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L. ‘En el presente recurso s¢ plantea la posible inscripcidn de una
hipoteca constituida sobre una vivienda unifamiliar en garantia de un
prestamo concedido precisamente para la financiacion de la construceién
de dicha vivienda, inseripeion que es suspendida por el Registrador por
discordancia entre el titulo v ¢l Registro toda vez que tabularmente la
finca hipotecada aparece en estado de «construccidne en tante que en
¢l titulo calificadoe se describe como si estuviera ultimada esa construccién,

2. Cicrtamente, el titulo calificado no es adecuado para reflejar regis-
traimente la conclusién de la obra al no reunir los requisitos del articu-
lo 37 de la Ley del Suelo. Ahora bien, ningun obstdculo se aprecia para
inseribir —como ocurre con otros gravamenes proximos como el embargo—
la hipoteca calificada sobre la finea gravada, tal y como registralmente
aparece descrita, esto es, en fase de construccion (reflejdndolo asi en la
nota de despache), toda vez que queda perfectamente identificado el inmue-
ble chjeto de gravamen. Adviértase que la identificacidn de los inmuebles
se efectia basicamente en funcion de su naturaleza, situacidn, linderos
y superficie (cfr, articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Keglamento
Hipntecario} y, respecto a estos datos, hay plena coincideneia entre ol
Registro y el titulo, y considérese que las edificaciones pasan a ser partes
‘integrantes de la finca sobre la que se asientan —se extiendan o no aquétlas
Ins gravimenes preexistentes sobre ésta-, 14 cual conserva su unidad juri-
dica e identidad aungue se modifique su estado o configuracion.

La anterior conclusion es plenamente congruente con las previsiones
legales sobre la extension de la hipoteca respecio de las nuevas edift-
caciones (véase articulo 110.1 de la Loy Hipotecaria) y con las previsiones
expresamente pactadas para la ahora constituida (se estipula su extensién
a las nuevas edificaciones que realice el deudor-o el tercer puseedor que
s& subroge €n su misma posicion juridica), toda vez que no habiéndose
hecho constar tabularmente [a terminacidn de la edificacidn, el contenido
del asiento no prejuzgard si la misma estaba ya concluida al tiempo de
la inscripcion de la hipoteca ni, por tanto, servira de elemento acreditativo
de la efectiva extensién de la garantia a 1a edificacidn descrita si realmente
cxiste al tiempo de la ejecucion, y ello sin perjuicic del valor probatorio
que entre los otorgantes tendrdn las manifestaciones al respecto vertidas
en la escritura calificada.

J.  Por lo demas, tampoco [a aplicacidn de los principios inspiradores
de la nueva Ley del Suelo cbstaculizan la inscripcidn pretendida, pues
la adquisicién sucesiva del derechn a urhanizar, del derscho al aprove-
chamiento urbanistico, derecho a edificar y derecho a la edificacién (cfr.
articulos 5, 23 y siguientes), no excluye la propiedad privada del suelo
ni, por tanto, su hipotecabilidad actual (~fr. articulo 108 de la Ley Hipo-
tecaria), sin perjuicio de la mayor o menor trascendencia econdmica de
la garantia constituida, segin el grado de cumplimiento de los deberes
urhanistiros.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar el
auto apelado y la nota del Registrador, en cuanto al extremo recurrido.

Madrid, 21 de marzo de 1887, - El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobas ¥ Mancha.

Exvmu. 8r. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Cataluiia.
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RESOLUCION de 25 de marzo de 1997, de la Direceion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recursa guber
native interpuesto por el Notario de Madrid don Francisco
Jusé Lopez Goyanes cortra Lo negativa de don José Ernesto
Garcia-Trevijano Nestares, Regisirador de la Propiedad de
Alcald de Henares ntimero 4, a inscribir una escritura
de elevacion a publico de un contrate privado de compra-
venta.

En el recurso gubernativo interpueste por el Notario de Madrid don
Francisce José Ldpez Goyanes contra Ia negativa de don José Ernesto
Garcia-Trevijano Nestares, Registrador de la Propiedad de Alcald de Hena-
res nimero 4, a inscribir una escritura de elevacion a piiblico de un contrato
privado de compraventa. :

Hechos
I

El dia 21 de junio de 1977 don Nicolds Vaguerizas Lépez comprs,
en documento privado a la entidad «Tir, Sociedad Anénimas, la parcela
B-15, de 2.320 metros cuadrados, sifa en la urbanizacién «Residencial Sierra
del Tajufias, en’la finca sDehesa Boyal de Enfrentes, términe municipal

de Ambite (Madrid). Don Nicolds Vaquerizas Lapez fallecid el 18 de junio
de 1883, bajo testamento abierto otorgado en Madrid el 6 de abril de
1981 ante el Notario don Francisco Lucas Fernandez, bajo et numero 1.408
de orden. En dicho testamento legd a su esposa, dofia Maria del Carmen
Yenes Sanchez, el tercie de libre disposicion de su herencia en pleno domi-
nio y el usuiructo del tercio de rejora; ademds, instituyé herederas a
partes iguales a sus tres hijas, dehia Maria Emilta, doia Carclina Montserrat
y doiia Maria Alejandra Vaquerizas Yenes.

El 28 de febrero de 1884, don Manue] Vaquerizas Léopez ¥ las cuatro
anteriormente citadas, viuda e hijas, respectivamente, del finado, don Nice-
lis Vaquerizas Lipez, otorgaron, ante ¢l Notario de Madrid don Angel
Hijas Palacies una eseritura de aceptacidon de herencia y aprobacién v
protocolizacién de operaciones particionales, en la que se adjudicaron

1a finca ya citada B-15 de la urbanizaeién «Residencial Sicrra del Tajufias.

El 4 de julio de 1891 las tres hermanas Vaquerizas Yenes otorgaron,
ante la Notaria de Alcobendas dena Avelina Conde Leén, una escritura
de extincién de condominio por la que dofia Maria Alejandra Vaquerizas
Yenes =se adjudicaha 1aparcela B-15, repatidamente aludida en los pdrrafos
anteriores.

El 16 de octubre de ese mismo aho, la parte adquirente interpuso
demanda de juicio ordinario declarative de menor cuantia contra la sacie-
dad TIRSA por incumplimiento del contrato privado de compraventa por
el que la parte vendedora resultaba obligada a la elevaciin a escritura
puablica del propio contrato, correspondiendo en furno de reparto al Juz-
gado de Primera Instancia ntimero 51 de los de Madrid, dictéandose sen-
tencia el dia 15 de marzo de 1993,

El 29 de junio de 1995, ante el Notario de Madrid don Francisco José
Lépez Goyancs, la sefiora Magistrada-Juez del Juzgadé de Primera Instancia
nimero 51 de fos de Madrid, de oftcio, por rebeldia de la sociedad deman-
dada, en representacion de TIRSA, v dona Maria Alejandra Vaguerizas
Yenes otorgaron una escritura de elevacion de contrato privado a escritura
priblica, por la que elevaban a piiblico el citado contrato privade de com-
praventa en cumplimiento de lo establecido en la también citada sentencia,
en ia que se condenaba a la sociedad demandada a elevar a escritura
piblica el contrata privads suscrito con el causante de los demandantes
relativo a la parcela antes descrita. En el apartado segundo del otorga-
miento se dice gye las sehoras comparecientes sconsuman el contrato de
compraventa, perfeccionado en £] doeumento privado dicho, e igualmente
aclaran y fijan su contenido en los siguientes términos: 1. *Tir, Sociedad
Andnima’, segiin estd representada, previa segregacién de la finca matriz,
vende y transmite, como cuerpo cierto, ei pleno dominio de ta pareela
segregada y descrita en la letra B) del antecedente [l a dofia Maria Alejandra
Vaquerizas Yenes, quien con cardcter privativo la compra y adquiere, [ibre
de eargas, gravimenes, arrendafarios y ocipantes.s

Et 15 de enero de 1996, en 1a misma ciudad y ante e! mismo Notario,
dofia Maria det Carmen Yenes Sinchez otorgd una escritura de renuncia
de derechos, por la que renunciaba pura y simplemente a euantos derechos
le eorrespondieran en la finca marcada como parcela B-156 v que ya ha
stdo descrita, sin tener nada que oponer al plenc dominic que sobre ella
ostente su hija Maria Alejandra Vagquerizas Yenes.

I

Presentada en el Registro la escritura de elevacion a priblico del contrato
privado de compraventa junto con las demds anteriores, la misma fue
calificada con ¢l tenor literal siguiente; «Presentado nuevamente a las once
cuarenta horas del dia 18 de octubre Gltimo, bajo el asiento mimero 278,
del diario de operaciones niimero 17, reiterada y devuelta el dia 8 de
los corrientes, escritura ndimero 2.250 del protocolo del Notaria de Madrid
sefior Lipez Goyanes, de elevacion a piblico de documento privade, sus-
pendo las inscripeiones solicitadas por concurrir los siguientes defectos:
1.2 El otorgamiento segundo apartado @ de la escritura calificada es con-
tradictorio con el expositivo Il y el documento privado pratoenlizado, toda
vez que, mientras éstos se refieren a la venta realizada por fa mercantil
TIRSA a don Nicolids Vaquerizas Lépez, en aquél se formaliza una venta
que nunca existio, concretamente a la heredera dofia Maria Alejandra
Vaquerizas Yenes. 2.° La escritura calificada refleja una especie de «tracto
abreviados en los titulos de atribucion patrimonial; en lugar de elevar
a piblico la compraventa y formalizar ia herencia, el documento recoge
una incxistente venta a los herederos del finado. Este pretendido «tracto
abreviados de titulos materiales es contraric al sistema causalista de nues-
tr¢ ordenamiento juridico, y en particular a lo dispuesto en los articulos
6089 y 1.274 y siguientes del Codigo Civil. 3.° Respecto a ia finea transmitida
en la escritura calificada se han practicado con anterioridad las siguientes
operaciones: a) Herencia de don Nicolas Yaquerizas Lopez, mediante escri-
tura antorizada por el Notario de Madrid don ."mgcl Hijas Palacios, el
dfa 28 de febrero de 1884, b) Extincién de condominio, mediante escritura
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auiorizada por el Notario de Madrid don Francisco José Lapez Goyancs,
el diz 29 de junio de 1985, en la que se adjrdica la finea a dofia Maria
Alejandra Vaquerizas Yenes. Por tanto, 1a escritura calificada intenta variar
los contenidos de las de la hergncia y extinciéon de comunidad para lo
gque debié comlar con les mismos olorgantes o sus herederss en lugar
de limitarse a formalizar el titule inseribible previo a la herencia y extincién
de comunidad. Contra esta nola cabe interponer el denominado recurso
gubernativo, mediante escrito dirigide al excelentisimo sefior Presidente
del Tribunal Superior de Justicia de Mudrid, en ¢l plazo de cuatro meses
a contar desde esta fecha, conforme a los articulos 112 ¥ siguientes del
Reglamento Hipotecario.—Alcald de Henares, a 15 de noviembre de 1895.—El
Registrador. Firmado, José Ernesto Garcia-Truvijano Nestares.s

Jis|

El Notario auterizante del decumento interpuso recurse gubernativo
contra la anterior calificacién, y alegd: 1." Que la perfeccién y consumacion
son dos aspectos diferentes de la vida del contrato, que se recogen en
el primer pirrafo de la estipulacién segunda de la escritura calificada.
Que el articulo 1.445 del Cédige Civil define la compraventa como un
conirato consensual en cuanto es suficiente el consentimiento para per-
feccionarle y dejar establecidas y nacidas las obligaciones de entregar
la cosa y pagar el precio, y lo mismo ensefia el articuloe 1.450. Este contrato
bilateral crea obligaciones reciprocas y en definitiva, es traslativo del domi-

nio porque facilita el titulo para la transmisién de la propicdad (articulos

B08 ¥ 1.665 del Cédigoe Civil). La compraventa se perfecciona por ¢l nuevo
consentimiento, mas la propiedad de la cosa vendida no se transmite si
el contrato nio va seguido de la tradicién o enfrega. La compraventa con-
sensual y vbligacivnes del Cadigo Civil espafiol supone una neta separacién
entre perfeecién y consumacidn del contrato. Estas ideas se ponen de
relleve con gran claridad en la Sentencia de 20 de octubre de 1990 del
Tribunal Supreme. Que esbozadus lus anleriores conceptos sobre el con-
trato de compraventa, la cuestién central sobre la que gira el recurso
en los términos planteados por el Registrador, consiste en determinar
i el documento privado por el que TIRSA vende la parcela a don Nicolis
Vaquerizas Lopez le transmite el dominio de ella, por tener Ios efectos

de la tradicidn instrumental (<traditio carlae} o si el documento privado

ne tiene juridicamente esa relevancia, nu produciendo esos efectos: a) La,
estipulacion séptima del documento privade en so apartado a) establece
un pacto de reserva del dominio a favor de la vendedora. Este pacto,
aceptade por la jurisprudencia sin reservas, liene por finalidad propor-
cionar al vendedor la garantia de que se le pagarid el precio aplazado.
La Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de junio de 1958 dice que en
estos contratos solo se transfiere la posesion material de 1a cosa objeto
de venta con el exclusivoe fin de uso y disfrute mientras que el ecomprador
no adquiere 1a propiedad una vez pagado el precio. b Que el documento
privado no produce los efectos de la tradicidn instrumental, salvo en casos

excepcionales, ¥l Cédige Civil contempla la citada tradicién en el parrafo

2.2 del articulo 1.462, sienda necesario para que tenga lugar que la venta
se haga mediante escritura publica. Asi lo entiende también la doctrina
¥ jurisprudencia reiterada. Que hay que considerar la Resolucién de 28
de marzo de 1836. ¢) Que la prdctica enseiia que ¢l documento privado
que se eleva a piblico en la escritura calificada, es uno de los muchos
£n que se recogen contratos de compraventa tipo, confeccionados en serie
por. promotores inmobiliarios, sin pasar por la imaginacién de las partes
que tales documentos hagan las veces o valgan come escritura notarial
al objeto de transmitir la propiedad. d) Que la sentencia del Juzgado de
Primera Instancia nimero 51 de Madrid valora juridicamente lo dicho,
cnandoe afirma haberse acreditade la celebracidn entre las partes de un
contrate de compraventa de finca, asi como el pago total del precio, con
denando a la sociedad demandada a elevar a escritura piablica Jos contratos
privados de compraventa. Que la interpretacién del contrato de compra-
venta perfeccionado en el documento privado, ha de realizarse a la luz
de Jos articulos 1.281 y siguientes del Cadigo Civil, sin que tenga aplicacién
el arlicule 1.289. e} Que el contratn de compraventa se eleva a piblico
para hacer efectivas las obligaciones nacidas del mismo {articulos 1.279,
128.1.°, 609, 1.095 y 1.402.2 del Cadigo Civil, y en relacién con el Registro
de Ia Prupiedad, articulos 2.1.° y 3 de la Ley Hipoteearia), f) Que no hay
la contradiccion que el Registrador seiiala, puesto que la venta en docu-
mente privade perfeccionada entre TIRSA y les compradores no se ha
consumado, de forma que la propiedad de la parcela no ha pasado al
patrimonio del comprador, si las obligaciones y derechos racidos del con-
trato de compraventa. 2.° Que en el defecto segundo de la nota, el Regis-
trador insiste en lo que dice en ¢l defecto primero. No ebstante, introduce
algunas novedades que es necesario matizar. a) Que entender que la titu-
laridad de la parcela ¥a la tiene en su patrimonic don Nicolds Vaquerizas
Lépez cuando fallece, siendo entonces precisa la adjudicacién a sus here-

deras, no es posible por lo expuesto anteriormente. Que lo que si tiene
dicho sefior ¥, por tante, se halla en su herencia, son los derechos y obli-
-gaciones nacidos del contrato de compraventa; es decir, que se le transmita
la propiedad de Ino comprado medjante la tradicién v la obligacion de
pagar el precio. Ahi se encuentra la causa del contrato de compraventa
{articulo 1.274 del Codige Civil). Que los efectos del contrato séle se pro-
ducen entre las parles y sus herederos, a no ser que los, derechos v obli-
gacioncs nacidas de €] no sean transmisibles (articule 1.257). b) Que la
herencia comprende todos los bienes, derechos y obligaciones de una per-
sona que no se exlingan por su muerte (articulo 653 del Codigo Civil}
¥ los herederos suceden al difunto en todos sus derechos y obligaciones
a titulo universal (articulos 660 y 661). Por tanto, don Nicolds Vaquerizas
Lépez transmite 2 sus hijus y herederas las obligaciones v 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-
viador. En la escritura calificada liene lugar simple ¥ llanamente el fend-
meng sucesorio en los términos ¥ con las consecuencias dichas y pre-
clsamente se cumplen escrupulosamente los articulos 09 y concordantes
¥ 1.274 y siguientes del Codigo Civil citados en 1z nota como viinerados.
La causa de la compraventa €3 el cambio de cosa por precio, tat como
dice Ia sentencia del Tribunal Supremo de 30 de diciembre de 1985, Que.
ne se produce ningdn supuesto do tracto abreviade o comprimido en la
escritura calificada. 3. Que cn la cseritura de particién de 28 de febrero
de 1984 se dice erréneamente que la parcela la adquiri don Nicolds Yaque-
rizas Lépez en el documento privado, cuando lo dnico que hay en su
herencia es el derecho a I entrega de la parcela a favor de sus herederas.
Que la escritura de extineidn de condominio vuelve errdneamente a decir
que las hermanas Vaquerizas Yenes son duehas en pleno dominic de la
parcela, cuando de lo que son titulares es del derccho a que se consuma
la compravenla a su favor. 8in embargo, esta eseritura subsana la incorrecta
adjudicacidn del cuaderno particional, lo gue, unido a la eseritura calificada
¥ la de renuncia a todes los derechos sobre la parcela otorgada por doha
Maria del Carmen Yenes Bdnchez, deja las casas claras v libre el camino
para la inseripeidén del pleno dominio de la finca a favor de dona Maria
Alejandra Vaguerizas Yenes,

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: 1. La
interpretacion del Notario. A su juicio, 1a compraventa a favor de don
Nicolds Vaquerizas Lopez no se consume. Ademds, existen dos escrituras,
el cuaderno particional protocolizade en 1984 y 1a extincidn de comunidad
de 1881 que son consideradas crrdneas por el recurrente. 2. La postura
del Registrador. La solucidén que brinda el derecho a Ja cuestion planteada
~fallecimiento del comprador antes de otorgar la escritura de compra—
es la de inscribir la adquisicion del finado —con formalizacién voluntaria
o contenciosa del tftulo— para, posteriormente, obtener la inscripcion a
favor de los herederos. Esta postura se hace mas patente por la existencia
de dos titulos materiales posteriores al contralo de compraventa. Si el
Notario se hubiera limitado a cumplir la sentencia que motivé la escritura
calificada, se hubiera podido inscribir la adquisicion de don Nicolds; a
continuacién se hubiera practicado la inscripeitn a favor de las herederas
¥, finalmente, se hublera inscrito la finca exclusivamente a favor de dofia
Maria Algjandra por su titule de extincién de comunidad. En vez de esto,
dofia Maria Alejandra, en 1a escritura de aceptacion de herencia manifiesta
que su difunio padre era duefio con cardcter ganancial de la parcela B-15;
en la escritura de extineidn de comunidad dofia Maria Alejandra vuelve-
a afirmar que, junto a sus hermanas, «son dueflas en pleno dominic de
la parcela». En cambio, en la tercera escritura, la que es objeto de este
recursy, ya no manifiesta lo mismo, sino que «para actuar y fijar el contenido
del documento privado compra y adquiere la parcela relacionadu. ;Como
s¢ puede celebrar un negocio juridico Lraslativo sobre algo de lo que ya
se es propietario?s Segin el recurrente, pues «a entrega de la cosa objeto
de venta no supone la tradicidn dominical por falta de animus». En realidad,
el Notario, lo que esta haciendo es refundir en un solo acto compraventa,
herencia y extincion de comunidad. Y ello implica un cambio en la causa -
de atribucién patrimontal gue altera la naturaleza de los bienes. En efecto,
dona Maria Alcjandra Vaquerizas adquirié el pleno dominio de esta finca
por herencia y extincion de comunidad, tal ¥y eomo reflejan las escrituras
anteriores; en cambio, el Notaric «construyes un negocio juridico oneroso
constante matrimonio que obligaria a inscribir la finca como ganancial
—0, al menos, presuntivamente ganancial-, sin perjuicio de la posterior
inseripeion, en su caso, de 1a adjudicacion en la liquidacién de la sociedad
de gananciales, que se dice disuelta. La escritura calificada intenta variar
los contenidos de las de herencia y extincion de comunidad para lo que
debié contar con los mismos otorgantes ¢ sua herederos. La escritura ohjeto
de recurse ha incurrido en un abisoluto desprecio a los hechos, al mandato
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judicial recibido de su sefioria, a los titulos materiales de adquisicién y
a los titulos formales. En definitiva, deben practicarse las inscripciones
correspondientes a los sucesivos titulos de adquisicion; y siendo el primero
la compra de don Nicolds, la escritura calificada debe subsanarse de forma
que —como exige 1a sentencia— refleje bien y fielmente aquelia adquisicidn.

v

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

Vi

El Notaric recurrente apelé ¢l auto presideneial manteniéndose en las
alegaciones contenidas en el escrito de inderpusicién del recurso.

Fundamenlos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucién Espafola; 2 de la Ley Organica
del Poder Judicial; 661 y 1.259 del Codige Civil; 919, 923 y 924 de la
Ley de Enjuiciamiento Civil; 18 de 1a Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento
Hipotecario,

1. En el presenie recurso se debate sobre la inscriprién de una escri-
tura de elevacidn a pithlico de un documento privado de compraventa
y que es otorgado por el Juez en rebeldia del demandado, habida cuenta
que: a) La escritura publica es otorgada por una de las herederas —dona
M. A. V. Y. del gue, en &l documente privado, aparecia como comprador
y que habia fallecido, ¥ b) en la escritura piblica, en el apartadoe segondo
del vtorgamiento, se dice que las sefioras comparecientes {la sefiora Magis-
trada-Juez y la heredera del comprador) «consuman el contrato de com-
praventa, perfeccionado en ¢l documento privado dicho, ¢ igualmente acla-
ran y fijan su contenido en los siguientes términos: 1. “Tir, Sociedad Ano-
nima”, segin estd representada, previa segregacion de la finca roatriz,
vende y transmite, como cuerpo cierto, el pleno dominio de la parcela
segregada v descrita en la letra B} del antecedente II, a2 dofia M. A V.Y,
quien con caricter privative la compra y adquiere, libre de cargas, gra-
vimenes, arrendatario y ccupantes.s

2. Elprinciplo basico de nuestro ordenamients juridico, en cuya virtud
nadie puede actuar ¢n nombre de otro sin estar autorizado por éste o
tener por ley su representacién legal (efr. articulo 1.258 del Cadigo Civil),
impide la inseripeidn del negoclo formalizado en la eseritura calificada;
la falta de representacién del Juez que, de oficio y por rebeldia del deman-
dado, actia en su nombre, debe apreciarse en este caso. En efecto, ningdn
obstdculo hubiera existido si en la escritura calificada, el Juez, actuando
en nombre del demandado, y los herederos del adquirente premuerto,
actuando éstos en el lugar de su causante y en su calidad de sucesores
del mismo en todos sus derechos y obligaciones (artienlo 661 del Cédigo
Civil), se hubieran limitado a manifestar que dan forma ptiblica al concreto
contrato contenido en el documento privado, ratificando su celebracidn
en la fecha y en los propios términos consignados en el mismo documento,
(que a ello se reduce la denominada elevacidén a escritura piiblica de un
documento privado, ¥ tal era el contenido del fallo judicial & ejecutar,
en el que se dice literalmente que «lebo estimar y estimo integramente
la demanda formulada... condenando a dicha demandada a elevar a escri:
tura publica los contratos privados de compraventa suseritos con [os
demandantes... debiendo refiejarse en dicha escritura todos los pactos y
estipulaciones que se contienen en el referido contrato, ¥ bajo aperci-
bimiento que, de no hacerlo la demandada, se procederi por el pagador
a otorgar en su nombre 1a correspondiente escriturar}; lo que ocurre es
que, en la eseritura callficada, sé documenta un contrato clara y sustan-
cialmente diferente del recogido en el documento privado al que se trataba
de dar forma publica, tanto en el aspecto subjetive como en el propio
contenido del negocin, pues la relacidn contractual establecida entre la
demandada y uno de los demandantes es sustituida por una relacién directa
entre aguélla y una de las herederas dei demandante premuerto, que apa-
rece asl como adquiriente inmediato. no de su causante, sino del trans-
mitente de causante, con las consiguientes repercusiones de todo orden,
Jjuridicas {la ya sefialada por el propio Registrador, de la alteracién dei
cardcter de la adquisicién, que debiendo ser privativa, podria ser pre-
suntivamente ganancial; el diferente alcance de la proteccién registral,
al reflejar una ad~uisicion onerosa en favor de la adquirente cuando debia,
en su caso, fig' ar como adquirente a titulo pgratuite; la sustraccién del
bien en cuestion a la eventual responsabilidad por deudas de la sociedad
conyugal del causante premuerto, etc.), fiscales (en cuanto se eludiria el
impuesto sucesorio correspondiente a la transmisién hereditaria de dicho
bien), etc.; ¥ esa actuacién excede inequivocamente de Ias facultades repre-

sentativas que corresponden al Juez, que debia limitarse a la ejecucion
del fallo, en los términos en que se produjo (cfr, articulos 2 de la Ley
Orginica del Poder Judicial, 919, 823 y 924 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil), pues, de otro modo, se provocarfa una clara indefensién para el
demandado al involuerarlo, sin su consentimiento, en una relacidn juridica
distinta de la que é1 estableciera y a cuya formalizacion piblica tnicamente
fuera condenade (cfr. articulo 24 de la Constitucién Espafiola), corres-
pondiendo al Registrador, en el ambito de s funcién caltficadora, 1a apre-
ciacion 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 el 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.

Mnadrid, 26 de marzo de 1997.—El Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

Excmo, Sr. Presidente de Tribunal Superior de Justicia de Madrid.
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RESOLUICION de 26 de marzo de 1997, de la Secretaria
e Estado de Justicia, en el recurso gubernative interpussto
por dun Jesis Orozeo Garcia, en nombre de <Automdviles
del Archipiédlugo Archiauto, Soctedad Andnimas, contra la
negativa de don Fernando Cabellc de los Uobos Mancha,
Registrador mercantil de Sunto Cruz de Tenerife n proc-
tiocar una anotacién preventiva de solicitud de acta nota-
rial de la Junta general de una sociedad anonima,

En el recurso gubernative interpueste por don Jesiis Orozeo Gareia,
en nombre de sAutoméviles del Archipiélago Archiauto, Sociedad Ané-
nimas, contra la negativa de don Fernando Cabello de los Cobos Mancha,
Registrador mercantil de Santa Cruz de Tenerife, a practicar una anotaciéon
preventiva de solicitud de acta notarial de la Junta general de una sociedad
anénima.

Hechos
I

El dia 15 de junio de 1995 el Notario de Santa Cruz de Tenerife dan
Fernando Gonzalez de Vallejo autorizé acta sobre solicitud de levanta-
miento de acta notarial de la Junta general y ordinaria a celebrar por
la compafiz mercantil sAutoméviles del Archipidlago Archiauto, Sociedad
Andnimas, en su domicilio social, en primera convocatoria, a las once
horas del dia 30 de junio de 1995, ¥ en segunda, al dia siguiente, en
el mismo lugar y hora, a instancia de don Fernando Capdevilla Garcla,
en virtud de scta de requerimiento autorizada por el Notario de dicha
capital don Carlos Sdnchez Marcos, con fecha 14 de junio de 1895.

II

Presentada el acta de 15 de junie de 1995 en el Registro Mercantil
de Santa Cruz de Tenerife a fin de obtener la anotacién preventiva de
la solicitud de levantamiento de acta notarial de la Junta, fue calificada
con la siguiente nota: «Registro Mercantil de Santa Cruz de Tenerife. El
Registrador mercantil que suseribe, previo examen y calificacién del doci-
mento precedente, acuerda, de conformidad con los articulos 18.2 del Cadi-
go de Comercio y 6 del Reglamento del Registro Mercanti], lo siguiente:
Que habiéndose interpuesto recurso gubernativo con fecha 21 de febrero
de 1995 contra calificacion denegatoria de otro titulo de la misma natu-
raleza referente a la misma sociedad, y posteriormente de alzada ante
la Direccidon General de los Registros y del Notariado, presentado en este
Registro Mercantil con fecha 28 de marzo de 1995; el Registrador Mercantil

‘resuelve, de conformidad con el articulo 86, apartado 3, parrafo segundo,

que quede en suspensc la presentacion del precedente documento hasta
tanto no recaiga resolucton definitiva sobre el documenta‘calificado—Santa
Cruz de Tenerife, 27 de junio de 1995.—FEl Registrador mercantil. Firma
ilegible. —Firmado: Fernando Cabello de los Cobos Mancha.»

1

Don Jesds Orezco Garcia interpusoe recurse de reforma contra la ante-
rior calificacion, y alegd: 1. Que el tramite de prescntacién del documento
en el Registro tenfa como finalidad obtener la anotacién preventiva de
la solicitud de levantamiento de acta notarial de la Junta instada por



