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M. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

11886 RESOLUCION de I8 de abril de 1956, de la Direcciin
General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernative imterpuesto por el Notario de Cieza don
Ramon Alarcén Cdnovas contrg la negativa del Regis-
trador de la Propiedad de Murcia mimero | a inscri-
bir, en cuanto a ciertas fincas, una escritura de
disolucion de comunidad.

Ex¢mo. Sr.. En el recurso gubernative interpuesio por el
Notaria de Cieza don Ramoén Alarcén Cénovas contra la negativa
del Registrador de la Propiedad de Murcia nitmero | a inscribir, en

cuanto a ciértas fincas, una escritura de disolucion de comunidad.

'HECHOS
I

En escritura autorizada el dia 1B de octubre de 1983 por don
Ramdn Alarcon Canovas, Notario de Cieza, tos hermanos don José
vy don Jesis Torres Pidiera procedieron a extinguir Ja comunidad de
bienes existente entre ellos, y en la que se incluian diversos
inmuebles construidos por aguélios y posteriormente arrendados.

It

Presentado el anterior documento en el Registro de la Propie-
dad de Murcia, fue calificado con note del tenor literal siguience:
«Inscrito ¢l precedente documento en cuanto a las fincas nameros
9, 10, 18, 20, 21 v 22 de las radicantes en este Distrito Hipotecario,
en los libros, folios y bajo los numeres de fincas ¢ inscripeiones que
s¢ indican al margen de sus respectivas descripciones. La inscrip-
cién de la finca namero 22 se practica $6lo en cuanto & 1a superficie
de B1 metros 65 decimetros cuadrados, dnica inscrita, suspendién-
dose en cuanto al exceso de 25 metros 96 decimetros cuadrados por
falta de previa, Dei derecho inventariado en el numero 23 no se
han pedide operaciones. Suspendida la inscripeion respecto de las
fincas nimeros 11, 12, 13, t4, 15, 16, 17 y 19 de las radicantes ¢n
este Distrito Hipotecario, por el defecto subsanable de no justifi-
carse haberse practicado la notificacién a los inquilinos de las
mismas exigida por el articulo 55 de la vigenie Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, en relacion con ef articulo 47, pérrafo tercero, v
articule 48 de ia citada Ley de Amrendamientos, tomando en su
lnfr anotacién preventiva de suspensidn por términos de ciento
ochenta dia naturales, al amparo del aniculo 55 de dicha Ley,
también en los libros, folios y bajo los nimeros de fincas y
anotaciones que se indican al margen de sus respectivas descripcio-
nes. Murcia a 23 de abrii de 1984, El Registrador. Firma ilegiblen.

H | -

El Notario -autorizante del documenio calificado interpuso
recurso gubernativo y alegd: Que resulta paradgpico que precisa-
mente en ¢l momenio en que la comunidad se disuelve y se fija la
parte gue corresponde a cada conduefio, éste se ve privado ge la
cosa mediante & ejercicio de un derecho de rewracto que sustiiuyc
la cosa por una cantidad de dimero, modificando la situacion
juridica del conduedo de un modo radical. Que 1z mecdnica de la
subrogacitn, caracieristica bisica del retracto, opone a este derecho
obsticulos casi insalvables para su actuacién. Que el derecho de
retracto en fas disoluciones de comunidad supone considerar a las
mismas Con un cardcter puramente econdmico, cuando ¢n la
practica desempefian muftitud de funciones. El aniculo 47, pdrrafo
tercero, de la Ley de Arrendamientos Urbanos tiepe un caracter
ahsolutamente excepcional, por 1o que su interpretacién ha de
hacerse cencilidndolo con la estructura general de la comunidad,
del retracto y de la proteccion del inquilino, Analizando los
grecedemcs histéricos hay que entender que no es que el legislador

ava guerido decir que 1a disolucién de comunidad produzca o

deba producir ¢l efecto de una venta, sino que mis bien se debe
interpretar que lo que se dice s wque cuando la disolucion de 1z
comumidad provoca que unk persoma que, 2l tiempo en que la
vivienda sc arrendd, no era duciia de clia (ni cn todo ni en parte),
la adquiera, s¢ ha producido, por una via indirects, la misma
consecuenciz que si la vivienda s¢ hubiera vendido directamenie,
y, &n tal caso, el reiracto debe procedem. Algunos elementos que se
encuentran en la propia Ley revelan Ia misma idea: La sancién del
mecanismeo completo de constitucidn-disolucidn y la contempla-
¢ién det fraude como elemento decisorio de la comsecuencia
previsia en ¢t precepto. Del espiriwu y finalidad de la norma se
desprende gue #sta resulta inaplicable a las comunidades que
existan antes que el arrendamiento, 0 mas exactamente, al propie-
tario de cosa comin cuya propicdad sobre la cosa s¢a anterior al
arrendamiento. La realidad del tiempo ¢n que ha de ser aplicada la
norma es igualmente contraria a a2 procedenciz del derecho de
retracio. La diceidn legal del articulo 47, tercero, de la Ley de
Arrendamientos Urhanos no es impropia, sing que esti precisa-
mente pensando mis en el fenomeno de division gue en €] de
disolucién, porque en aguél es donde encuentra la via ¢special-
mente abierta el fraude al derecho de retracto, y donde mis que
frecuente seria casi natural. Entre piso y edificio hay un limite,
traspasado el cual no se puede conceptuar la venta de una
pluralidad de pisos como venta «por pisoss, ni por plantas o
agrupados, sino que mas alld del fimite Frocedc ¢l retracto porque
estariamos mas cerca del concepto de finca total para la Ley de
Arrendamientos Lirbanos. la comunidad disuelta en la escritura
calificada se caracieriza por ser antigua, exiensa, uniforme vy activa
o dindmica, von actividad habitual. En ¢l iote adjudicado a don
Jos¢ Torres Pifiera se aprecia, de una parte, el mantenimiento de
la unidad estructural de los edificios, y de otra el reforzamiento de
la estabilidad en el arrendamiento. Y, por wltimo, en ¢uanto al
edificio en plaza de Fuensanta, su ingreso en la comunidad s
anterior a cualquicr arrendamiento concertado sobre el mismo.

Iv -

El Registrador de Ia Propiedad de Murcia emitid informe, vy
afirmd: Que no—<ree necesario rebair los argumentos tedricos
empleados en el recurso, pues de [o que s¢ trata es de aplicar la Ley,
y ésta atribuye la facultad de tanteo o retracto al inguilino en el
caso de adjudicacion de vivienda por cause de division v adjudica-
cién de cosa comun, excepto cuando fuere adguirida por herencia

- ¢ legado o con antenoridad al | de enero de 1947, tiwio y fecha que

no concurren en ¢l caso que nos-ocupa. El articule 55 de la Ley de
Arrendamienios Urbanos impone como requisito pars inscribir en
¢l Registro de la Propiedad los documentos de adquisicidn de
fincas urbanas el justificar gue han tenido lugar, en sus respeclivos
casos, las notificactones prevenidas en los articulos 47 y 48, con los
requisitos exigidos en los mismos. Y gue la facultad calificadora del
Registrador, si bien no alcanza a declarar o dencgar derechos, si
abarca el control de todos los requisitos legales para producir el
asiento registral. .

v
El Presidente de 1a Audiencia Territorial de Albacete dictd auto
en que confinmé la nola de la Registradora, en base a fundamentos
andlogos a‘los expuestos por 1a Registradora de la Propiedad.
vl

_Ei Notario recurrente se alzd comira el auio presidencial,
reiterando los argumenios expuestos en el escrito inicial.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 400 al 406 del Cédigo Civil, 47 y 50 de la
Ley de Arrendamientos Urbanos de 24 de diciembre de 1964, las

sentencias det Tribunal Supremo de 16 de octubre de 1956, 2 de

noviembre de 1960, 20-de enero y 16 de junio de 1962, 12 de marzo
de 1963, 7 de junio de 1968, 15 de junio de 1974, 4 de febrero de
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1975 y 5 de enero de 1981, y las Resoluciones de este Centro de 13
y 30 de enero de 1980 y 21 de septiembre de 1983; .

1. Los hermanos Jesis y José Torres Pifiera, de ochenta y
cinco y ochenta y dos attos de edad, al otorgar la escritura
calificada, acordaron tiguidar el negocio de construccidn que
habian venido desarrollando durante mis de treinta ahos, y que
consistia en la edificacion, para después amrendar, en solares,
heredados unos y adquiridos otros, a titulo onereso durante sus
respectivos matrimonios, unos antes de | de enero de 1947 y otros
con posterioridad a esa fecha. Cada edificio construido pertenecia
a ambos hermanos en condominio_ordinario, y aparecen en el
Registro como una sola finca registral, a excepcion de uno de gllos,
sobre ¢l que se constituyé en régimen de propicdad horizontal
mediante su divisibn en pisos y locales comerciales que se
adjudicaron e proindiviso 4 nombre de los dos hermanos, salvo
glguncs que fucron enajenados 2 terceras personas, La mayor parte
de las viviendas de s los edificios se encuentran arrendadas,

En la escritura discutida se extingue el mencionado condominio
sobre todo el conjunto patrimonial que estaba integrado por las
construcciones ya indicadas una cantidad en metilico de
4.000.000 de pesetas. En la disolucién de comunidad efectuada, en
<l aspecto que aqui interesa, se adjudico en pleno dominio a uno
de los dos anos, todos los pisos ly locales que como fincas
independientes ies pertenccian en el edificio constituido en régimen
de propiedad horizoutal,

Inscritas las adjudicaciones_a favor de cada conduefo respecto
de las edificaciones completas, asi como de los locales comerciales,
se suspende, por el contrario, la inscripcidn respecto de aguellas
viviendas arrendadas que aparecen registralmente como fincas
independientes ante la falta de notificacion al inquilino que impone
el articulo 47, tercero, de la Ley de Arrendamienios Urbanos, por
10 que em este recurso hay que decidir si s 0 no necesaria su
préctica para que puedan tener acceso al Registro estas concretas
adjudicaciones de viviendas efectuadas.

"2, Cuando uno o varios bienes inmuebles pertenecen a una
pluratidad de sujetos en pro-indivisién ordinaria, y forman parte de
una actividad empre realizada en comun por los copropieta-
108, surge, segin declard la Resolucién de 20 de marzo de este afio,
una situacion que trasciende de la mera copropiedad, y aunque en
este conjunio patrimonial creado no puede afirmarse que ha nacido
un objero juridico nuevo, de modo que la titularidad que recaiga
sobre ¢l mismo haga desaparecer las titularidades sobre cada uno
de los bienes, es indudable que se produce una matizacién qie
forzosamente ha de influir en el tratamiento y resultado de la
cuestion planteada.

"3} 'La norma del articulo 47, tercero, de la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, que exige la notificaciéon al inquiling en los
supuestos de adjudicacién de vivienda como ‘consecuencia de
division de cosa comun, tuvo su antecedente en el Decreto-ley de

8 de febrero de 1952, en donde se justificaba la introduccién de esta

norma como uba medida evitar el que quedaran enervados a
través de esa idn los derechos de tanteo v
correspondian al inquiline -en caso de renta. Por ello, la norma
exceptia aquellos supuestos ¢n que ¢l fraude no puede tener tugar,
winw ©n el caso divisiéon ¥y adjudicacién de cosa comun
adquirida por herencia o legado, y de adquisiciones realizadas antes
de 1 de enero de 1947. Yeﬁ junsprudencia del Tribunal Supremo
ha ampliado la excepcidn, entre o1ros, a supuestos de donacion (cfr.
sentencia de 20 de enero de 1962 v 4 de febrero de 1975, asi como
la Resolucidn de 13 de febrero de 1980), trasmision ¥ constitucion
de renta vitalicia (sentericia de 29 de mayo de 1957), o aporiacién
de inmueble a Sociedad (sentencia de 12 de junio de 1964).

4. Parte de la argumentacién del Notario recurrente se centra
€n que en este caso concreto no pudo haber intencidn de defraudar
por parte de los arrendadores, ya que el espiritu y la finalidad de
la norma legal Ia hacen ini@plicable " §queiias Tomuhidadges pro-
indiviso anteriores a los arrendamientos ceiebrados. pues, al
constituirse tales copropi no han podido contemplar la
desviacién del derecho del inquilino. Pero, aunque se aceptara este
tipo de argumentos, no hay que olvidar que su percepcion escapa
a la mision del Registrador, que tdnicamenie califica por los
documentos presentados y que tieng a la vista, sin que en un
recurso gubernativo pueda decidirse sobre cuestiones que son mas
prapias ¥ tiene su gauce dentro de un proceso judicial.

$. No hay que olvidar, por otra pane, que este articulo 47,
tercero, tiene un cardcter excepcional al separarse su contenido de
lo que constituye la esencia de la institucién del retracto, vy su dificil
correiacién con lo ordenado en el articulo 50 de la misma Ley, y
de ahi, la interpretacién restrictiva y finalisia con que s¢ viene
aplicando por la jurisprudencia. Y, en este sentido, hay que acoger
1a afirmacion del Notario recurrente de que lo que contempia el
, articulo 47, tercera, no es la simple disolucion de la comunidad sin
mads, sino un mecanismo completo de constitucion-disolucién, a

retracto Que .

través det cual alguien que primitivamente 0o (enia ningun:
relacién con Ja vivienda se convierte en duefio inico de la misma
. 6. En efecio, en 2! presente caso, 5& estd ante una unidac
patrimonial integrada por una pluralidad de elementos que, en su
transmision, se configuran como an todo, y por eso en la:
disoluciones de este tipo, los diversos lotes gue se originar
comprenkden una plurahidad de bicnes que rebasa la individ\l:ai}dac
de cada uno 2e¢ ¢llos. Lo que se pretende con el negocio divisorio
su causa, ¢s poner fin a la interdependencia del patrimonio de lo:
COmMunEros, ¥ por eso el consentimiento y la causa recaen sobre ur
objeto Onico, sin gue pucda estimarse que hay tantos regocio:
juridicos como bienes en pro-indivision. Contemplado asi, e
retracto queda excluido (véanse sentencias de 12 de marzo de 196¢
¥ 5 de enero de 1981),

Esta Direccion General ha acordado revocar el auto apelado.
Lo que, con devolucion del expedienie original, comunicc

a«¥. E. para su conocimiento y demas efectos.
Madrid, 18 de abril de 1986.-El Director general, Gregoric

Garcia Ancos.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Albacete,

RESCLUCION de 23 de abril de 1986, de la Direccio:
General de los Registros y del Notariado, en ef recurs:
gubernative interpueste por don Isaac Giménez Mon
tanés. en nombre de dofa Antonia Alvarez Mora
contra la negativa del Registrador de la Propiedad d.
Sarifiena a inscribir una instancia privada de mani
Jestacion, aceptacidn y adjudicacion de herencia.

11867

Excmo. Sr.: En el recurso gubemativo interpuesio por don Isaa
Giménez Montaiiés, en nombre de dofia Antonia Alvarez More
contra la negativa del Registrador de la Propiedad de Sarifiena
inscribir una instancia privada de manifestacion, aceptacidn
adjudicacién de herencia.

HECHOS
I

Don Francisco Lopez Sarrate fallecié bajo la vigencia d
testamento mancomunado otorgade Tjunto a su esposa, doia Pila
Alvarez Mora, €l 5 de ma{o de 1967, ante ¢l Notario de Sariden
don Marcelo Sinchez Calvo, en el que se establecia la siguiemt
cldusula: «Segunda.-Ambuos testadores se instuyen mutua y reciprc
camente herederos universales de todos sus bienes presentes
futuros, de cualquier clase y naturaleza que fueren, con amplia
facultades dominicales y dispositivas de todo orden.»

Il

Por escritura autorizada por £} Notario de Sarifiena, don Jos
Manuel Senanta Romero. €] 3 de junio de 1980 se llevd a efecto po
la viuda, dofia Pilar Alvarez Mora, la liquidacién de la someda:
conyogal, manifestacion y acepiacion de herencia, refleﬂndose c&:
todos los bienes que la® integraban pertenecian a socieda
conyugal disuelta. Dicha escritura causd la correspondiente inscriy
cidn en ¢t Registro de la Propiedad de Sarifiena. Todos los bienc

_etan consorciales.

14

© Por don Julic Abad Ena, Procurador de los Tribupales, ¢
mm—y--re%eseﬁ{acies- Se-dofia Antoniz. Alvarez Mora_ s
presenté ¢n ¢l Registro de la Propiedad una instancia en la que $
relataban los siguientes hechos: Doda Pilar Alvarez Mora falleci
el dia 8 de marzo de 1982 sin haber dispuesto de sus bienes ¢
forma testamentaria o contractual; tramitado el ndien
expediente recay6 auto n el que se deciard a dofia Antonia Alvare
Mora tnico y universal herederc abintestado de la causante. E
dicha instancia se solicitaba practicar la liquidacidn del impuesic
asi como los asientos de inscripcidn correspondientes a favor de |
mencionada hermana del causante, :

v -

La anterior instancia fue calificada con [a siguiente nota: «N
admitido a registracién ¢l presente documento por los siguient
defectos insubsanagbles o motivos de denegacién: 1) No acom
harse la declaracion de herederos sbintestato del causante
muerto, ¢n ¢l momento del faliecimiento del supérstite para



