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nocimiento de aquel documento privado por sus suscriptores (cfr. articulos
1.218 y 1.225 del Cédigo Civil, 602 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento
Civil; 201 reglas 3.* y 4.% de la Ley Hipotecaria). Esta excepcionalidad
justifica una comprobacion minuciosa por parte del Registrador del cum-
plimiento de los requisitos y exigencias legalmente prevenidas, a fin de
evitar la utilizacion de este cauce para la vulneracion o indebida apro-
piacion de derechos de terceros (al permitir una disminuciéon de las for-
malidades que en los supuestos ordinarios se prescriben, precisamente,
parala garantia de aquellos, como por ejemplo la exigencia de formalizacion
publica del negocio adquisitivo para su inscripcion registral), o para la
alusion de las obligaciones fiscales (las inherentes a las transmisiones
intermedias, etc.)

Se impone por tanto una interpretacion restrictiva de las normas rela-
tivas al expediente de reanudacién del tracto y en especial de las que
definen la propia hipétesis de interrupcién de tracto, de modo que sélo
cuando efectivamente concurra esta hipdtesis y asi resulte del auto cali-
ficado, puede accederse a la inscripcion. Ahora bien, llegados a este punto,
no puede decirse que exista efectiva interrupcion del tracto cuando los
promotores del expediente son los compradores de los herederos de los
esposos titulares registrales, pues, si bien es cierto que el articulo 40 a)
de la Ley Hipotecaria parece presuponer que hay interrupcion cuando
al menos «alguna» relacion juridica inmobiliaria no tiene acceso al Registro,
no lo es menos, que en otros lugares de la propia legislacion hipotecaria,
se reconoce la inscripciéon directa a favor del adquirente de los bienes
cuando la enajenacion ha sido otorgada por los herederos del titular regis-
tral (cfr. articulos 20 de la Ley Hipotecaria y 209 del Reglamento Hipo-
tecario). En consecuencia, en tal caso, el expediente de dominio debe recha-
zarse pues no seria sino una via, bien para evadir el impuesto sucesorio
pertinente, bien para burlar los derechos hereditarios de alguno de los
llamados; sin que pueda alegarse con ello que se multiplican innecesa-
riamente los formalismos legales, pues, bastaria en tal caso para la ins-
cripcién con un documento publico de venta otorgado por quienes acre-
ditasen ser los herederos de los titulares registrales.

4. Dado el caracter insubsanable del anterior defecto, es innecesario
entrar en el estudio del segundo.

Esta Direcciéon General ha acordado desestimar el recurso en los tér-
minos que resultan de las anteriores consideraciones.

Madrid, 4 de enero de 2002. La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Castilla-La
Mancha.
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RESOLUCION de 5 de enero de 2002, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por el Notario de Alicante don Francisco Javier
Teijeiro Vidal, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de Alicante nimero 3, don Fernando Trigo Por-
tela, a inscribir una escritura de transmision de finca en
cumplimiento de fallo judicial, en virtud de apelacion del
Registrador.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Alicante, don
Francisco Javier Teijjeiro Vidal contra la negativa del Registrador de la
Propiedad de Alicante, nimero tres, don Fernando Trigo Portela, a inscribir
una escritura de transmision de finca en cumplimiento de fallo judicial,
en virtud de apelacion del Registrador.

Hechos

I

Por Sentencia dictada el 22 de octubre de 1998, por el Juzgado de
Primera Instancia nimero siete de los de Alicante, se estimé la demanda
interpuesta en nombre y representaciéon de don A.T.C. y doiia C.M.T., frente
a LL., S.L., dona R.T.S., doha V.M.I, don L., don F., doia R.M. de la E.Y.,
don J.R. R.T., y se declaré en su fallo lo siguiente: 1.° Que dona R.T.S.,
con la autorizaciéon marital de su esposo don L.LR.M., compro, con fecha
de 30 de octubre de 1964 a LL., S.A., el chalé sito en la calle Dr. Recasens,
numero 21 de policia de la colonia Rebasa de Alicante, aplazando el pago
de parte del precio; 2.° Que dona R.T.S., con la autorizacién marital de
su esposo don L.LR.M., cedi6 todos los derechos sobre el mencionado chalé
a don A.T.C,, en estado de casado con su esposa dona C.M.T., habiéndose
satisfecho el precio de la cesion; 3.° Que LL., S.A. prest6 su consentimiento

a la cesion, percibiendo la totalidad del precio de la compraventa, con-
denando a L.L., S.A., a dona R.T.S. y a los herederos de don .LR.M., dona
V.M.L,, don I, don F., donia R.M. de la E. y don J.R.R.T., a otorgar escritura
publica de compraventa a favor de los demandantes.

En escritura otorgada el 19 de Julio de 1999, ante el Notario de Alicante,
don Francisco Javier Teijerio Vidal, comparecieron el Administrador soli-
dario de la entidad I.L., S.L., doha R.T.S.y sus cinco hijos dona V.M.L,
don I, don F., dona R.M. de la E. y don J.R. R.T.,, y los consortes don
A.T.C. y dona C.M.T.C., quienes expusieron que en el documento privado
de fecha 30 de octubre de 1964, la mercantil I.L., S.L. (a la sazén Sociedad
Anénima) vendioé la finca descrita en la escritura y citada en la sentencia,
a dona R.T.S. (a la sazén casada con el hoy fallecido don I.LR.M.) por precio
de 135.000 pesetas; que en fecha 19 de noviembre de 1971, dona R.T.S.
(con la autorizacion de su esposo don I.LR.M.) cedié todos los derechos
sobre la finca descrita a don A.T.C. por precio de 200.000 pesetas (ambas
cantidades se declaran recibidas) que don L.R.M. falleci6 el 25 de agosto
de 1983, sin haber otorgado testamento, y que por auto de declaracion
de herederos ab intestato fueron declarados como tales sus hijos por partes
iguales y la viuda en la cuota legal usufructuaria, y que en autos seguidos
en el Juzgado de Primera Instancia, nimero 7 de los de Alicante, bajo
el nimero 156D/98, recayé la sentencia de fecha 22 de octubre de 1998,
cuyo fallo ha quedado transcrito.

A la primera copia de la escritura citada se incorporé testimonio de
la sentencia y de la declaracion de herederos, asi como los documentos
privados citados y demas complementarios y en la escritura calificada
el Notario autorizante manifesté que tenia a la vista la primera copia,
debidamente inscrita en el Registro Mercantil de la escritura de trans-
formacion en Sociedad Limitada de la mercantil I.L., S.A.; y al pie de
la misma figura nota de presentaciéon de la autoliquidacién en la Oficina
Liquidadora.

1I

Presentada copia autorizada de la escritura antes citada en el Registro
de la Propiedad, nimero tres de Alicante, fue calificada con la siguiente
nota: «<Suspendida la inscripcién del precedente documento, por los siguien-
tes defectos: 1) debe aportarse la escritura de transformacion de I.L., S.A.
en S.L. 2) Debe aportarse un certificado del Ayuntamiento acreditativo
del cambio de nimero de la finca en la calle Doctor Recansens. 3) Las
estipulaciones no son acordes con los documentos privados de venta. Inmo-
biliaria Lucentum, S.A., vendié a dona Ramona T.S. y a su esposo don
Isidro R.M.,, y esta a su vez a don Alfonso T.C. y dona Catalina M.T.C.
Consecuentemente Inmobiliaria Lucentum. S.L., no puede vender direc-
tamente al Ultimo comprador, ni el primer comprador puede vender, si
antes no se efectia su transmision. Debe seguirse el orden que se deriva
en los documentos privados cuyo contenido se eleva a publico. 4) Aportar
la carta de pago del Impuesto. No solicitada anotacion preventiva de sus-
pension. Contra esta nota y en el plazo de tres meses a contar desde
su fecha, cabe interponer recurso gubernativo ante el Presidente del Tri-
bunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en la forma a
que se refieren los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes
de su Reglamento. Alicante, a 27 de agosto de 1999. El Registrador». Firma
ilegible.

III

El Notario autorizante de la escritura don Francisco Javier Teijeiro
Vidal, interpuso contra la nota de calificacion, recurso gubernativo y alegé:
Que en cuanto al primer defecto, habiendo aseverado el Notario que tenia
a la vista primera copia inscrita de la escritura de transformacion de
la entidad es improcedente exigir la aportacion de dicha escritura, ademas
la entidad transformada subsiste bajo la forma nueva. Que en cuanto al
segundo de los defectos apuntados ya ha sido declarado improcedente
por auto del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana
de fecha 12 de julio de 1999. Que en cuanto al cuarto defecto basta remitirse
al articulo 122 del Real Decreto 828/1995. Que en cuanto al tercer defecto,
el Registrador desconoce la figura de la cesion del contrato y que hay
que tener presente la doctrina de la Direccién General sobre elevacion
apublico de documentos privados y calificacion registral de los documentos
judiciales citando y comentando el recurrente, entre otras, las Resoluciones
de 2y 21 de junio de 1999, 14 y 24 de mayo de 1999, 19 de abril de 1999,
12, 25 y 30 de marzo de 1999, 11 y 26 de febrero de 1999, 22 de enero
de 1999, 21 y 27 de noviembre de 1998 y 21 de noviembre de 1998. Que
en los casos resueltos por las anteriores resoluciones siempre habia algin
defecto, pero en el caso que es objeto del presente recurso quedan cum-
plidos todos los requisitos concurriendo todos los interesados. Que en



8730 Lunes 4 marzo 2002

BOE num. 54

el presente caso hay una cesion de contrato encuadrada en la definicion
doctrinal y jurisprudencial de esta figura, (cesion de todos los derechos
sobre la finca, subrogacion del cesionario en el pago de las letras y en
todas las obligaciones) citando al respecto las sentencias del Tribunal
Supremo de 4 de febrero de 1993, 5 de marzo de 1994, 9 de diciembre
de 1997, 19 de mayo, 19 de septiembre y 27 de noviembre de 1998.

v

El Registrador en su informe de defensa de la nota argumenté lo siguien-
te: Que en cuanto al primer defecto, la presentacion de la escritura de
transformacion es preceptiva por razones de tracto sucesivo (articulos 3
y 20 de la Ley Hipotecaria). Que con respecto al segundo defecto, no ha
habido acreditacion de la alteracion del nimero de policia de la finca
(articulos 51.2.b de la Ley 13/1996 de 30 de diciembre y articulo 437
del Reglamento Hipotecario). Que en cuanto al tercer defecto la entidad
ILL., S.L. no puede vender directamente al ultimo comprador, sino que
debe seguirse el orden que se deriva de los documentos privados cuyo
contenido se eleva a publico (resolucion de 21 de julio de 1999, 14 y
24 de mayo de 1999). Que no hay cesién de contrato, pues ésta requiere
el consentimiento de cedente, cesionario y cedido, y el consentimiento
de este ultimo, en el caso que nos ocupa, llega cuando las obligaciones
ya estan cumplidas y teniendo en cuenta las sentencias del Tribunal Supre-
mo de fecha 6 de marzo de 1973, 26 de Noviembre de 1982, y la doctrina
cientifica (Diez Picazo y Gullén, Carlos Lasarte), para hablar de auténtica
cesion es preciso que las prestaciones reciprocas se encuentren todavia
total o parcialmente pendientes de ejecucion y concurra el consentimiento
de todos los interesados. Que con respecto al cuarto defecto hay que tener
en cuenta lo establecido en el articulo 256 de la Ley Hipotecaria y la
carta de pago no fue presentada con la escritura en el momento de la
calificaciéon y por ultimo hay un hecho imponible que no ha sido objeto
de autoliquidaciéon, la primera transmision de don A.S.S. y esposa a
dofia D.N.

\Y

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana estimo el recurso interpuesto revocando los cuatro defectos de la nota.

VI

El Registrador apel6 el auto presidencial manteniéndose en sus lega-
ciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 2 de la Ley Organica del Poder Judicial, 919, 923
y 924 de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881, 661 y 1259 del Cddigo
Civil, 9, 18, 20, 82 y 254 de la Ley Hipotecaria, 51 y 437 de su Reglamento
y las Resoluciones de esta Direccién General de 21 de octubre de 1987,
15 de noviembre de 1996, 25 de marzo y 15 de diciembre de 1997, 21
de junio de 1999 y 10 de septiembre de 2001.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del presente recurso los
siguientes: Figura inscrita en el Registro una casa, nimero 19 de una
calle, diciéndose en la escritura que ahora es el nimero 21, a favor de
una inmobiliaria, que aparece en el Registro de la Propiedad como Sociedad
Anénima, y ahora es Limitada; Se presenta una escritura publica de la
que resulta que mediante documento privado dicha entidad vendi6 a dona
Ramona T.V., a la sazén casada con don Isidro R.M. dicha casa. Con pos-
terioridad, la citada senora, con autorizacién de su marido, también en
documento privado, cedié los derechos sobre dicha casa a don Alonso
T.C.. El comprador demanda en juicio declarativo a la sociedad titular
registral, a la primera compradora y, por fallecimiento del marido de ésta,
a sus hijos. Habiéndose allanado todos los demandados, la sentencia con-
dena a la sociedad, a doha Ramona y a sus hijos al otorgamiento de la
pertinente escritura a favor del demandante; se acompana testimonio de
la Sentencia, de la que resultan los particulares de los documentos privados
de venta y cesion, asi como del consentimiento de la sociedad a la cesion
efectuada; Otorgan la escritura el demandante y todos los demandados
y se resenan en la misma los particulares procedentes de la transformacion
de la Sociedad, tomados de la escritura correspondiente, que figura inscrita
en el Registro Mercantil, asi como de las expresadas transmisiones, y,
al pie de la misma figura nota de presentaciéon de la autoliquidaciéon en

la Oficina Liquidadora; El Registrador suspende la inscripcion por los
siguientes defectos: 1) Debe aportarse la escritura de transformacion de
«nmobiliaria L.», S.A. en S.L.. 2) Debe aportarse un certificado del Ayun-
tamiento acreditativo del cambio de nimero de la finca en la calle X.
3) Las estipulaciones no son acordes con los documentos privados de
venta. 4) Aportar (debe querer decir no aportarse) la carta de pago del
Impuesto. El Notario recurre la calificacion. El Presidente del Tribunal
Superior estima el recurso, revocando aquélla. El Registrador apela el
Auto presidencial.

2. El primero de los defectos ha de ser revocado. Como ha dicho
para casos andlogos este Centro Directivo (cfr. Resoluciones de 10 de sep-
tiembre de 2001), acompanandose a la escritura de venta testimonio sufi-
ciente, tomado de la de transformacion, de los particulares de ésta, en
la que figura también nota de su inscripcion en el Registro Mercantil,
nada impide que, en el mismo cuerpo de la inscripciéon se haga constar
dicho evento, para lo cual son suficientes los documentos presentados.

3. En cuanto a la exigencia de que se aporte certificado del Ayun-
tamiento para el cambio de nimero de una finca, el que no se pudiera
practicar tal cambio de nimero, si no se considera suficientemente acre-
ditado, no es un defecto que impida la inscripcioén, pues, si se identifica
la finca —y el Registrador no tiene duda de su identidad— podria inscribirse
sin cambiar dicho nimero, produciéndose dicho cambio, bien de oficio
por el Registrador, bien a solicitud de los interesados, con el simple oficio
de la alcaldia a que se refiere el articulo 437 del Reglamento Hipotecario;

4. En cuanto al tercero de los defectos, también debe revocarse. Cons-
tan de la escritura y de la sentencia que se acompana las dos transmisiones
de derechos producidas por los documentos privados correspondientes,
de donde debe tomarlas el Registrador para hacer constar en los libros
a su cargo todas las vicisitudes producidas en la finca. No se da, como
alega el Registrador, el mismo supuesto de otras Resoluciones de la Direc-
cién General (cfr. las citadas en el «vistos»), pues, en primer lugar, actian
todos los interesados y no el Juez, por lo que no se da el problema de
posible exceso en la representaciéon producido por la intervencion de éste,
y, en segundo, no existe aqui un salto de transmisiones, sino que se expre-
san en la Sentencia las distintas transmisiones realizadas, de forma que
las mismas pueden reflejarse en el Registro.

5. En cuanto a la falta de presentacion de la carta de pago del Impues-
to, también tiene declarado este Centro Directivo (cfr. Resolucion de 21
de octubre de 1987) que la nota al pie del titulo expresiva del pago, exencion
o0 no sujecion —ahora, de la presentacion de la autoliquidacién corres-
pondiente— es suficiente para la inscripcién, sin perjuicio de que el Regis-
trador, si lo estima procedente, pueda poner en conocimiento de las auto-
ridades fiscales lo que considere oportuno.

Esta Direccién General ha acordado desestimar el recurso interpuesto,
confirmando el auto presidencial, con revocacién de la calificacion del
Registrador.

Madrid, 5 de enero de 2002.—La Directora general, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana.
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RESOLUCION de 8 de enero de 2002, de la Direccion General
de los Registros y del Notariado, en el recurso gubernativo
interpuesto por dona Carmen Garcia Martinez, contra la
negativa del Registrador de la Propiedad de Olmedo, don
Juan Jiménez de la Petia, a practicar una anotacion pre-
ventiva de derecho hereditario, en virtud de apelacion de
la recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por la Letrada, dofia Carmen
Garcia Martinez, contra la negativa del Registrador de la Propiedad de
Olmedo, don Juan Jiménez de la Pena, a practicar una anotacién preventiva
de derecho hereditario, en virtud de apelacién de la recurrente.

Hechos
I

El 29 de septiembre de 1993, dona Carmen Garcia Martinez dirigio
instancia al Registro de la Propiedad de Olmedo, solicitando anotacién



