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El recurso ha de ser estimado. Cuando se trata de adquisiciones reali-
zadas por cényuges extranjeros, la doctrina de este Centro Directivo,
elaborada, entre otras, por las Resoluciones citadas en los «Vistos», con-
siste en que no es exigible la determinacion de las cuotas que cada uno de
ellos adquiere en el bien cuando se adquiere bajo un régimen matrimonial
de comunidad y la inscripcion puede practicarse a su favor «con sujecion
a su régimen matrimonial» con indicacion de éste si —como en el presente
caso- consta en el titulo (cfr. articulo 92 del Reglamento Hipotecario).

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su noti-
ficacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 8 de octubre de 2008.—La Directora General de los Registros y
del Notariado, Pilar Blanco-Morales Limones.
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RESOLUCION de 9 de octubre de 2008, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por M. S. A., contra la negativa de la registra-
dora de Alcald de Henares n.° 1, a la inscripcion de deter-
minadas cldusulas de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por el letrado don Alfonso Ruiz Sanchez, en
representacion de la mercantil <M. S. A.» contra lanegativa de la Registra-
dora de Alcala de Henares n.° 1, dona M.* Isabel Banén Serano, a la ins-
cripcion de determinadas clausulas de una escritura de compraventa.

Hechos

I

Se presenta en el registro escritura por la que la titular registral de una
parcela la vende a la mercantil <M. S. A.». En la escritura de venta figuran
las dos siguientes clausulas: «Quinta»: La parte compradora se obliga a
ceder en uso frente a la parte vendedora, o a quien ésta ceda ese derecho,
durante el plazo de cincuenta afios un espacio de este solar de 4 x 15
metros comprendido dentro del perimetro de esta parcela para la instala-
cién de vallas publicitarias, con las mas amplias facultades de usar, arren-
dar, y realizar las obras necesarias o convenientes para el fin dispuesto,
todo ello segin plano que se adjunta a la escritura de compraventa; obli-
gandose igualmente la parte compradora, a su cargo, a la instalacién de
acometida eléctrica y a dotar de infraestructuras para la ubicaciéon de un
contador independiente cuya instalacion y consumo sera a cargo de la
parte vendedora. El ejercicio de este derecho expresado quedara condi-
cionado a la concesion de las licencias municipales que correspondan y
que no impida el uso urbanistico principal del resto de la finca, o la ejecu-
cién de la obra proyectada. Sexta: la compradora no podra ceder a ter-
cero los derechos a que se hace referencia la clausula anterior y tampoco
podra vender el solar en tanto no cumpla con la obligacién de entrega
material de los despachos profesionales y de las plazas de garaje.»

II

La Registradora se niega a la inscripcién de las clausulas expresadas,
expidiendo la siguiente nota de calificacién: «Presentado de nuevo el
documento que precede, junto con instancia solicitando la inscripcion de
las estipulaciones quinta y sexta del mismo, no se inscriben por los
siguientes hechos y fundamentos de derecho: 1.-En cuanto a la estipula-
cion quinta, por su caracter meramente obligacional, ya que contiene un
compromiso de la parte compradora que no se concreta con la constitu-
cién de un derecho real. 2.-En cuanto a la estipulacion sexta, por conte-
ner una prohibicion de disponer contraria a los articulos 26 y 27 de la Ley
Hipotecaria. Contra esta calificacion cabe recurso gubernativo ante la
Direccion General de los Registros y del Notariado, —segun lo dispuesto
en la Disposicion Adicional Séptima de la Ley Organica 6/1985 del Poder
Judicial en su redaccién dada por la Ley Organica 19/2003-en el plazo de
un mes a contar desde su notificacion mediante escrito que debera pre-
sentarse en este Registro de la Propiedad, o bien en cualquier de los
Registros u Oficinas previstos en el art. 38.4 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Pro-
cedimiento Administrativo Comun, o bien en cualquier otro Registro de la
Propiedad, conforme a lo prevenido en el art. 327 de la Ley Hipotecaria.
Potestativamente dicha calificacién podra ser impugnada ante los Juzga-
dos de Primera Instancia de la capital de la provincia a la que pertenezca

el lugar en que esté situado el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacion, siendo de aplicacion en este caso las normas del juicio ver-
bal; todo ello sin perjuicio de que el interesado pueda solicitar la interven-
cién del Registrador/a sustituto/a con arreglo al cuadro de sustituciones
del que puede informarse en este Registro, en el plazo de quince dias
siguientes a la notificacion, conforme a lo previsto en los arts. 19 bis y
275.bis de la Ley Hipotecaria y en el Real Decreto 1039/2003, de 1 de
agosto. Conforme al art. 323 de la Ley Hipotecaria, queda prorrogado el
asiento de presentaciéon por plazo de sesenta dias habiles contados desde
la fecha de la ultima notificacién de la calificacion. Alcala de Henares a
veintid6s de abril del afio dos mil ocho. La Registradora, M.* Isabel Baiion
Serrano.»

11

El antedicho recurrente se alza contra la calificaciéon alegando: en
cuanto a la estipulacién quinta, que se trata de un derecho de uso o usu-
fructo, que tiene un claro contenido patrimonial, que supone un vinculo
entre compradora y vendedora y que para el ejercicio de tal derecho no se
requiere la intervencion de tercero; y en cuanto a la estipulacion sexta,
que existe una contradiccion entre los articulos 13 y 27 de la Ley Hipote-
caria ante la que el 13 es de aplicacién preferente, asi como que la clau-
sula debe inscribirse de conformidad con lo que establece el articulo 7 del
Reglamento Hipotecario.

v

La Registradora emiti6 el oportuno informe, ratificandose en su califi-
cacion y remitiendo el expediente a este Centro Directivo,

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 2, 13, 26 y 27 de la Ley Hipotecaria, 7y 9 de su
Reglamento, y las Resoluciones de esta Direcciéon General de 14 de
febrero, 27 de marzo y 15y 24 de abril de 2003.

1. Es evidente el caracter puramente personal de la estipulacion
quinta. Los argumentos del recurrente no demuestran nada, pues también
los pactos obligacionales son de caracter patrimonial, suponen un vinculo
entre una y otra parte y para el ejercicio del derecho no requieren la inter-
vencion de un tercero. Ademas del articulo 7 del Reglamento —que, por
otra parte exige que el pacto tenga trascendencia real-, el articulo 9 del
mismo texto recalca que no es inscribible la obligacion de constituir un
derecho real, salvo que se garantice mediante garantia real, lo cual no se
realiza en la presente escritura. Por otra parte, aunque se hubiera pactado
con caracter real, la indeterminacion del objeto sobre el que recae el uso
impediria, igualmente, la inscripcion.

2. En cuanto a la negativa al acceso registral de la clausula sexta,
también ha de ser confirmado. La interpretacion de los articulos 26 y 27
de la Ley Hipotecaria es clara: se admite la posibilidad de registrar las
prohibiciones de disponer cuando tengan su origen en actos a titulo gra-
tuito, pero no si derivan en actos onerosos; no existe —ni autor alguno lo
ha entendido asi- contradiccién alguna entre los articulos 13 y 27 de la
Ley Hipotecaria, y la tnica forma de que una prohibicién de disponer
derivada de actos onerosos tenga acceso al Registro es, igualmente, ase-
gurarla con garantia real, lo cual tampoco se hace en el presente
supuesto.

En consecuencia, esta Direcciéon General ha acordado desestimar el
recurso interpuesto, confirmando la calificacion de la Registradora.

Contra esta Resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo Civil de la Capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su noti-
ficacion siendo de aplicacién las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 9 de octubre de 2008.—La Directora General de los Registros y
del Notariado, Pilar Blanco-Morales Limones.
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RESOLUCION de 10 de octubre de 2008, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
interpuesto por donia Carmen Redondo Lopez, contra la
negativa del registrador de la propiedad de Sevilla n.’ 5, a
la cancelacion de una anotacion y a la inscripcion de una
atribucion de uso de vivienda familiar.

En el recurso interpuesto por dona Carmen Redondo Lépez contra la
negativa del registrador de la Propiedad de Sevillan.® 5, don Manuel Parga
Gamallo a la cancelacién de una anotaciéon y a la inscripcion de una atri-
bucién de uso de vivienda familiar



