judicial se considera lesiva y contraria a Derecho, y
ello al entender que se trata de un claro supuesto de cancelacién automatica
del articulo 82.2 de la Ley Hipotecaria. Que se entiende que producida
la resolucién judicial del contrato de compraventa, al amparo del articu-
lo 1.504 del Cédigo CGivil, queda extinguido de pleno derecho no sélo el
derecho del comprador, sino también el de todos los adquirentes pos-
teriores que de él traigan causa. Ello resulta de los arliculos 9.2.°, 23,
34, 47, 82.2.%, 107.10 dc la Ley Hipotecaria y 59, 174.1, 175.6.° del Regla-
mento Hipotecario. Que en ¢l momento de instar el corregpondiente pro-
cedimiento declarativo del que dimana el mandamiento judicial, ¢l titular
registral sigue siendo el demandado. Que ¢l constar la finca inscrita a
nombre de un tercero por si s6lo no es 6bice para practicar la cancelacién
de inscripcién de este Lercero, maxime cuando al practicar su inscripeidén
éste lo hizo a sabiendas de que la vivienda que adquiria cstaba sujeta
ala condicidn resolutoria del articulo 1.504 del Cédigo Civil, ya que figuraba
¥ figura debidamente inscrita en el Registro de 1a Propiedad. Que no puede
pretender el senor Registrador que el efecto resolutorio contenido en la
sentencia se tenga que reiterar o hacer valer meramente, a través de un
nuevo procedimiento contra el tercero registral. Que la recurrente en el
momento de instar el procedimiento tendente a obtener la resotudion del
contrato de compraventa en ejercicio de su derecho inscrito y dimanante
de la condicion resolutoria, no puede notificar al titular registral por la
sencilla razén de que en aquel momento cl titular regisiral era el deman-
dado, siendo posteriormente cuando aparece el titular registral («Banco
Zaragozano, Sociedad Andnima»), quien en virtud de un procedimiento
ejeculivo, en que esta parte no intervine i tenfa conocimiento, embarga
lavivienda en cuestion y se la adjudica cn subasta judicial. Que se considera
que no se necesita el consentimiento del actual titular registral para can-
celar su inscripcidn, en virtud del articulo 82.2 de la Ley Hipowcaria,
y 175.61 del Reglamento Hipotecario.



