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2607 RESOLUCı6N de 27 de diciembre de 1996, de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado, en e1 recurso 
gubernativo interpuesto por don Alejandro de la Cal Tijero, 
en nombre de sus hijos doiia Maria Pilar, don Alejandro, 
don Pablo Alberto y dona Teresa de la Cal Nicolds, contra 
la negativa del Registrador de la Propiedad de Zaragoza 
numero 2, a inscribir una escritura de compraventa, en 
virtud de apelaci6n del seiior Registrador. 

En el recurso gubernativo interpuesto por don Alejandro de la Cal 
Tijero, en nombre de sus hijos dofia Maria Pilar, don Alejandro, don Pablo 
Alberto y dofia Teresa ·de la Cal Nicohis, contra la negativa del Registrador 
de la Propiedad de Zaragoza mlmero 2, a inscribir una escritura de com
praventa, en virtud de apelaci6n del sefior Registrador. 

Hechos 

EI dia 29 de diciembre de 1992, mediante escritura publica otorgada 
ante don Antonio Aranda de Pastor, Notario de Zaragoza, don Francisco 
Nicolas Albalad vende la quinta parte indivisa que le pertenece en cada 
una de las fincas descritas en la escritura a dOM Maria del Pilar, don 
Alejandro, don Pablo Alberto y dofia Teresa de la Cal Nicolıis, que compran 
por mediaci6n de su padre y representante, don Alejandro de la Cal Tijero. 
En dicha escritura se dice que a excepci6n de una nave y una vivienda 
que se encuentra en estado de rehabilitaci6n, el resto de las fincas estan 
arrendadas. La esposa del vendedor renuncia al derecho expectante de 
viudedad foral sobre las participaciones indivisas vendidas por su c6nyuge 
y los hermanos del vendedor renuncian al derecho de preferente adqui
sici6n que como copropietarios de las fincas descritas les corresponde 
sobre las participaciones indivisas de las mismas. vendidas y prestan su 
consentimiento a la venta realizada. 

II 

Presentada la referida escritura en el Registro de la Propiedad de Zara
goza numero 2 fue calificada con la siguiente nota: «lnscrito el precedente 
documento en cuanto a la participaci6n indivisa de la finca descrita b3jo 
el numero 5, numero quince de orden, en el tomo 2.106 del archivo, libro 
880 de Secci6n La, foIio 125, finca 48.800, inscripci6n 2.a Suspenpida la 
inscripci6n en cuanto a las participaciones de finca resefiadas bajo los 
ap~rtados L a 4 del exponente unico de la escritura, porqueresultando 
del mismo exponente que ta!es fincas estan arrendadas a determinadas 
personas; no se justifica que hayan tenido lugar las notlficaciones pre
venidas en los articulos 47 y 48 del texto refundido de la Ley de Arren
damientos Urbanos de 24 de diciembre de 1964. De conformidad con el 
articulo 55 de dicha Ley, ta! falta de justificaci6n constituye defecto sub
sanable. No se toma anotaci6n suspensiva al no haberse solicitado. Contra 
esta calificaci6n cabe interponer recurso gubernativo ante ei excelentisimo 
sefior Presidente del Tribunal Super!or de Justicia de Arag6n, en el plazo 
de cuatro meses a contar desde esta fecha, en los terminos prevenidos 
en el articulo 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes del Reglamento 
Hipotecario, sin peıjuicio de acudir ante los Tribunales de Justicia para 
que declaren la validez e inscribilidad del presente documento, a tenor 
de 10 previsto en el primero de los preceptos citados. Zaragoza, 26 de 
enero de 1994.-EI Registrador, Pedro Fernandez Boado Garcia ViIlamib. 

III 

Don Alejandro de la Cal Tijero en representaci6n de sus hijos dofia 
Maria del Pilar, don Alejandro, don Pablo Alberto y dofia Teresa de la 
Cal Nicolas, interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificaci6n, 
y aleg6: 1. Que se considera que no es necesaria la notificaci6n de la 
transmisi6n a los inquilinos y arrendatarios de los inmuebles afectados 
por cuanto se trata de ventas de una participaci6n indivisa. 2. Que el 
vendedor transmiti6 a sus sobrinos una quinta parte de cada piso 0 local, 
por 10 que no se puede entender que se trate· de la previsi6n lega.l del 
articulo 47 de la Ley especial arrendaticia. Que es indudable que 10 que 
el legislador pretende es facilitar el acceso a la propiedad al inquilino 
o arrendatario ocupante, pero en el supuesto que se trata se avocaria 
a una situaci6n de indivisi6n 0 cornunidad de bienes, de la que participaria 
el inquilino con los otros cuatro copropietarios, irnposibilitando que el 
citado inquilino sea dueiio de la vivienda. 3. Que de la jurisprudencia 
sobrevenida en interpretaci6n del articulo 47 de la Ley de Arrendamientos 

Urbanos sedesprende que el objetivo del derecho de tanteo es la adju
dicaci6n de pisos individualizados a favor del inquilino-ocupante (Sen
tencia del Tribunal Suprerno de 30 de junio de 1962 y 9 de diciembre 
de 1970), y.en este supuesto no se lograria ese objetivo, ya que si cualquiera 
de los inquilinos 0 arrendatarios de la finca llegara a ejerciıar su derecho de 
retracto, al encontrarse en minôria no tendria capacidad decisoria dentro 
de la comunidad de bienes por aplicaci6n del articulo 398 del C6digo 
CiviL. 4. Que las leyes deben ser interpretadas en sentido 16gico, y se con
sidera que la interpretaci6n del senor Registrador no s610 no es correcta, 
sino que implica rnayores gastos p~ra las partes. 

IV 

El Registrador, en defensa de su nota, inforrn6: Que en la eseritura 
calificada se vende una quinta parte indivisa de varias fincas arrendadas 
a distintos arrendatarios 0 inquilinos, a favor de personas que no tienen 
la condici6n de condueiios de la vivienda 0 locales cuya participaci6n 
indivisa se transmite. Que el fondo del recurso y del presente informe 
puede concretarse en el planteamiento de dos cuestiones: 1. a Determinar 
cuıindo existe obligaci6n de notificar. Que el articulo 55 de la Ley de 
Arrendamientos Urbanos establece una obligaci6n general dirigida direc
tarnente al Registrador. Que la regla general es la existencia del derecho 
de retracto a favor del arrendatario (articulo 47 de la Ley de Arrenda
rnientos Urbanos), pero la Ley, en cuanto al Registrador se refiere, se 
limita a exigir que se justifique que la notificaci6n ha tenido lugar, sin 
prejuzgar derecho alguno ni del propietario ni der arrendatario. A esta 
inexcusable exigencia legal s610 cabe aplicar las excepciones que la propia 
Ley establece como son: EI parrafo 3.° del citado articulo 47, el segundo 
supuesto del articulo 50 de la Ley de Arrendamientos Urbanos; asi pues, 
conforme a este ultimo .precepto,. cuando la participaci6n se transmita 
a un extrano (quien no sea conduefio 0 cotitular de la finca) es tarnbien 
en supuesto en el que se reconoce el derecho de tanteo 0 retracto a favor 
del arrendatario, y en la escritura calificada la venta se realiza a favor 
de quienes no tienen La condici6n de comuneros 0 condueiios. Que la 
elecci6n en cada caso concreto de si ejercita 0 no el derecho de retracto 
corresponde exclusivarnente al arrendatario y para ello tiene que conocer 
el hecho y circunstancias de la transmisi6n y en el supuesto a que se 
refiere el recurso, si el arrendatario procediera a ejercitar su derecho 
arrendaticio, ostentaria la doble condici6n de arrendatario y de conduefio 
o cotitular de la finca y tendria a su favor no s610 el derecho derivado 
del articulo 47 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, sino tambien, en 
su caso, el que le atribuye como condueiio el articulo 1.522 del C6digo 
CiviL. Que fuera de los dos supuestos expresados, el Registrador debe exigir 
que se justifique que han tenido lugar las notificaciones prevenidas en 
los articulos 47 y 48 de la Ley de Arrendamientos Urbanos. 2.a Quien 
es cornpetente en cada ~aso para deterrninar si procede 0 no el derecho 
a tanteo y retracto a favor del arrendatario. Que a la luz del ordenarniento 
juridico esta Cıaro que ni los interesados ni el Registrador pueden deter
minar cuando procede 0 no el derecho de retracto arrendaticio, ya que 
es competencia exclusiva de-Ios Jueces y Tribunales. Que, por el contrario, 
si el Registrador ornitiesela exigencia de la notificaci6n estaria prejuzgando 
la inexistencia del derecho del arrendatario, excediendose en su funci6n 
calificadora e invadiendo la esfera de cornpetencias de los Jueces y Tri
bunales. Que, por tanto, la existencia de notificaci6n tiene como finalidad 
directa e inrnediata evitar la posible indefensi6n del inquilinıı 0 arren
datario. Que el Registrador no s610 esta sujeto al irnperativo del articu-
10 55 de la Ley de Arrendarnientos Urbanos sino tambien al superior man
dato de la Constituci6n en sus articulos 9 y 24. 

V 

EI rribunal Superior de Justicia de Arag6n revoc6 la nota del Regis
tradbr, fundandose en que la transmisi6n onerosa de una cuota 0 par
til!ipaci6n indivisa de los pisos 0 locales arrendados (habiendo renunciado 
lös primeros a ejercitar el derecho preferencial de los prirneros) no puede 
equipararse a la transrnisi6n 0 venta de un piso, vivienda 0 local a que 
se rHiere el articulo 47.1.° de la Ley de Arrendamientos Urbanos; esta 
iriterİJr.etaci6n se cönfirma si se tiene en cuenta 10 dispuesto en el nurnero 3 
dci c1tado articUlo, pues aunque en este caso no se trate de una divisi6n 
o adj}ldicaci6n de herencia, sin embargo nQ puede desconocerse que esa 
transmisi6n de una ctta$ pa.rte procede de una adjudicaci6n de herencia 
y que los comprador.es se hallan, respecto a esos bienes, amparados por 
el derecho de abolorio, 5egtin el articulo 152 de la Compilaci6n de Derecho 
Civil de Arag6n. 
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VI 

EI Registrador de la Propiedad apel6 el auto presidencial, mantenien
dose en sus alegaciones, y anadi6: Que se entiende que cuando no se 
de la preferencia de retracto de comuneros, la venta de una participaci6n 
indivisa atribuye al arrendatario el derecho de retraer y, por tanto, el 
derecho a ser notifıcado: a) Negar el derecho de retracto arrendaticio 
en este supuesto signifıca abrir la puerta al fraude de Ley (articulo 6.° 4 
del C6digo Civil); 6) Que es perfectamente compatible la posici6n juridica 
del inquilino-copropietario, ya que ni esta prohibida por la Ley ni afecta 
a la seguridad juridica ni a los derechos de los demas copropietarios. 
Que, ademas, se cumple la fınalidad de la Ley de Arrendamientos Urbanos 
de favorecer el acceso del arrendafurio a la propiedad del piso ci local, 
aunque no 10 sea de una manera inmediata, ya que tendria, en su caso, 
la posibilidad de ejercitar el retracto de comuneros en la venta de las 
otras participaciones indivisas. Que la invocaci6n del numero 3 del articu-
10 147 de la Ley de Arrendamientos Urbanos nada tiene que ver con el 
caso planteado, pues se trata de una pura y simple compraventa con su 
propia causa juridica y en la que ·serfa intrascendente tanto el origen 
del dominio del vendedor como el posible parentesco con el comprador. 
Que el posible amparo en el derecho de abolorio, por los adquirentes, 
reconocido en el articulo 152 de la Compilaci6n de Derecho Civil de Arag6n, 
no s610 nr ha sido invocado por los interesados, sino que, ademas no 
seria proc. dentf'. pues del mismo Registro resulta que respecto a los bienes 
cuyas pa: ,"S in :İvisas son objeto de la venta, no se cumple la exigencia 
de que .ha. 'iL vermanecido en la familia durante las dos generaciones 
inmediatamente anteriores a la del disponente», segun establece el articu-
10 149 de la citada Compilaci6n. . 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 47, 48, 50 y 55 de la Ley de Arrendamientos Urba
nos de 24 de diciembre de 1964, la Sentencia del Tribunal Supremo de 
27 de marzo de 1989 y las Resoluciones de 30 de enero y 13 de febrero 
de 1980,26 de marzo de 1991 y 24 dejulio de 1995. 

1. En este recurso se debate exclusivamente sobre si procede la ins
cripci6n de la compraventa de una quinta parte indivisa de varias fıncas, 
que se dicen arrendadas, sin que se haya practicado la notifıcaci6n prevista 
en los articulos' 47 y 55 de la antigua Ley de Arrendamientos Urbanos 
de 24 de diciembre de 1964, vigente al tiempo de la compraventa, en 
base al argumento de que 10 que es objeto de venta en 'tan s610 una par
ticipaci6n indivisa, y no la venta completa de uri piso 0 local. 

2. La citada Ley de Arrendamientos Urbanos, al igual que la vigente 
de 24 de noviembre de 1994, considera preferentes Ios derechos de tanteo 
y retracto correspondientes al inquilino respecto de cualquier otro derecho 
de adquisici6n preferente de caracter legal, a excepci6n del retracto de 
comuneros reconocido al condueno de la vivienda 0 local (cfr. articu
los 50 de la antigua Ley y 25, parrafo 4.°, de la actual) y. ello signifıca 
necesariamente que tambien procede el tanteo y retracto arrendaticio urba
no en los supuestos de transmisiones de cuotas indivisas de viviendas 
o locales de negocio, genuino supuesto en el que puede' operar tambien 
el retracto de comuneros (vid Sentencias del Tribunal Supremo de 27 
de marzo de 1989 y Resoluciones de este centro directivo de 30 de enero 
de 1980 y 17 de enero de 1989). 

Tengase en cuenta que cualquier otra interpretaci6ri permitiria dejar 
sin efecto el derecho del inquilino a la adquisici6n de la propiedad de 
la vivienda 0 local -arrendado, ya que con la transmisi6n sucesiva por 
cuotas del inmueble se lograria eludir la aplicaci6n de una norma, tuitiva 
de los intere!!es del arrendatario. Ademas, si el sentido de esta es facilitar 
el acceso del arrendatario a la propiedad, aunque no sea de forma directa, 
no existe raz6n para privarle de tal derecho en los supuestos de transmisi6n 
de cuotas indivisas, puesto que mediante la preferente adquisici6n de cuo
tas indivisas el inquilino puede lIegar a ser propietario de la totalidad, 
siempre que no existan otros comuneros que quieran ejercitar el mismo 
derecho. Incluso el arrendatario que ha lIegado a ser copropietario de 
la vivienda 0 local, tendra -a partir de entonces- la misma posici6n de 
preeminencia en el ejercicio de su derecho de adquisici6n preferente que 
los demas comuneros. 

3. Frente a las consideraciones anteriores no procede invocar el articu-
10 47.3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, que, como declar6 este 
centro en su Resoluci6n de 17 de enero de 1989, contempla un supuesto 
bien diferente del ahora considerado, cual es el de disoluci6n de la comu
nidad existente sobre un edifıcio integrado por varias viviendas y locales 
arrendados, que habia sido adquirido de forma unitaria por los copro
pietarios que ahora disuelven esa comunidad, a<ljudicandose pisos 0 locales 
independientes en pago de sus derechos respectivos en la comunidad. 

4. La doctrina hasta ahora expuesta no es aplicable al elemento des
crito en el expositivo 1.0 de la escritura calificada, integrado por dos locales 
y una nave, y que se dice estar arrendado a dos personas distintas, a 
excepci6n de la nave (con relaci6n a la cual expresamente se manifıesta 
que no esta arrendada), pues, como ha declarado este centro (Resoluci6n 
de 26 de marzo de 1991), no proceden los derechos de tanteo y retracto 
arrendaticio, cuando no hay coincidencia entre el objeto del arrendamiento 
y el de la transmisi6n al ser aquel parte integrante de una unidad superior 
originaria que se tr-ansmite como una sola fınca (cfr. Resoluci6n de 26 
de marzo de 1991). 

Esta Direcci6n General ha acordado revocar el auto apelado, y con
fırmar la nota de califıcaci6n del Registrador, con la excepci6n derivada 
del ultimo fıındamento de Derecho. 

Madrid, 27 de diciembre de 1996.-El Director general, Luis Maria Cabe
ııo de los Cobos y Mancha. 

Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Arag6n. 

2608 RESOLUCION de 30 de diciembre de 1996, de la Direcci6n 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por el Notario de San Vicente del 
Raspeig don Gerardo Wirchmann Rovira contra la nega
tiva del Registrador mercantil de Alicante a inscribir una 
escritura de apoderamiento. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de San Vicente 
del Raspeig don Gerardo Wirchmann Rovira contra la negativa delRegis
trador mercantil de Alicante a inscribir una escritura de apoderamiento. 

Hechos 

El 10 de noviembre de 1992 el Notario de San Vicente del Raspeig 
don Gerardo Wirchmann Rovira autoriz6 la escritura de poder nuroero 
1.666 en virtud de la cual don Vicente Garcia Marquez y doiia Maria Virtudes 
Garcia Marquez, actuando como Consejeros delegados de la sociedad .Con
trataci6n, Transportes y Maquinaria, Sociedad An6nima», confıeren poder 
a don Tomas Garcia Martinez -tambien Consejero delegado de la misma 
sociedad- por el que le atribuyen determinadas facultades representativas 
de las que son titulares mancomunados tal y como resulta del acuerdo 
del Consejo de ,Administraci6n elevado a escritura publica de fecha 24 
de febrero de 1992. 

"II 

Presentada la anterior escritura en el Registro Mercantil de Alicante, 
el Registrador deneg6 su inscripci6n mediante la siguiente nota de cali
fıcaci6n: «Denegada la inscripci6n del precedente documento, por el defecto 
insubsanable de tener conferidas el Apoderado las mismas facultades que 
se le confıeren pero con caracter mancomunado, por el Consejo de Admi
nistraci6n, siendo este el unico que podria variar la forma de actuaci6n 
del citado Apoderado.-Alicante, 8 de marzo de 1993.-El Registrador.-Fir
mado: Cecilio Camy Rodriguez •. 

III 

El 7 de mayo de 1993 el Notario autorizante de la referida escritura 
de poder numero 1.666 interpuso recurso de reforma contra la anterior 
nota de califıcaci6n con base en las siguientes consideraciones juridicas: 
1.0 Que al fundamento juridico de la califıcaci6n impugnada -segı1n el 
cual, siendo el Apoderado un Consejero delegado mancomunado debe 
desarrollar s\ıs facultades coııjuntamente con otro Consejero delegado, 
pues, en caso contrario, el apoderamiento supondria, en si mismo, una 
alteraci6n del regimen de mancomunidad establecido sin mediar inter
venci6n del Consejo- ha de oponerse la doctrina sentada por la Direcci6n 
General de Registros y del Notariado en la Resoluci6n de 26 de febrero 
de 1991, que deslinda con nitidez las fıguras juridicas del apoderamiento 
y la delegaci6n de facultades, confıgurando la primera de ellas como un 
instrumento juridico aut6nomo y ajeno a la estructura de la sociedad que 
esta,. al igual que los particulares, puede utilizar .para el cumplimiento 
de sus fınes. Por ello, siendo 108 Apoderados representantes de la 80ciedad 
voluntarios y no ()rgıinic08, la facultad que el articulo 141.1 de la Ley 


