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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

4358 Resolucién de 9 de enero de 2020, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Alicante n.° 2, por la que se deniega la
inscripcién de una escritura de compraventa de establecimiento mercantil
destinado a oficina de farmacia con traspaso de local de negocio y pacto de
arrendamiento futuro.

En el recurso interpuesto por dofia B. P. G. contra la nota de calificaciéon de la
registradora de la Propiedad de Alicante numero 2, dofia Margarita Gonzalez de la Torre
Rodrigo, por la que se deniega la inscripcidn de una escritura de compraventa de
establecimiento mercantil destinado a oficina de farmacia con traspaso de local de
negocio y pacto de arrendamiento futuro.

Hechos
|

Mediante escritura otorgada el dia 5 de abril de 2019 ante el notario de Alicante, don
Jesus Maria Izaguirre Ugarte, con el nimero 851 de protocolo, se formaliz6 compraventa
de establecimiento mercantil destinado a oficina de farmacia a favor de dofia B. P. G.,
con traspaso de local de negocio y pacto de arrendamiento futuro.

Presentada dicha escritura en el Registro de la propiedad de Alicante numero 2, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Numero de Entrada: 2910.—Presentado el dia veinticuatro de Julio del afio dos mil
diecinueve, con el numero 651 77. Aportada primera copia autorizada el dieciocho de
septiembre del afio dos mil diecinueve.

Calificada la precedente escritura otorgada por el notario de Alicante/Alacant, Jesus
Maria Izaguirre ligarte, el dia 05/04/2019, protocolo 851/2019, tras examinarlos
antecedentes de este Registro, el Registrador que suscribe, suspende la inscripcién por
los siguientes Hechos y Fundamentos de Derecho, al amparo del articulo 18 de la Ley
Hipotecaria y concordantes del Reglamento Hipotecario:

1) Hechos.

No es posible practicar la inscripcion de los arrendamientos que se solicita, dado que
el sefor P. H. es sdlo propietario de un 58% de la finca sobre la que tales derechos se
constituyen, y, por las caracteristicas de dichos arrendamientos, cabe entender que
exceden de las meras facultades de administracién (que si podria ejercitar libremente,
como propietario mayoritario).

En efecto, el primero de los contratos tiene una duracion maxima de diez afios a
partir de la fecha del traspaso. Y. en cuanto al segundo, aunque tiene una duracion
maxima de seis afios a partir del vencimiento del primero, se trata de un contrato a
término inicial, una obligacién futura, que podria entenderse como perjudicial a los
interesados en la cosa comun (cfr. arts. 397 y 398 del Cédigo Civil), por lo que requeriria
ser adoptada por unanimidad.

En este sentido, la sentencia de la Audiencia Provincial de Ledn, Seccién 1.2,
de 25/03/11. explica que el arrendamiento de cosa comun inmueble se considera un acto
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de disposicion si excede de seis afos y es inscribible en el Registro de la Propiedad, o
como un acto de administracion si es inferior a ese plazo. Y la sentencia de la Audiencia
Provincial de Segovia. Seccién 1.2, de 30/12/13, se refiere a la doctrina del Tribunal
Supremo, en su Sentencia de 17/10/78. cuando indica dicho Tribunal que “la distincién
entre actos de disposicion —los que tienden a enajenar la cosa 0 a constituir sobre ella
derechos reates o gravamenes— y actos de administracion —los que tienden a la
conservacion, goce y uso de la cosa— que dogmaticamente aparece tan diafana, sin
embargo, en la realidad practica, ya no lo es tanto, hasta el extremo de que un gran
sector doctrinal admite un tercer término en esa clasificacion, la de los llamados actos de
administracion extraordinaria o excepcional, que son aquellos que por la trascendencia o
importancia que despliegan sobre la cosa, impiden o dificultan su realizacion, y exigen,
tanto para ser llevados a cabo validamente, no sélo la capacidad y demas requisitos
suficientes para los de administracion simple u ordinaria, sino los que se exigen para los
actos de disposicién, y que la jurisprudencia hubo de reconocer, igualmente, la
naturaleza excepcional, de ciertos actos de administracion, proclamado: a) que si bien
por regla general el contrato de arrendamiento es un acto de administracion, como se ha
declarado varias veces, puede en algunos casos, bien por la naturaleza de las cosas a
que se contraiga, bien por el largo tiempo para que su duracion se estipule, rebasar los
limites de la mera administracién, debiendo proclamarse que en la comunidad de bienes
no se hayan facultados los condominios que representen la mayor suma de intereses,
para dar en arrendamiento la cosa comun por un plazo de seis afios sin la anuencia de
todos los participes, cuyos derechos dominicales, expresamente reconocidos por la ley.
quedarian restringidos o anulados por contratos de larga duracion —Sentencias de 1 de
Junio de 1919 y 9 de Junio de 1913—: b) que, aunque en algunas Sentencias, con
arrendamiento especial, se llegé a calificar como derecho real, posteriormente se ha
vuelto a reconocerle su caracter de derecho de crédito, aunque en ciertos casos, se dijo
que equivalia a un derecho real, o actuaba como tal, o tenia ciertos efectos o recibia un
trato parecido al de los derechos reales”.

En relacion con esta cuestion, la Resolucion de la D.G.R.N de 26 de enero de 2015
(que admite la inscripcion de un contrato de arrendamiento de cinco afios de duracion,
celebrado por propietarios que representan las 2/3 partes de las cuotas), sefiala que la
jurisprudencia del Tribunal Supremo, partiendo de la consideracién del arrendamiento, en
general, como acto de administracion, lo reputa dispositivo cuando por su duracion (que
ha venido fijando en mas de seis afios) pueda ser calificado de tal; y afade, que, sobre
este asunto, resultan ilustrativos los arts. 271.7° y 1548 del Codigo Civil, que, para los
casos de arrendamientos concertados por tutores o padres, sélo exigen autorizaciéon
judicial cuando el contrato tenga una duracion superior a seis anos, es decir, se
considera acto de disposicion cuando supera este plazo.

Por todo ello, para poder inscribir ambos contratos de arrendamiento, seria preciso
que el resto de los copropietarios de la finca prestaran su consentimiento a los mismos.

2) Fundamentos de Derecho:

Articulos 396, 397, 398 y 1548 del Cddigo Civil; 2.5. y 18 de la Ley Hipotecaria;
Resolucion de la D.G.R.N de 26 de enero de 2015; Sentencias del T. S. de 28 de marzo
de 1990,2 de diciembre de 1993, y 4 de febrero de 1994; y Sentencias de la Audiencia
Provincial de Alicante de 14 de enero de 2008, Audiencia Provincial de Ledn de 25 de
marzo de 2011, y Audiencia Provincial de Segovia de 30 de diciembre de 2013.

Se practicaran las notificaciones prevenidas en el articulo 322 de la Ley Hipotecaria,
prorrogandose el asiento de presentaciéon por un plazo de 60 dias contados desde la
ultima notificacion de conformidad con el articulo 323 de la ley Hipotecaria.

Alicante, dieciocho de septiembre del afno dos mil diecinueve.—La registradora
Margarita Gonzalez de la Torre Rodrigo (firma ilegible).

Contra esta calificacion (...).»
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Contra la anterior nota de calificacion, dofa B. G. P. interpuso recurso el dia 24 de
octubre de 2019 en virtud de escrito y en base a los siguientes argumentos:

«Alegaciones:

Primera.—La Sra. Registradora suspende la inscripciéon de los arrendamientos por
entender que constituyen actos de disposicién, y entiende que se debe exigir por tanto el
consentimiento de los demas comuneros del local.

La compareciente no esta de acuerdo con el criterio de la Sra. Registradora, dicho
sea con el maximo respeto.

Segunda.—En cuanto a la inscripcion del arrendamiento actualmente vigente, se ha
de tener en cuenta que el Sr P., en el momento de la transmisién de la farmacia (que no
de su cuota indivisa del local), ademas de propietario del 58% del local, era arrendatario
en virtud de traspaso efectuado por su anterior titular formalizado en escritura autorizada
por el notario de Alicante Don Juan Ruiz Olmos el 9 de mayo de 1980 con el numero 913
de su protocolo, y la duracién del contrato por diez afios no deriva de un pacto entre las
partes, como parece entender erroneamente la Sra. Registradora, sino que resulta ope
legis, como consecuencia de lo previsto en la Disposicion Transitoria Tercera de la
Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos para los contratos de local de negocio
anteriores a 1985 de los que sea titular una persona fisica, como es el caso, a los que la
ley reconoce el derecho a traspasar el local en cuyo caso el arrendamiento tendra una
duracion maxima de diez afios, que es precisamente lo pactado en dicha escritura.

(-..) copia de la escritura de traspaso de 1980 a la que se acaba de hacer referencia,
en la que consta incorporada copia del contrato original de arrendamiento que fue objeto
de traspaso por el arrendatario anterior al que traspaso a la compareciente.

Tercera.—En cuanto al contrato de arrendamiento futuro que se pacta para el
momento en que finalice el arrendamiento de diez afios actualmente vigente, se trata de
un acto de administracién, ya que no excede de seis afos, y por tanto entra dentro de las
facultades de administracion que el Sr. P. H. tiene en cuanto propietario mayoritario (que
la propia registradora le reconoce).

El fundamento de este criterio deriva de lo dispuesto en el art 1548 Cc, que exige a
los administradores de bienes poder especial para dar en arrendamiento las cosas por
término que exceda de seis afios. Pero no si no excede de seis anos, como es el caso.

De hecho, tanto la Sentencia de la Audiencia Provincial de Leén de 25 de marzo
de 2011 como la Resolucién de la DGRN de 26 de enero de 2015 que la Sra.
Registradora cita en su calificacién sefalan exactamente lo mismo, esto es, que los
contratos concertados por mas de seis afios se consideran un acto equiparado a los de
disposicion y no de mera administracion. Concretamente la Sentencia de la AP de Ledn
emplea la expresion de “si excede de seis afos” y la Resolucion de la DGRN la de
“duracién superior a seis afnos”. En este caso no se da tal circunstancia porque el
arrendamiento que se pacta es exactamente de seis anos, por lo que ni excede de seis
afios ni tiene una duracion superior a seis afos.

En igual sentido, la Sentencia de la AP de Pontevedra n.° 219/2019 de 7 de mayo
[sic] de 2019 (Rec 226/2018) senala: “entendemos que es de aplicacion la doctrina
contenida en la STS de 7-1-2018, a cuyo tenor: ‘El arrendamiento es un acto de
administraciéon salvo cuando, por su duracion, comprometa el aprovechamiento de las
cosas (arts. 1548 y 271 CC). En tal caso se considera como acto de disposicién. Asi lo
entendio la sentencia 333/2010, de 10 de junio, respecto del arrendamiento por quince
afios con posibilidad de prérroga de un piso ganancial, en un caso en el que el contrato
fue otorgado, tras la muerte de la esposa, y sin autorizacién judicial, por la curadora del
marido declarado prédigo. En el ambito de la sociedad de gananciales, se ha
considerado acto de disposicion el arrendamiento de industria instalada en local
ganancial por plazo de quince afios (sentencia 341/1995 de 10 abril); también el
arrendamiento de inmueble ganancial por cuatro afios prorrogables a veinte por voluntad
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del arrendatario, con opcién de compra a su favor (sentencia 1029/2000, de 14
noviembre); y la sentencia 31/1999, de 24 abril, con invocacion de la doctrina de la sala
segun la cual los arrendamientos de bienes inmuebles por tiempo que no exceda de seis
afos tienen caracter de actos de administracion, considera que en el caso la esposa
estaba legitimada para otorgarlo sola, al no ser superior a ese plazo.”

La Sentencia de la AP de Burgos 305/2011 de 8 de julio de 2011 (Rec 15/2011):
“Légicamente, la dificultad estriba precisamente en determinar que ha de entenderse por
actos de administracion asi como cual pueda ser el perjuicio a tales intereses de la cosa
comun, los cuales se tratan de conceptos juridicos intedeterminados que hacen preciso
el analisis de caso por caso. No obstante, la jurisprudencia ciertamente viene
reconociendo desde hace tiempo que el contrato de arrendamiento en principio
constituye un acto de administracion (por todas STS de 10 de marzo de 2003 y SAP de
Badajoz de 5 de abril de 2004) por lo que en este sentido no es necesaria la
concurrencia de la totalidad de voluntades de los comuneros para proceder al mismo
siempre que fuera atendido el mejor disfrute y beneficio de la cosa comun. Se atiende
pues al régimen mayoritario como base de la administracion cotidiana de la comunidad
de bienes a la que da lugar también la comunidad hereditaria. Sin embargo y por su
parte el art.1548 CC EDL 1889/1 establece una limitacién legal a tal consideracion del
contrato de arrendamiento como acto de administracion para el caso de que el mismo
exceda de un plazo de seis afios por entender que en tales supuestos el contrato de
arrendamiento se convierte ya en un régimen de enajenacion parcial del dominio al
constituir ya un derecho real a favor del arrendatario (STS de 9 de junio de 1913); en
suma, la redaccion del precepto considera que tales arrendamientos por periodos
superiores a seis afnos exceden de las facultades de administracion. En este término, no
constituyendo ya un acto de administracion, han de ser tratados tales contratos de
arrendamiento por plazo superior a seis afios como acto de disposicion al amparo de los
citados arts.397 y 399 CC EDL 1889/1, en cuyo caso y a tenor del primero de los
preceptos, ya no basta la voluntad de la mayoria de los coparticipes sino que es exigida
la concurrencia de voluntades de todos los comuneros”.

Por lo tanto en este caso, no siendo el plazo del arrendamiento superior a seis afios
no hay razén alguna para que se considere como un acto equiparable a los de
disposicion, que exigirian la unanimidad de los copropietarios del local.»

Y

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 8 de noviembre de 2019,
mantuvo la nota de calificacién y elevo el expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396, 397, 398 y 1548 del Cdédigo Civil; 2.5.° y 18 de la Ley
Hipotecaria; las Sentencias del Tribunal Supremo de 8 de julio de 1902, 10 de marzo
de 1905, 1 de julio de 1909, 19 de febrero de 1964, 29 de mayo de 1976, 2 de noviembre
de 1978, 8 de octubre de 1985, 30 de marzo de 1987, 28 de marzo de 1990, 2 de
diciembre de 1993 y 4 de febrero de 1994, las sentencias de la Audiencia Provincial de
Alicante de 14 de enero de 2008, por la que se anulé la Resolucion de la Direccion
General de los Registros y del Notariado de 22 de abril de 2006, de la Audiencia
Provincial de Leén de 25 de marzo de 2011 y de la Audiencia Provincial de Segovia
de 30 de diciembre de 2013, y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros
y del Notariado de 26 de abril de 1907, 7 de abril de 1938 y 26 de enero de 2015.

1. En cuanto a la presentacion del recurso fuera de plazo que pone en duda la
registradora en su informe, debemos considerar que no se produce, dado que el
articulo 30.5 de la Ley 39/2015, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, dispone que: «Cuando el ultimo dia del plazo sea inhabil, se
entendera prorrogado al primer dia habil siguiente». Teniendo en cuenta que el titulo fue
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calificado desfavorablemente el dia 18 de septiembre de 2019, notificandose la
calificacion tanto al notario autorizante de la escritura como al presentante y siendo
retirado el documento el dia 20 de septiembre de 2019, y habiéndose interpuesto el
recurso el dia 21 de octubre de 2019, al ser inhabil el dia 20 de octubre de 2019,
debemos considerar que el plazo vencia el 21 de octubre de 2019, que es cuando se
interpuso tempestivamente.

2. En relacién con el fondo de la cuestion se discute si es inscribible una escritura
de compraventa de establecimiento mercantil destinado a oficina de farmacia con
traspaso de local de negocio y pacto de arrendamiento futuro (que se iniciara una vez
finalizado el vigente que tiene una duracién de diez afios), otorgada por el propietario
del 58% de la finca sobre la que tales derechos se constituyen. A juicio de la registradora
cabe entender que el traspaso del arrendamiento excede de las meras facultades de
administracion (que si podria ejercitar libremente, como propietario mayoritario) ya que
entiende que, aunque tiene una duracion maxima de seis afnos a partir del vencimiento
de un primer arrendamiento se trata de un contrato a término inicial, una obligacién
futura, que podria entenderse como perjudicial a los interesados en la cosa comun (cfr.
articulos 397 y 398 del Codigo Civil), por lo que requeriria ser adoptada por unanimidad.
La recurrente entiende por el contrario que el contrato de arrendamiento futuro que se
pacta para el momento en que finalice el arrendamiento de diez afios actualmente
vigente, se trata de un acto de administracion, ya que no excede de seis afos, y por
tanto entra dentro de las facultades de administracién que don J. M. D. P. H. tiene en
cuanto propietario mayoritario (que la propia registradora le reconoce).

3. Durante la tramitacion del recurso se aporta ahora como documento nuevo copia
de una escritura otorgada en Alicante el dia 9 de mayo de 1980 ante el notario don Juan
Ruiz Olmos, niumero 913 de su protocolo, por la que don J. M. D. vende a don J. M. P. H.
(que es quien actia como transmitente en la escritura que ha sido objeto de calificacion),
la oficina de farmacia situada en la planta baja de una casa de Alicante -cuyo niumero de
finca registral no se indica-, y le traspasa el local de negocio, interviniendo en dicha
escritura los propietarios de la finca, dofia M., don S. M. y don F. S. N. y dofia M. y dofia
M. D. N. S. G., a los efectos de prestar el consentimiento al traspaso. A dicha escritura
se incorpora un contrato de inquilinato celebrado el dia 16 de marzo de 1961, que segun
resulta de la propia escritura regira las relaciones entre los propietarios y don J. M. P. H.
y el arrendatario de otro local, si bien dicho documento (que subsanaria el defecto en su
caso) no puede tenerse en cuenta al no haberse aportado en el momento de la
calificacion (articulo 326 Ley hipotecaria).

4. Segun la jurisprudencia (cfr. Sentencias del Tribunal Supremo citadas en los
«Vistos») y la doctrina de este Centro Directivo (vid. Resolucién de 26 de enero
de 2015), el contrato de arrendamiento es, por su naturaleza y objeto, uno de los medios
de aprovechamiento o disfrute de los «bienes no fungibles» y en este concepto puede
ser acordado por los duefios de una cosa comun, siempre que representen la mayoria
de intereses de la comunidad, siendo obligatorio el acuerdo para todos los demas. La
naturaleza juridica y condiciones propias de la comunidad de bienes determinan como
conveniente o0 necesaria la sumisién de los que menos intereses tienen a los que tienen
la mayor participacién, debiendo considerarse el arrendamiento como acto de mera
explotacion y contratarse por acuerdo de la mayoria de los conduefos, sin perjuicio del
derecho de los demas interesados de acudir ante el juez cuando el acuerdo fuese
gravemente perjudicial a los mismos, como el propio articulo 398 dispone. Y, segun la
misma doctrina del Tribunal Supremo, la posible falta de citacion a los conduefios no
otorgantes de la escritura para adoptar el acuerdo de arrendamiento no puede estimarse
como causa de nulidad del mismo, al no estar previsto en ley alguna la forma en que han
de adoptarse dicha clase de acuerdos, dato que alcanzaba especial relevancia en
aquellos supuestos en los que, de haberse dado conocimiento al conduefio de la
restante participacion y haber este mostrado su disconformidad, hubiere podido, sin
embargo, llevarse a cabo el contrato de arrendamiento. También conviene sefalar la
existencia de sentencias de Audiencias de sentido diverso (sentencia de la Audiencia
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Provincial de Jaén de 25 de septiembre de 2012 y sentencia de la Audiencia Provincial
de Alicante de 14 de enero de 2008).

En este contexto deben tenerse en cuenta el contenido de los articulos 271.7.°
y 1548 del codigo Civil. El articulo 271 determina que «el tutor necesita autorizacion
judicial (...) 7.° Para ceder bienes en arrendamiento por tiempo superior a seis afiosy, Y,
el articulo 1548, dispone que «los padres o tutores, respecto de los bienes de los
menores o incapacitados, y los administradores de bienes que no tengan poder especial,
no podran dar en arrendamiento las cosas por término que exceda de seis afios».

Consecuentemente, para determinar cuando el arrendamiento es un acto de
administracion o de administracion extraordinaria o de disposicion, el Codigo Civil fija
como criterio especialmente relevante el que atiende a su plazo de duracion.

Asi pues, las interesantes cuestiones que se han suscitado en torno a la
conceptuacion —en abstracto— del arrendamiento como acto de administracion, a la vista
de lo establecido en nuestra legislacion en diversas normas (preceptos legales que
disciplinan facultades de determinados representantes legales; leyes arrendaticias
especiales, etc.), es generalmente admitido que, en principio, el arrendamiento
constituye acto de administracion o, si se quiere, de extraordinaria administracion o de
gestion, por lo que bastaria, para su realizacion, la capacidad general para celebrar tales
actos, siendo sélo necesaria la capacidad dispositiva cuando se trate de arrendamientos
que por sus estipulaciones, o por su duracién, puedan ser considerados actos de
disposicion o equiparados a éstos (sin perjuicio, eso si, de que eventualmente alguna
norma pueda exigir capacidad dispositiva para concertarlo). Por no hablar de la
problematica que plantea la exégesis del articulo 398 del Cédigo Civil cuando se pone en
relacion dicho precepto con los arrendamientos y de la que se han ocupado, también,
algunos pronunciamientos del Tribunal Supremo, ya genéricamente, ya en funcion de
clausulas especiales que en tales contratos se hubieran consignado (vid. Sentencias
citadas en los «Vistos» entendiéndose que bastara el consentimiento de quienes
ostenten la mayoria de intereses en la comunidad para la celebracién del arrendamiento,
salvo que el arrendamiento, por su duracion, o por sus concretas estipulaciones, exceda
de la mera administracion y pueda ser considerado acto de disposicion o gravamen, algo
que esa jurisprudencia habia resuelto con base en el criterio del plazo de duracion de
seis afios.

El hecho de que el arrendamiento sea inscribible no tiene la trascendencia de
transmutar su naturaleza juridica, de acto de administracion en acto de disposicion. Por
ello, el articulo 271.2.° del Caédigo Civil no exige que el tutor cuente con autorizaciéon
judicial para cualquier acto susceptible de inscripcion sino sélo para los que tengan
caracter dispositivo (sin perjuicio de la disposicion especifica del numero séptimo del
mismo articulo que, como se ha expresado anteriormente, exige dicha autorizacion
judicial para concertar arrendamientos por mas de seis afios). El hecho de que el
arrendamiento se inscriba proporcionara mayor protecciéon del derecho arrendaticio
(prioridad, oponibilidad, legitimacién, fe publica), en los términos, antes vistos, que
resultan de los articulos 1571 del Codigo Civily 7, 14 y 29 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, por lo que afecta a este expediente, y 34 de la
Ley Hipotecaria, siendo ésta la finalidad de la reforma, por la disposicién adicional
segunda de la Ley 29/1994, de Arrendamientos Urbanos, del articulo 2.5.° de la Ley
Hipotecaria, ampliando los supuestos de inscripcidén del contrato de arrendamiento, pero
sin que ello tenga incidencia en la naturaleza de acto de administracion o de disposicidon
del contrato de arrendamiento.

5. En la escritura objeto del presente expediente se acuerda un contrato de
arrendamiento por un plazo de seis afios a contar desde la finalizacion del vigente
arrendamiento que, como consecuencia de lo previsto en la disposicion transitoria
tercera de la Ley 29/1994 de Arrendamientos Urbanos para los contratos de local de
negocio anteriores a 1985 de los que sea titular una persona fisica y se produzca un
traspaso, como es el caso, tendra una duracién maxima de diez anos.
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Tanto la recurrente como la registradora estan de acuerdo en entender que se
necesita unanimidad de todos los propietarios como acto de disposicion para los
arrendamientos que excedan de seis afios. La diferencia radica en que segun la
recurrente el plazo estipulado no lo excede, mientras que, a juicio de la registradora, al
tratarse de seis afos a partir del vencimiento del primero, se trata de un contrato a
término inicial, una obligacién futura, que podria entenderse como perjudicial a los
interesados en la cosa comun.

6. El recurso debe ser estimado. Literalmente interpretado el contrato de
arrendamiento que nos ocupa, tiene un plazo cierto de seis afos a contar del
vencimiento del actualmente vigente. No se trata de una obligaciéon futura, como sefala
la registradora (lo que por otra parte haria inviable la inscripcién no por exceso de
duracion vy falta de poder de disposicion, sino porque no cabe el acceso al Registro la
obligacién de constituir en el futuro derechos inscribibles, véase articulo 9 Reglamento
Hipotecario), sino que se trata de constituir actualmente un arrendamiento de seis afios a
partir de la fecha de vencimiento del arrendamiento vigente («dies certus an certus
quandoy).

No excede por tanto el arrendamiento cuya inscripcion se pretende del plazo de seis
afos, que es cuando se considera, como se ha visto por la jurisprudencia y por la
doctrina de este Centro Directivo, como acto de disposicion y no de mera administracion.
Es por tanto suficiente a este respecto la intervencion del propietario mayoritario en la
formalizacion del arrendamiento.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion.

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 notificacién, siendo de aplicacion las normas del
juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria.

Madrid, 9 de enero de 2020.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Pedro José Garrido Chamorro.
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