RESOLUCIONES DE LA DIRECCION GENERAL
DE LOS REGISTROS Y DEL NOTARIADO

Il. RESULUCIONES

A cargo de Antonio PAU PEDRON
Registrador de la Propiedad

I. REGISTRO DE LA PROPIEDAD

COMPRAVENTA DE BIEN GANANCIAL ENTRE CONYUGE: No es inscri-
bible en el Registro de la Propiedad la transmisidon hecha en escritura
publica por el marido a su mujer «de la participacion que como ganan-
cial le pertenece en la finca vendida». Es vdlida, sin embargo, y por tanto
inscribible, la adquisicion por uno de los cdényuges de bienes concretos
de naturaleza ganancial con dinero procedente de su patrimonio privativo.
(Resolucién de 2 de febrero de 1983, «B. O. E.» del 22)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: D. Waldo B. L. vendié a su esposa
doiia Carmen N. C. la participacién que como ganancial le pertenecia en una
finca urbana que habia sido comprada por €l constante matrimonio. Presen-
tada la escritura en el Registro, se denegdé su inscripcién por vulnerar el
sentido de comunidad germaénica o sin cuotas que tiene la sociedad de ga-
nanciales; porque no cabe hablar de disposicién inter vivos con efectos rea-
les inmediatos de una cuota de bien ganancial; porque la compraventa pre-
tendida supone una disolucién parcial de la comunidad ganancial que no
esta prevista en el articulo 1.392 del C. c.; porque la pretendida compraventa
tampoco es instrumento idéneo para cambiar la naturaleza del bien, que
pasaria de ganancial a privativo de la mujer; y porque, si bien los articulos
1.323 y 1.458 autorizan una amplia libertad contractual entre los cényuges,
esa libertad se refiere tan s6lo a contratos o compraventas posibles.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Distincidn entre venta de un bien
ganancial y venta de la participacién ganancial de un cényuge en el mismo.
No se trata en el presente caso de la venta de un bien por el marido a su
cényuge, sino por el contrario de la venta de la «participacién ganancial»
que en el mismo le pertenece.

b) Naturaleza juridica de la sociedad de gananciales—Tanto la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo como la de la Direccién General de los Regis-
tros vienen configurando la sociedad legal de gananciales —al igual que la
generalidad de la doctrina— como una comunidad de tipo germdénico, en la
que el derecho que ostentan los cényuges afecta indeterminadamente al ob-
jeto, sin atribucién de cuotas ni facultad de pedir la divisién material, mien-
tras dura la sociedad, a diferencia de lo que sucede con el condominio ro-
mano, con cuotas definidas y en donde cabe el ejercicio de la accién de
divisién de la cosa comun, y por eso en la sociedad de gananciales no se es
luefio de la mitad de los bienes comunes, sino que ambos conjuntamente
tienen la titularidad del patrimonio ganancial.
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c) La misma naturaleza se mantiene en la nueva regulacién de la sociedad.
Consecuencia de esta configuracion.—Esta concepcién, que encontraba su jus-
tificacién principalmente en el articulo 1.392 del C. c. anterior, aparece si
cabe reforzada en la nueva redaccién del vigente articulo 1.344, y supone
—a salvo lo establecido en el articulo 1.373— la inalienabilidad de la hipo-
tética participacién que todo cényuge tiene sobre cada bien que integra
el patrimonio comtn, debido a que tantg éste como la condicién de comu-
nero es inseparable de la de cényuge.

d) Validez de la adquisicién por un cdonyuge de bienes concretos de na-
turaleza ganancial. Ausencia de autocontratacion ilicita—La libertad de cof-
tratar entre cényuges, sancionada en el nuevo articulo 1.323 del C. c., auto-
riza el entender permitido como regla general, la valida adquisicién por un
cényuge de bienes concretos de naturaleza ganancial, ya que, de un lado,
el principio de subrogacién real evita que exista un perjuicio para la sociedad
de gananciales al ocupar la contraprestacién recibida —dinero— el lugar del
bien transmitido, y de otro lado, no puede entenderse que se esté ante un
supuesto de autocontratacién no permitido, pues falta la contraposicién o
conflicto de intereses.

NOTA.—Tiene particular interés —por sus consecuencias practicas— la
reafirmacién del cardcter germinico de la comunidad de gananciales que
realiza esta resolucién que anotamos. La Direccién vuelve a perfilar la dife-
rencia entre comunidad romana y germénica, en términos semejantes a
como lo hizo la famosa resolucién de 30 de junio de 1927. Esta de 2 de
febrero de 1983, al hablar de inalienabilidad de la hipotética participacién
que todo conyuge tiene en cada bien que integra €l patrimonio comtin, en
lugar de negar radicalmente la existencia de cuotas como hace la generalidad
de los autores, plantea una cuestién largamente discutida en la doctrina
alemana al concretar la naturaleza de la comunidad germanica. La tesis de
Gierke (expresada en su Genossenschaftsrecht), Flume (Gesellschaft und Ge-
samthand), Von Thur (Allgemeiner Teil...) y, recientemente, Huber (Vermégen-
santeil, Kapitalanteil und Gesellschaftsanteil an Personengesellschaften des
Handelsrechts, 1970), es la que en la comunidad germénica el comunero no
es titular ni de una cuota en el patrimonio comin ni en cada uno de los
objetos singulares de aquél; la posicién de Gierke es més matizada: su nega-
tiva a la existencia de cuotas se refiere a la substancia de éstas (Substanz)
no a su funcién de medida de valor (Wertmasstab).

La generalidad de los autores sostiene, sin embargo, la existencia de
participaciones o cuotas en la comunidad germénica: éste era. adem4s. segiin
pone de relieve Weber-Grellet en su interesante estudio Die Gesamthand ein
Mysterienspiel? (1982), el criterio del legislador histérico, como se desprende
de los trabajos prelegislativos (tanto de los protokolle de la Comisién redac.
tora del Cédigo civil como del Denkmal y los Motive al proyecto de BGB).
La diferencia especifica de la comunidad germanica radica, segin estos auto-
res, en la exclusién o prohibicién de disposiciones aisladas (Ausschluss der
Sonderverfiigung); es decir, el comunero no puede disnoner de su participa-
cién ni solo ni con el asentimiento de los demas (Wolff). Pero como ya ad-
vertia Gierke, la comunidad germanica puede manifestarse con mayor o
menor intensidad: hay casos de plus an gesamter Hand y casos de minus an
gesamler Hand; cuando se trata de conservar no sélo el patrimonio, sino
también la identidad de los participes (comunidad matrimonial de bienes), se
excluye tanto la posibilidad de disponer de cuotas aisladas de un bien con-
creto, como de la cuota global en el patrimonio; cuando, por el contrario, se
trata de conservar el patrimonio y tiene menos interés la identidad de los
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comuneros (caso de la comunidad hereditaria), se excluyen las disposiciones
aisladas de cuotas en bienes concretos, pero se autoriza la enajenacién de
la cuota que recae en el conjunto. Caracteristica comiin a todas las comuni-
dades germénicas es, por tanto —dice Weber-Grellet—, el que se excluya la
posibilidad de que un comunero transmita su cuota en un objeto singular.

Los bienes singulares pueden, sin embargo, pasar del patrimonio sepa-
rado (Sondervermdgen) al patrimonio personal de uno de los cényuges (Ein
zelvermdgen). Si, por €jemplo —escribe Gernhuber, Lehrbuch..., 1980, p. 544),
un inmueble comun pretende transmitirse al patrimonio privativo de un
coényuge, la transmisién sélo puede verificarse por ambos cényuges como
comuneros, a favor del adquirente.

ANOTACION PREVENTIVA DE EMBARGO SOBRE BIENES GANANCIA-
LES: Impagada una letra de cambio suscrita por el marido, e iniciado el
correspondiente procedimiento ejecutivo, puede anotarse el embargo tra-
bado sobre un inmueble de naturaleza ganancial, si dicho embargo se no-
tificé a la esposa del deudor demandado. (Resolucién de 28 de marzo de
1983, «B. O. E.» de 10 de mayo.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: En procedimiento ejecutivo seguido
contra don Enrique H. H., se libr6 mandamiento al Registro de la Propiedad
ntmero 5, de Madrid, en el que se ordenaba la anotacién de un embargo
preventivo sobre una finca ganancial. El Registrador aprecio el defecto sub-
sanable de no dirigirse la demanda, ademas de contra don Enrique H. H.,
contra su esposa, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 65 y 1.375
del C. c. y 144 del Reglamento hipotecario.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION GENERAL: a) Principios de igualdad
juridica y actuacién conjunta—Planteada la cuestién durante la vigencia de
la ley de 13 de mayo de 1981, habran de ser tenidos en cuenta los principios
en que se ha inspirado la reforma, y especialmente el principio de igualdad
juridica de los cényuges (art. 66 del C. c., en relacién con el articulo 1.328),
que se traduce, en materia de administracién y disposicién de bienes ganan.
ciales, en una actuacién conjunta de los dos esposos. (arts. 1.367 y 1.375 C. c.).

b) Supuestos excepcionales de vdlida actuacién unipersonal—Al tener que
cohonestarse la norma de actuacién conjunta con el respeto a la significacién
de la personalidad de cada esposo en la sociedad conyugal, el C. c. ha tenido
que admitir supuestos de valida actuacién unipersonal de uno sélo de los
cényuges en los que resultan obligados los bienes gananciales (como sucede,
entre otros supuestos, en los contemplados en el articulo 1.365 C. c.).

c) Actuacién unipersonal e interés del cényuge no contratante.—Al estar
autorizado en determinados casos uno de los cényuges para obligar por si
solo a los bienes de la sociedad conyugal, cuando esto sucede, en las rela-
ciones entre el cényuge contratante y los terceros aparecera interesado tam-
bién, el esposo no contratante debido a su coparticipacién en la comunidad
de gananciales, y habra que tratar igualmente de cohonestar los derechos
que el tercero como acreedor pueda ostentar sobre el patrimonio ganancial
con los del otro cényuge no interviniente.
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d) Aspectos externo e interno de la responsabilidad.—El C. c. ha preten-
dido solucionar la cuestién distinguiendo, de una parte, el aspecto externo
de la relacidn, en donde en base a la proteccién del trafico, el articulo 1.369
engloba, en el mismo plano, frente al acreedor, la masa de bienes privativa
del cényuge deudor y la de gananciales como objeto de responsabilidad, y de
otra parte el aspecto interno de la relacién de los dos esposos, a fin de que
mediante el reintegro entre dichas masas patrimoniales, pueda realizarse la
liquidacién a quien realmente corresponda (arts. 1.319 y 1.364 C. c.).

e) Distintos supuestos de'obligaciones contraidas por los conyuges frente
a terceros.—Cabe distinguir: a) obligacién contraida por ambos cényuges en
el ejercicio de la potestad compartida, caso en que para practicar la anota
cién de embargo seria necesario que la demanda haya sido dirigida contra
los dos esposos (solucién conforme al articulo 144, 1.° del Regl. hipotecario);
b) obligacion puramente personal contraida por uno sélo de los conyuges,
de la que responde solamente el esposo deudor, con la posibilidad que al
otro cényuge la ofrece el articulo 1.373 C. c., vy en donde la anotacién de
embargo se practicard de acuerdo con este precepto, si ademas se ha noti-
ficado la demanda al cényuge no deudor (art. 144, 2.° del mismo Regl);
c) obligacion contraida por uno sélo de los conyuges en el ejercicio de los
poderes individuales que sobre la sociedad de gananciales le reconoce la Ley,
que es el supuesto que ofrece mayores dificultades.

f) ¢Necesidad de demanda conjunta en el caso de obligacién contraida por
uno sclo?—La necesidad de la demanda conjunta en el ultimo supuesto po-
dria tener su fundamento en que el cényuge no deudor, como cotitular de
los bienes sociales, se encuentra afectado por las obligaciones que legal-
mente contraiga el otro esposo, y que su intervencién es necesaria al objeto
de determinar precisamente si la deuda existe o se encuentra comprendida en
uno de los supuestos legales de ejercicio del poder individual de cada cén-
yuge sobre la sociedad de gananciales.

Sin embargo, un examen mis detenido de la cuestién permite observar
que la existencia de demanda conjunta no guardarfia armonia con el carac-
ter individual de la calidad de deudor, cualquiera que sean las masas patri-
moniales que tal actuacién individual haya podido sujetar a responsabilidad,
ya que cuando la ley establece que uno de los cényuges puede obligar los
bienes gananciales, hay que entender este mandato legal hasta sus tltimas
conscuencias, que no es sélo la de poder realizar una prestacién, sino tam-
bién la responsabilidad aneja.

INMATRICULACION DE FINCA EN NUDA PROPIEDAD: Cabe la inmatricu-
lacion de un finca a favor del adquirente de la nuda propiedad por la via
del nimero 1 del articulo 298 del Reglamento hipotecario, y en base a la
escritura en la que los donantes se reservaron el usufructo y el derecho
de disponer sobre el inmueble. (Resolucién de 24 de mayo de 1983,
«B. O. E.» de 8 de julio.)
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A) ANTECEDENTES DE HECHO: Los cényuges don Rafael O. C. y doia
Antonia R. C. donaron a su hija, dofia Ceferina O. R., una finca urbana,
reservandose conjuntamente el usufructo vitalicio de la finca donada, y
prohibiendo a la donataria disponer de la finca donada mientras viva cual-
quiera de los donantes. Solicitada la inmatriculacién de la finca donada, el
Registrador la denegdé por no acreditarse la previa adquisicién del transmi-
tente y por no transmitirse el pleno dominio de la finca a consecuencia de
lg reserva de usufructo.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) La primera inscripcion ha de
ser de dominio, pero no necesariamente pleno.—El articulo 7 de la Ley hipo-
tecaria establece que la primera inscripcién de cada finca en el Registro ha
de ser de dominio, pero otros preceptos reglamentarios autorizan que inma-
tricule el titular de una cuota indivisa, el titular del dominio 1itil o el direc-
to y —en base al articulo 312— el titular de la nuda propiedad.

b) Inmairiculacién de la finca en nuda propiedad sin que se inscriba el
usufructo.—La circunstancia de que no se inscribe el usufructo —porque no lo
solicite su titular— no puede suponer un obstiaculo a la inmatriculacién, te-
niendo lugar una mencién de aquél, exceptuada de la regla general prohibi-
tiva, a la que no se extenderd la fe publica registral.

©) El articulo 298 del Reglamento trata de facilitar la inmatriculacién.—
Con la finalidad de facilitar el acceso de la propiedad inmueble al Registro,
la reforma del Reglamento hipotecario de 1959 —al desarrollar el articulo
205 de la Ley-— establecié una serie de variados medios inmatriculadores en
el articulo 298,

COMUNIDAD FUNCIONAL: Es inscribible en el Registro de la Propiedad una
escritura en la que el propietario tnico de un edificio subterrdneo cons-
tituye una comunidad funcional, organizada y permanente, y en la que se
conviene la exclusion de la accién de division y del derecho de retracto
de comuneros. (Resolucién de 18 de mayo de 1983, «<B. O. E.» de 1 de
julio.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: La Compaiifa Mercantil «Huarte in.
mobiliaria, S. A.» constituyé una comunidad sobre un local comercial subte-
rraneo destinado a garaje, mediante la enajenacién de cuotas indivisas del
mismo. Al perfilar la naturaleza de aquélla, se dispuso que quedaban expresa
y totalmente excluidos: 1. El derecho de tanteo y retracto de cualquier co-
munero, en caso de venta o enajenacién de la cuota indivisa perteneciente
a otro comunero. 2. La accién de divisién de la comunidad ejercitada por
uno sélo o por varios comuneros, salvo que hubiere acuerdo uninime de
los mismos.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) La L. P. H. permite alcanzar el
mismo resultado perséguido.—La Ley de propiedad horizontal puede ser apli-
cada para conseguir de un modo 1égico y legal los resultados que se preten-
den alcanzar por las partes en la escritura calificada, ya que la finca cn
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cuestién puede ser estimada juridicamente como edificio o «espacio arqui-
tecténico acotado» susceptible de ser configurado en régimen de propiedad
horizontal.

b) Régimen juridico de la comunidad en el Derecho navarro.—La ley 371
de la compilacién de Derecho Civil Foral de Navarra establece que el régi-
men de las comunidades de bienes sera el primer término el sefialado en el
titulo de constitucién, y en su defecto, los usos y costumbres y las disposi-
ciones de la propia Compilacién, y en concordancia con este mismo criterio
la ley 373, al tratar de la comunidad proindiviso, autoriza a los titulares a
madificar mediante convenio el régimen de la comunidad, que valdrad entre
ellos como contrato de sociedad, disposiciones todas ellas que no suponen
més que un desarrollo del principio de libertad civil sancionado con caracter
general en la ley 7, y de la presuncién del cardcter dispositivo de las nor-
mas que contiene la ley 8.

¢) Pacto de indivision.—Al regular la accién divisoria para poder cesar en
la comunidad proindiviso existente, la ley 374 declara la validez tanto del pacto
de indivisién temporal como la declaraciéon del constituyente de la propie-
dad proindiviso en el mismo sentido.

d) Cardcter duradero de la comunidad funcional—En el presente supues-
to el titular dnico del bien, en base a la primacia del titulo constitutivo
—ley 371, coincidente en este punto con el art. 392 del Cédigo civil— y de-
bido a la existencia de una situacién objetiva permanente, ha establecido uni-
lateralmente una comunidad atipica que se separa de la incidental o romana
por el caracter eminentemente duradero con que aparece configurada.

€) Diferencia entre la comunidad incidental y la comunidad funcional.—
La distinta naturaleza de una y otra forma de comunidad se manifiesta en
que la denominada comunidad incidental proindiviso se caracteriza por la
nota de su inestabilidad, y porque normalmente se origina de un modo in-
voluntario entre los participes, y de ahi que el Derecho estimule su desapa-
ricién a través de los instrumentos juridicos adecuados, mientras que en
la comunidad funcional, pactada por la voluntad de quienes la crean, existe
un destino comun, y en tanto subsiste esa situacién objetiva no cabe el
ejercicio de la accién de divisién.

f) Exclusion del retracto de comuneros—En cuanto al retracto de co-
muneros, la Ley 372 se limita a remitirse al Coédigo civil, y en Derecho
comin puede el mismo ser eliminado de acuerdo con los articulos. 392 y 1.255
del Cédigd civil por la voluntad de los interesados, dado su diverso funda-
mento respecto de otros retractos legales, como el enfiténtico o el arrenda-
ticio.

NOTA.—Resolucién de extraordinario interés, en la linea del equilibrado
progresismo que caracteriza a la Jurisprudencia hipotecaria. La comunidad
funcional, que adquiere ahora carta de naturaleza en nuestro Derecho —ob-
sérvese que el recurso se plantea en Derecho navarro, pero la resolucién ex-
tiende su doctrina al Derecho comiin—, responde a una exigencia social in-
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debidamente ignorada por el rigido romanismo de los textos legales. Nuestra
época demuestra que no toda comunidad es antieconémica y odiosa, como
se dijo en otro tiempo —gesamt Gut, verdammt Gut; communio est mater
discordiarum—; basta pensar en los elementos comunes de las urbanizaciones
privadas, en los garajes en comunidad, o en la moderna figura de la multi-
propiedad o propiedad por periodos. ¢Por qué medir las dos comunidades
—cabe preguntarse, como ya lo hizo Pelayo Hore en un articulo publicado en
el afio 1942— con el mismo rasero de prevencion y desconfianza?

Las diferencias fundamentales entre comunidad incidental y comunidad
funcional residen en su origen, que es normalmente involuntario en la pri-
mera y siempre voluntario y querido en la segunda; en su duracidn, que es
transitoria y circunstancial en la comunidad incidental, mientras que es per-
manente y estable en la funcional; en sus fines, pues si la primera no se
orienta a un fin o destino comun de los participes, la segunda persigue un
destino comtin; en la organizacién, ausente en la incidental y ordinariamente,
estructurada en la funcional. Por exigencia de su naturaleza voluntaria, per-
manente, finalista y organizada, la comunidad funcional no puede estar su-
jeta a la accién de divisién ni al derecho de retracto, pues ambos mecanismos
juridicos persiguen su desaparicién.

Ahora bien, la renuncia de estos derechos, ¢puede ampararse en el caricter
dispositivo de la normativa sobre la comunidad, o da lugar a una comunidad
atipica, regida por principios distintos de los que inspiran la regulacién legal?
Beltran de Heredia (La comunidad de bienes en el Derecho espaiiol, pag. 194)
opina que, como excepcién a la autonomia de la voluntad que rige en la
materia, el articulo 400 del Cédigo civil es una norma inderogable. Diez-Picazo
(Fundamentos del Derecho civil patrimonial, II, pag. 775) afirma, en este
mismo sentido, que el derecho o facultad de pedir la division debe ser con-
siderado como irrenunciable, y Diez-Picazo y Gullén (Sistema del Derecho
civil) no ven mas limite a la facultad divisoria que los derivados de la
existencia de un pacto de conservar la cosa indivisa por tiempo determinado
y de la objetiva indivisibilidad de la cosa comin, caso este ultimo en que
cabe la extincién de la comunidad por la solucién del articulo 404. Sin em-
bargo Pelayo Hore (La indivisién perpetua en el Cddigo civil, R.D.P., afio 1942,
pag. 462) encuentra apoyo para lo que él denomina comunidad social —fiel
trasunto de la comunidad funcional— en una interpretacién conjunta de los
articulos 401 y 404 del Coédigo civil. También Casado Pallarés (La accion
communi dividundo y la propiedad sobre pisos y habitaciones, R.D.P., 1930,
pags. 134 y ss.) habia defendido la indivisién indefinida en base a la litera-
lidad del articulo 401: la frase no podrdn exigir la divisién de la cosa comiin
equivale, en opinién de este autor, a no podrdn exigir la disolucidn de la
comunidad. En el mismo sentido se ha pronunciado recientemente Brioso
Escobar (Cuestiones sobre la comunidad de Derecho romano y la facultad
de pedir la division, RD.N., afio 1980, pag. 7), fundamentando la indisolubi-
lidad en el destino de la cosa comfin, y puntualizando agudamente ese con-
cepto clave del fin colectivo.

INSCRIPCION DE MARISMAS: No puede el Registrador, a peticién del titu-
lar registral de una inscripcién de concesion administrativa de marismas,
proceder a su conversién en inscripcion de dominio, dada la carencia de
elementos que ofrece esa declaracién unilateral, y la ausencia de datos
registrales que revelen la adquisicion del dominio de los terrenos dese-
cados. (Resolucién de 20 de junio de 1983, «B. O. E.» de 20 de julio.)

DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Distincién, én la Ley de Puertos de
1880 y la Instruccion de 1883, entre terrenos ganados al mar y marismas, v,
dentro de estas dltimas, entre insalubres y no insalubres.—El articulo 57 de
la Ley de Puertos de 1880 y el articulo 22 de la Instruccién de 1883 distin-
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guian, de una parte, entre terrenos ganados al mar, en donde tras la reali-
zacién de las obras pertinentes se adquiria la propiedad por el concesionario,
y de otra, las marismas, en las que se distinguian aquéllas que habian sido
declaradas insalubres —cuya desecacién daba lugar a que, una vez ejecutadas
las obras con arreglo al Proyecto aprobado por la Administracion, el con-
cesionario adquiriera el dominio de las marismas—, y aquellas otras no de-
claradas insalubres, en las que sélo se otorgaba una concesién perpetua.

b) Criterios de la Ley Cambé de 1918, la Ley de Puertos de 1928, la Ley
de Patrimonio del Estado de 1964 y la vigente Constitucién espatiola—La
denominada Ley Cambé de 24 de julio de 1918 acenttia incluso la proteccién
con subvenciones y beneficios tributarios al concesionario, y en la Ley de
Puertos de 19 de enero de 1928 se prevén las concesiones de marismas a per-
petuidad, si bien el articulo 126 de la Ley de Patrimonio de Estado de 1964
ya sostiene un principio mas restrictivo, que se refleja posteriormente en el
articulo 132, 3~ de la vigente Constitucién.

¢) Efectos del negocio concesional.—La singularidad provocada por el ne-
gocio juridico concesional ha motivado copiosa jurisprudencia y literatura,
que manifiestan que el derecho al aprovechamiento puede implicar la propie-
dad privada del terreno por la pérdida de su condicién de dominio publico.
Cuando se ha producido el evento que origina esta conversién juridica, la
concordancia que ha de existir entre el Registro y la realidad juridica extra-
registral permite el acceso a sus libros de la nueva titularidad dominical.

Por el contrario, en el presente caso la desafectacién de los terrenos y su
conversién en bienes de propiedad privada no aparece con la debida claridad
n los documentos transcritos en los asientos registrales.

NOTA.—Una luminosa exposicién histérica del tema puede verse en el
articulo de Fernando Lépez Ramén, Consideraciones sobre el régimen juridico
de las marismas, R.A.P., afio 1981, pag. 33 (en la nota 12 hay un exhaustivo
indice de Jurisprudencia). De gran interés también como intento de clarifi-
cacién y exposicién de la normativa vigente, el estudio del profesor Morell
Ocaifia, La concesidn de marismas y el articulo 126 de la Ley del Patrimonio
del Estado, R.A.P., afio 1972, pag. 137; el autor plantea la discordancia entre
el articulo 126 de la L.P.E. —que establece un plazo maximo de duracién
de toda concesién administrativa— y la normativa propia de la concesion
de marismas, en la que se prevé espelificamente la perpetuidad o, maés
exactamente, la irreversién del objeto concesional. Los autores citados parten
de premisas distintas: para Morell, las marismas son bienes de propiedad
privada del Estado, mientras que para Lopez Ramén son bienes demaniales.
Completa Ia bibliografia reciente el articulo de J. M. de la Cuetara, El destino
de los terrenos obtenidos por concesion de desecacién de marismas, publica-
da en la R.D.A.F. de La Coruia, aiio 1978, pag. 39.

La Direccién habia tratado ya el tema de las marismas en la Resolucién
de 20 de diciembre de 1977; tanto en el supuesto de esa resolucién como en
el de ésta que anotamos, se pretende obtener una rectificacién de error
cometido en asientos registrales, aunque no se exprese con claridad, y se ha-
ble, impropiamente, de una transformacion o conversién de inscripciones.

SOCIEDAD DE GANANCIALES; PRESUNCION DE GANANCIALIDAD: No
cabe rectificar el contenido de un asiento haciendo constar el cardcter
privativo de un bien inscrito sin prejuzgar su naturaleza privativa o ga-
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nancial (antiguo articulo 95, regla 2* del Reglamento Hipotecario), en base
a la solicitud del propio titular registral acompariada de la escritura de
compraventa inscrita a su favor y de fotocopia de dos escrituras en las
que aparece como vendedor de inmuebles que eran de su propiedad.
Resolucién de 20 de enero de 1983, «B. O. E.» de 4 de febrero.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: Don Mariano B. N. adquirié en el afio
1968 una vivienda, manifestando en la escritura que la compra se llevaba a
cabo con dinero de su exclusiva pertenencia, como consecuencia de la venta
de bienes de su propiedad —que constaba en escritura ptblica—, aseveracién
que fue corroborada por su esposa. La expresada escritura fue inscrita con-
forme al articulo 95, 2.5, R. H.

Presentada en el Registro, en diciembre del afio 1981, una instancia en que
se solicitaba la extensién de una nota marginal en que se consignase que el
piso adquirido era privativo del solicitante, fue calificada negativamente por
el Registrador por no considerarse justificado, de forma indubitada, que el
precio de la compra del piso se pagara con dinero que tuviera caracter
privativo.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Presuncion de ganancialidad y
forma de desvirtuarla—La vis atractiva favorable a la ganancialidad de los
bienes se habia manifestado en la fuerte presuncién del articulo 1.407 del
Cédigo civil, que motivé una rigurosa interpretacién jurisprudencial acerca
de la justificacién necesaria para destruir esta presuncién legal, que habia
de desvirtuarse de manera cumplida y satisfactoria para poder apreciar asf
el caracter privativo de la adquisicién.

b) Dificultad de probar la procedencia del dinero invertido—La nueva
presentacién por el recurrente de la escritura de compraventa ya inscrita,
unida a las otras dos en que vendié bienes privativos con los que obtuvo
un precio que se indica reinvirtié en la adquisicién del inmueble discutido,
plantea la ardua cuestién de la prueba de la procedencia del dinero rein-
vertido.

¢) Las dos escrituras de venta que se acomparian no demuestran la
reinversion.—En este supuesto concreto, los documentos aportados no de-
muestran de un modo auténtico que la cantidad ingresada en el patrimonio
del recurrente haya sido reinvertida en la adquisicién del inmueble.

NOTA.—La Direccién ha puesto reiteradamente de relieve la dificultad
de la prueba del origen del precio; sin embargo, ha procurado facilitar esta
demostracién del caracter privativo del precio o la contraprestacién. La
lejana Resolucién de 22 de mayo de 1895 excluyé la prueba mediante docu-
mento privado acreditativo de un préstamo de fecha anterior al matrimonio,
y la de 17 de enero de 1913, las declaraciones testificales. La importante
Resolucién de 13 de septiembre de 1926 exige la aportacién de documentos
que demuestren de modo auténtico el ingreso de cierta cantidad en el
patrimonio peculiar de la mujer casada, requisito que se reiteraria en las
Resoluciones de 9 de diciembre de 1943, 19 de junio de 1975 y 23 de julio
de 1979, y pasaria a la nueva redaccién del Reglamento (tras la reforma de
12 de noviembre de 1982), que exige prueba documental piiblica en el aparta-
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do 2.° del articulo 95. Desde luego, un criterio con exceso riguroso —escribe
La Rica en sus «Comentarios»— nunca consideraria completa la prueba sino
cuando el precio de una enajenacion hecha por la mujer quedase sobre la
mesa del Notario autorizante y con las mismas monedas se pagase, acto
seguido, el precio de la adquisicion realizada por aquélla, dando de ello fe
aquel funcionario. Pero no es obligatorio llegar a tal extremo, que dificil-
mente tiene lugar en la prdctica, y lo cierto es que existen muchos casos en
que el Registrador adquiere la plena conviccion de que el precio se paga
con dinero privativo de la mujer, aunque la prueba material no sea con-
cluyente. No cabe dar reglas sobre materia tan dificil, sometida al arbitrio
del Registrador atemperado por la sana critica,

La presente resolucién considera que, en el supuesto concreto planteado,
no queda demostrada la privaticidad de la cantidad reinvertida. Pero los
motivos no quedan totalmente aclarados: ¢la insuficiencia de los medios de
prueba de que ha dispuesto el Registrador al calificar y la Direccién al re-
solver? ¢El que una de las escrituras de venta otorgadas por la mujer fuese
tras anos anterior a la de compra? ¢El que tunicamente se aportase foto-
copia de tales escrituras, cuestién en la que el Centro Directivo no entra
por haberla planteado el Registrador en el informe, contra lo dispuesto en
el articulo 117 del Reglamento?

La aseveracién de privaticidad hecha en el afio 1969 por el cényuge del
adquirente —ya fallecido—, pretende el recurrente que produzca los efectos
del nuevo articulo 1.324 del Cédigo civil. Sin embargo, al apelar del auto
presidencial, el mismo recurrente afirma que nunca ha tratado de que los
articulos 1.323 y 1.324 en su actual redacciéon se apliquen a una situacién
surgida bajo el imperio de la legislacién anterior. lL.a Direccién no entra
por tanto a examinar la cuestién.

AGRUPACION DE LOCALES: 1.° Agrupacion de locales pertenecientes a dis-
tintos edificios constituidos en régimen de propiedad horizontal: Es ins-
cribible la agrupacion registral de cinco fincas urbanas subterrdneas dis-
tintas que de hecho constituyen uwn solo y tnico garaje, pero tres de las
cuales son locales integrados en sendos edificos constituidos en régimen
de propiedad horizontal.

2.° Comunidad funcional: Se reitera la doctrina de la Resolucién de 18 de
mayo de 1983. (Resolucién de 27 de mayo de 1983, «B. O. E.» de § de julio.)

A) ANTECEDENTES DE HECHO: La Compaiiia «Andnima Vasco-Navarra
de Construccién» procedié a agrupar cinco locales —subterrineos y conti-
guos— de que era propietaria, los cuales forman parte de tres edificios
constituidos en régimen de propiedad horizontal, y a constituir una comuni-
dad sobre la finca agrupada. Se hacia constar en la escritura que la agru-
pacidén registral formalizada se entendia sin perjuicio de que los locales de
s6tano siguieran integrados en las respectivas comunidades en propiedad
horizontal. En cuanto al régimen juridico de la comunidad, quedaban total-
mente excluidos tanto el retracto de comuneros como la accién de dimisién.

B) DOCTRINA DE LA DIRECCION: a) Vacio legal respecto de las agru-
paciones de locales o pisos pertenecientes a distintos edificios, e integracion
del mismo.—La Ley de Propiedad Horizontal no pudo plantearse, por tra-
tarse de un fenémeno social posterior, la posibilidad de agrupaciones de lo-
cales o pisos pertenecientes a diferentes edificaciones, por lo que existe un
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vacio legal, que hay que tratar de llenar a través de construcciones juridicas
que no violenten las normas legales ni los principios inmobiliarios registra-
les, y particularmente el principio de especialidad.

b) Unidad orgdnica de la nueva finca resultante de la agrupacién.—Es
indudable que la agrupacién realizada constituye un todo orgénico o unita-
rio que podria ser susceptible de figurar como unidad registral, ya que en
principio tanto la L. H. —art. 8— como su Reglamento —art. 44— prevén
la posibilidad excepcional de agrupaciones que aun no reuniendo los requi-
sitos generales establecidos para este tipo de operacién registral, en base a
determinadas circunstancias practicas se autoriza su realizacién.

¢) Criterio favorable de la legislacion y la jurisprudencia hipotecaria a
la registracion de unidades orgdnicas.—La Direccién General ha admitido,
en este mismo sentido, la posibilidad de agrupaciones en los supuestos de
urbanizaciones privadas, precisando la Resolucién de 2 de abril de 1980 que
la L. H. y su Reglamento mantienen un favorable al acceso al Registro de
aquellas unidades organicas por diferentes fincas, siempre que aparezca sal-
vaguardado el sistema y no se alteren los principios registrales.

d) Subsistencia sustantiva y registral de las fincas agrupadas—Es ca-
racteristica general de todas estas agrupaciones excepcionales la de que no
obstante la agrupacién, una o varias o todas las fincas agrupadas no se
extinguen totalmente desde el punto de vista sustantivo, sino que subsisten
a ciertos efectos, y en el orden registral su folio particular anterior no
queda cerrado.

e) Innecesidad de nmiiméro y cuota de la nueva finca resultante de la
agrupacion.—La nueva finca creada, por ser independiente de los tres edi-
ficios ya existentes divididos en régimen de propiedad horizontal, no requie-
re se le dé numero correlativo conforme al articulo 5° de la L.P.H., ni
tampoco una cuota correspondiente en relacién al edificio de que forma
parte.

f) No hay creacion de locales independientes, y por tanto no hay vulne-
racion del articulo 16, 2.* de la L.P.H.—En la agrupacién realizada no hay
vulneraciéon de la norma 2.2 del articulo 16 de la L.P.H., ya que no ha
aumentado el numero de propietarios con derecho a voto, pues al uo ha-
berse operado ninguna divisién material del local, no hay creacién de nue-
vos locales independientes con nuevos titulares.



