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segundo parrato del articulo 1.377 del Cadigo Civil, trata de pahiar la

BOE num. 198 Jueves 18 agosto 1988 25593
- III. Otras disposiciones
MINISTERIO DE JUSTICI A pretende aplicar al supuesto de la escritura el precepio indicado. Que el

RESOLUCION de 15 de julio de 1988, de la Direccion

General de los Registrus y del Notariado, en el recurso

gubernativo interpuesto por el Notario de Valencia don

Francisco Badia Gascd, contrg la negativa del Registrador

de la Propiedad numerc 1 de Torrente, a inscribir una

escritura de compraventa judicial, en virtud de apelacion
- del sentor Registrador. . :

Excme. Sr.: En ¢l recurse gubernativo interpuesto por el Notario de
Valencia don Francisco Badia Gascd, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad ndmero 1 de Torrente, a inscnbir una escritura de
compraventa judicial, en virtud de apelacién del sefior Registrador.

HECHOS
S

El dia 5 de julio de 1986, ¢! Notario de Valencia don Francisco Badia
Gasco, autorizé escritura de compraventa judictai. En  dicho
documento el ilustrisime sefior Magistrado-Juez de Primera Instancia
niimero 3 de los de dicha ciudad, don Eduardo Moner Muioz, vendid
a la «Sociedad Petrolifera Espaiiola Shell, Sociedad Andnima», ademads
de una finca nistica, una finca urbana, sita en Torrente, calle General
Sanjurjo, 25, piso (.°, puerta 7, registrai nimero 31,182, En 13 referida
escritura se dice que el Hustrisimo sefior Magistrado-fuez interviene wen
el gjercicio de su expresado cargo, que me consta por notoriedad
desempetia, y de conformidad con el articulo 1.514 de la Ley de
Enjuictamianto Civils; se expone que la escritura dimana de los Autos
de juicio gjecutivo sobire reclamacion de capital y gastos de protesto de
I8 fetras de cambic, asunto civil, numero 1.647 de 1983, de ios que es
actor la Sociedad referida y demandados lz mercantil «Cruillem y Ruiz,
Sociedad Anénima», ¥ sus avalistas solidarios don Luis Ruiz Tarin y
don Dviego Gareia Pucgadcs, que consta netificacién def embargo a doia
Maria Teresa Bordera Tormo y dofia Maria Dolores Romero Sanchez,
esposas de los sefiores antes citados, y que fueron regueridos los
deudores a que en el término de tres dias otorguen escritura de venta a
faver del actor, bajo apercibimiento de que de no verificarlo, el Juez la
ctorgaria de oficio; v, por ultimo, que se olorga por don Eduardo Moner
Mufioz. de oficio y su calidad de Magisirado-Juez de Primera Instancia
nimero 3 de los de Valencia, en nombre ¥ por rebeldia de dor Diego
Garcia Puchades vy don Luis Ruiz Tarin.

I

Presentada dicha escritura en ef Registro de la Propiedad de

Torrente, fue calificada con la siguiente nota: «Presentado el documento
jue precede en este Registro de la Propiedad de Torrente Uno, a las diez
10Tas cuarenta minutos, del dia 25 de mayo ititimo, bajo et asiento 584,
i folio 73, del diario 14, ha guedado inscrito et mismo, en cuanto a la
inca registral 16.503, al tomo 2.232, libro 593 de Torrent, folic 114,
nscripelon tercera, y suspendida la inscripeién em cuanto a la finca
sgistral 31,182, por el defecto subsansble de que siendo la finca
anancial, y conforme al articulo 1.377 del Cédigo Civil, es preciso para
4 trapsmisién el consentimiento voluntario o suplide de ambos
Jnsortes, sienda necesario, por tanto, gue €l sehar Magistrado actile en
rpresentacion de los dos ¥ no sélo del esposo, habiéndose tomado en
1 lugar, anotacién preventiva de suspensidn de compraventa por plazo
gal, a solicitud del presentante, en €l tomo 2.161, libro 532 de Torrente,
Lo 174, anotacién letra K -Torreate a 2 de junio de 1987, el
egistrador. Fdo.: Rafacl Gomez-Pavén Martinez».

I

El Notario autorizante det documento interpuso recurse gubernativo
nira la anterior catificacion y alegd que segun ia doctrina, &l articu-
£.377, pirmafo é}rimero del Codigo Civil, en su nueva redaccion dada
r Ley de 13 de mayo de 1981, estd en perfecta conexion con el
‘nciplo de cogestidn, aplicado a los actos dispositivos {codisposicién)
fiene a zanjar i cuestidn que plantezba el antiguo articulo 1.413, de
habia o no codisposicién o sdlo asentimiento de lz esposa. En la
ualidad, esti clara la necesidad de codisposicidn, pero sélo para los

08 a que se refiere & citado articulo 1.377, v la nota de calificacidn
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falta de codisposicion de uno de los cényuges, permitiendo la autoriza-
¢i6n judicial. De lo que se desprende que dicho articule, en sus dos
pdrmafos, tanto por su tenor literal, como por ser la traduccion en la
reforma de {981 del antiguo articulo 1.413, ¥ por la mterpretacion
sisterndtica de la seccidn en que se encuentra, es aplicable s6lo a tos actos
voluntarios, pero no 2 los actos debidos como el gque motiva ¢l
otorgamiento de )a escritura, cuya inscripcion se suspende; ya que lo
contraria conduciria al absurdo de que si uno de los conyuges no presta
el consentimiento, habria que seguirse ¢l camino del parrafo 2.° del
articule 1.377, con lo gue se duplicarta el trimite de la intervencién
judicial. Que segiin el concepto que ia doctrina comun tiene de la
represeniacion, esta puede ser: Legal, voluntariz y ergdnica; ninguno de
estos supuestos se dan en la actuacidn det Juez, cuando «de oficion ¥y
conforme al articule i.514 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, otorga la
escritura en nombre del deudor, ya que o hace en el gjercicio del
«dmperinm» que cuando actia como tal gstenta. Por tanto, no hay
ninguna clase de representacion, ni siguiera ta gue la doctrina califica de
indirecta, y aun en ¢l caso de que admitiera una cierts «represcntacion
procesaln, el Fuez sélo podna representar a quien ha sido condenado, ¥
&ste sdlo es e marido que era el deudor. Que el precepto aplicable al caso
presente ¢s ¢l articulo 144 del Reglamente Hipotecario €n su punto 3,
y segiin el titulo adquisitivo de la finca registral nimero 31.182, inscrito
en &l Registro, se trata de una compra que hizo ¢l marido, constante el
matrimonio con su esposa, supuesto inciuido en el punto 3 del articulo
94 de} Reglamento, lo que vuelve de nuevo a demostrar que séio ¢s de
aplicacidn a los actos voluntarios y no a los debidos. Pero en el supuesto
de que se considerarz de aplicacion también a2 los actes debides, ¢
propio punto 3 del anticyie 144, a falta de consentimiento del consorte,
prevé la autorizactén judicial supietoria, respecto de lo que hgy que
seiialar a) que ¢l consenumicnto de la esposa, hay gue entenderlo
prestado ticitamente, desde el momenta en que ante fa notificacign que
s¢ le hace del procedimiento, adopla una conducta pasiva y no ejercita
el derecho que le concede ef articule 1.373 del Cédigo Civil, y b) que en
el caso que no se¢ considere lo anterior, habria que solicitar la
autorizacion judicial supletoria, que hay que entender cumplida con
creces, pues en el supuesto del articuto 1.514 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, es el propia Juez el que en virtud de su imperium, dispone
¥ suple ai mismo tiempo, ya que al no presentar a nadie, no tiene por
qué suplit ni completar la actuacién del que se Hamaria wpseudo-
representadon», sing simplemente vender de oficio como literalmente
dispone ef parrafo 2.% del precepto citado. Y todo efio, teniendo en
cuenta que los autos de los que se deriva la escritura calificada, el dnico
que puede ser demandado es ef marido, por ser éf sdlo el dendor, y al
no poder demandarse a 1a esposa, lo Gnico que se puede hacer, segin los
mecanismos legales notificarle el procedimiento, a los fines det anticuio
1.373 det Caodigo Civil. Y si el deudor dentro del tercer dia no otorga
escritura a favor del comprador ¢ no pudiera, el Juez otorgara de oficio
dicha escritura. Y esto, teniendo en cuenta que la dltima reforma de la
Ley de Enjuiciamniento Civil es de 6 de agosto de 1984, fecha posterior
a las del Cadigo Civil y Reglamento Hipotecario. Que por (itimo, hay
que significar el principio constitucional del necesario acatamiento a ias
Resoluciones judiciales firmes {articutos 11§ de la Constitucién Espa-
fiola ¥ 17 de la Ley Orginica de! Poder Judicial) v i& Resolucion de la
ﬁ)irx;%csig'n General de los Registras v del Notariado de 2t de marzo
e . :

v

El Registrador de la Prepiedad, en defensa de su nota, alego que el
Notario recurrente niega ka apticacién de fa facultad calificadora det
Registrador al caso presente, sosteniendo que, por tratarse de docu-

‘mente consecuencia de Resolucidn judicial firme, of mismo deberia

haber sido inscrito sin mas. Tal alegacién es infundada por jos siguientes
motivos: 1.° La facultad ratificadora del Registrador es aplicable a los
documentos de wda clase {articulo § 1% de Ia Ley Hipotecaria), si bien
con diferentes limites en cada caso. 2.°. El documenio calificado no s
un documento judicial, sino un documento notarial, comprensivo de un
contrate {articulo 144 del Reglamento Notarial), sin que la intervencion
del mismo de un Magistrado en gjercicio de sus funciones, como uno de
tos comparecienies, le prive de tal paturaleza, Su calificacion, por tanto,
ha de ser hecha con la amplitud gue permite el articulo 18 de ja Ley
Hipotecaria, sin que le afectern las limitaciones del articulo 100 de su
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Reglamento, v aunque se estimaran aplicables, el documento seria
calificable, ya que Ia inobservancia del tracto sucesivo, alegada en la
notz de calificacién, cae dentro del dmbito de dicho articulo. 3.° La
Resolucion de 21 de marzo de 1986, de la Direccion General de los
Registros y del Notariado, mds que invalidar la posibilidad de califica-
cion registral, viene & confirmarla y 4.° No existe Resolucion judicial
alguna, ordenando al Registrador inscribir fa escritura objeto de este
recurse, pur lo que no pucde hablarse de desobediencia a una Resolu-
cién judicial. Que la cuestidn planieada por el recurrente relativa a si ¢l
Magistrado es o no representante del ejecutado, es puramente semrintica
¥ que no afecta a la exactitud de la nota de calificacidn, ya que actuar
«en representacion de» o aen nombre des son términos equivalentes,
puesto que segun el diccionario de la Real Academia de la Lengua,
rEpresentar es «Substitiir a uno o hacer sus veces», y €50 s 1o que en
la esctitura hace ¢l sedor Magistrado respecto al ejecutado rebelde, v ¢l
1érmino representacién, refenido a los Jueces cuando actian en nombre
de otro, es uwilizado con frecuencia en l1a literatura juridica, en la
redaccion de los documentos juridicos, en las Resoluciones de la
Drireccién General de los Registros y del Notariado e incluso ¢n algunos
textos legales (articulo 131.17 de la Ley Hipotecaria) y, por iltimo, en
el mismo escrito def recurso se admite que el Juez pudiera tener «una
cierta representacién proccsabe. Que ¢l problema de fondo planteado por
el recurrente de cual ha de ser la actuacidn del Juez cuando habiende
terminade un procedimiento ejecutivo con adijudicacidn al mejor postor
de finca ganancial, ¢ presuntivamente ganancial, ha de procecf':r de
oficio a otorgar [a escritura de venta por negativa, imposibilidad o
rebeldiz det Onico demandado, ;Ha de comparecer solamente en
nombre o representacion del ¢dnyuge contra el que se ha dirigido el
procedimiento (tesis del Notarig), 0 ha dc hacerlo ¢en nombre o
representacidn de ambos consortes, titulares de la finca (tesis de la nota
de calificecion)? El suquesm e3 resuelto en la practica con diversidad de
criterios, tanto judiciales como registrales. En-apoyo de 1a nota califica-
dora pueden seflalarse las siguientes razones: (%, De cardcter Civil. Es
fundamental el articulo 1.377.1.° del Codige Civil. En contra de la 1esis
del seitor Notario hay gue decir que una cosa es que el consentimiento
sea debido, ¥ otra, que deba ser suprimido, hasta el punto de gue, 5i no
se manifiesta, no haya de suplirse por una voluntad superior, la del Juez
en este caso. Lo que es evidente es que el precepto indicado tiene ambito
%enerai y & también aplicable a los actos debidos. Si los titulares de una

nca son dos, r sflo se dispone en nombre de uwno, la venta es
incompleta, no llega a perfeccionarse y, por tanto, no es inscribible.
Cuando ¢f obligado a ello no presta su consentimiento, es 1égico que
alguien debe suplirle o hacer sus veces, y esta persona s normalmente
el Juez. Pero lo inadmisible ¢s que se pretende gque ¢f Juez pueda
comparecer $6lo en nombre de uno de los titulares de la finca, cuando
existe una cotitularidad registrada a nombre de dos personas, prescin-
diendo sin mds de lz otra. Esta posicién va en contra del principio de
codisposicién v cotitularidad de 1a sociedad de gananciales, que ha
reforzado la dltima reforma del Cédigo Civil. Y no puede objetarse a
elic que &l conyuge no demandado haya sido notificado de la existencia
del procedimiente y haya podido verificar determinadas actuaciones.
Pretender que 3¢ pueda ignorar al no demandado y prescindir de €1,
parece contraric no solo a la Ley, sino a la hermendutica mds
generatizada de la sociedad de gananciales, y & conuge ignorado ria
entrar en el juego de las impugnaciones del articulo 1.322 del Cédigo
Civil, 2.° De cardcter procesal. Por el articulo £.518 {sic) de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, queda claro que la actuacion de oficio del Juez €5
supietoria de fa de los titulares de !a finca sjecutada, y deudor no es sélo
¢l demandado, ya que si la deuda es la de las especificadas en los
articulos 1.362 y 1.365 y concordantes del Cédigo Civil, deudora es 1a
sociedad conyugal, © sea, ambos cOnyuges, 1nchuso algunas veces
respandiendo con sus hienes privativas. Y, en el caso de que &f
demandado obedezea el requenimiento del Juez, v otorga €l sdlo la
escritura de venta, v de no comparecer ¢l Juez, pase actuar en nombre
del otro consorte, fa escritura no seria, o ya inscribible, sino claramente
anulable ¢n tanto no fuera subsanada Iz incomparecencia. Y 3.° De
caricter hipotecario. Yiene impuesta el requisito de 1a actuacién del Juez
en nombre de ambos consortes por el principio de tracto sucesivo y por
ios términos en que esydn redactados los articulos 93.2 v 4 y 94,3 del
Reglamento Hipotecario: a) tracto sucesivo, En virtud del parmafo 1.° del
articulo 20 de 1a Ley Hipoteraria, parece indiscutible que el acto
transmisivo del Juez ha de ser otorgado en nombre de todos los titulares
inscritos, y por carecer de personalidad juridica la sociedad de ganancia-
{es, £l Juez no puede actuar en nombre de ella, sino que debe hacerlo en
el de todos sus componentes, ¥ no en'el de uno solo de ellos, como dice
la Resolucion de 22 de diciembre de 1956. La inexcusable observancia
por &l Registrador del priacipio de tracto sucesivo, impide a éste
inscribir un acto dispositivo otorgado con omisién de une de los
Htulares inscritos. Este criterio estd recozido en fas Resoluciones de 9 de
septiembre de 1872 v 23 de mayo de 189). Y b) articulos 93 y 94 del
Reglamento Hipotecario. De clios s2 deduce por tanto si a finca esid
inscrita al nombre dei marido y mujer con cardcter ganancial, como si
1o esté 3 nombre de cényuge adquirente con cardcter presuntivamente
ganancial, ¢5 preciso que los actos dispositivos a titule oneroso sean
realizados comjuntamente por ambos ¢onyuges, y en case de tratarse de
aCtos necesarios y por rebeldia de uno o de ambos consones, por el Juez

en nombre de ellos. La Resolucién de 3 de junio de 1986 parece adoptar
este criterio.

A

E! ilustrisimo seior Magistrade-Juez del Juzgado de Primerz Instan-
cig niimero 3 de los de Valencia informé que a efectos det articulo 1.377,
pdrrafo primeroe del Cédigo Civil, el consentimiento de 1a esposa al acto
dispositivo estd suficientements materializado en la medida en que
notificado ¢l embargo practicade sobre bienes de naturaleza consorcial,
no hizo vso de Ja facuitad que le concede el articulo 1.373 del mismo
cuerpo legal, consentimiznto prestado en forma tdcita, por ello aparece
suficientemente cumplido ¢l mandato imperative que contienc el
precepto primeramente citado. De este modo la tesis de la codisposicién
que estabiece el citado articulo 1.377 no sufre violencia alguna, y esta
solucion no desvirtiia la realidad procesal que plasma ¢l articulo 1.514
de la de Enjuiciamiento Civil v se acomoda a los preceptos
hipotecanos y concretamente a lo dispuesto en los articulos 93.2 v 94.3
del Reglamento Hipotecario. Que sin perjuicio de la tesis expuesta,
parece perfectamente posible la defendida por ¢! sefor Registrador. Que
el otorgamiento de oficic en nombre del consorte no demandado podria
ofrecer en principio aiguna dificultad, ya que al mo haber sido formal-

mente demandado su posicion carece de especialidad procesal, v el -

articule 1.514 de la Ley de Enjuiciamiento Civil impone de modo
necesario ¢! requerimiento at deudor demandado para que ctorgue la
escritura de venta, y si no 1o verifica, ¢! Juez otorgard de oficio dicha
escritura.

V1

El Presidente de la Audiencia Territorial de Valencia revoct la nota
del Registrador fundandose en que det estudio conjunio v relacionado
de Jos articulos 1.377 y 1,373 del Codigo Civil, {.554 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil ¥ 144.3, 93.2 y 94.3 del Reglamento Hipotecario,
se alcanza la conviccion de gue, en el supuesto contemplado, aparece
nitido y diifano un consentimiento ticito de la esposa, de incuestionable
eslimacién, por cuanto en la escritura se expresa que consia la
notificacidn del embargo a las esposas de los demandados rebeldes, por
quicnes s¢ 0lorgd ia compraventa, manteniéndose aquellas al margen y
adoptando una postura de abstencién, indicativa de una evidente
anuencia; ¥, por tanto, el requisite de codisposicidn exigido en el
indicado articulo 1.377 se cumplio plenamente, por cuanto no exige la
presenciz en el acto dispositivo, y precisamente #sa nio presencia, viene
a corroborar y ratificar aquel consentimiento técitamente concurrente, v,
asimismo, s¢ ha complido d= forma correcta vy adecuada la exigenoa
contenida en el articulo 1.514 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Vil

El Registrador recurrente apeld el Auto presidencial manteniéndose
en sus alegaciones y afiadi6 que el Auto no resuelve ¢! fondo del asunto,

b

va& que en gl mismo sdlo se estahlece que existe un consentimiento tacito -

del conyuge no demandade, por tanto, por tratarse de un acte debido,
el Juez ostenta la legitima representacion para otorgar la escritura en su
nombre, pera no se determinan las razones por las cusles el Juez no deba
usar expresamente de esa representacion, que queda silenciada. Que la
norma %encra! de tos representantes del 1ipo que sean, que al hacer uso
de sus facultades determinen de forma expresa, formal y externa, los
aombres de las personas en cuye nombre 0 representacion actiuan. Que,
por ¢llo, en el documento objeto del recurso, en el que el serior
Magistrado ostentaba la representacidn de ambos consortes, los dos en
igual situacidn de rebeldia, se puede estimar que ambos habian prestado
su consentimiento ticito, y no es esplicable el porgus, siendo equiva-
lente su situacidn procesal, se ha omitido la mencidn expresa de actuar
también en nombre de 13 esposa, haciéndolo wblo en el del esposo, lo que
hace insuficiente 1a actuacion judicial. Que ¢s cierto que conforme al
pdrrafo segundo det articulo 1.5]14 de ta Ley de Enjuiciamiento Civil, el
Juez puede limitarse a actuar de «oficion, pero en este case lo commecta
bubiera sido ¢! no invecar representacidn alguna, sino limitarse a
efectuar la venta en tal concepto. Se trata, pues, de un defecto de forma.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistas ios aniculos 1.373 del Codige Civil; 1.514 de Ia Ley de

Enjuiciamiento Civil; §, 20y [31.17 de 1a Ley Hipotecaria, vy 93, 94, 10
y 144 del Reglamento Hipotecario.

t.  Laiinica cuestidn discutida es si puede inscribirse la escritura en
la que se documenta una enajenacion judicial y que es otorgada por el
Jucz, ade conformidad con el articulo 1.514 de 1a Ley de Enjuiciamienta
Civile, cuanda resulta: 1.° La finca objeto de la enajenacion aparece en
el Regstro como presuntamente ganancial del demandado y de su
mujer, 2.° Consta en el Registro que la finca fue embargada en los autos
del juicio jecutivo de que dimana la escriturz; el Juez, dentro de la
nusma escritura afirma, también, que se hizo notificacién de! embargo
a la esposa del demandado y ejecutado. 3.7 La escritura se otorga «en
nombre y por rebeldia» del demandado.

1

T T T RUE L ALV E L DUNT s T,
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2. El Registrador suspende la 1nseripeion de ese titulo porque,
semin ét, es necesario «el consentimiento voluntario o suplido dc ambos
consorles, siendo necesario, por tanto, que el senor Magistrado actie en
representacién de tos dos v no soio del csposo», Para decidir st ello ¢s
asi, debe precisarse la naturaleza de ia acteacion judicial en refacion con
ia enajenacién v su documentacién netaral. Pues bien, cuando et Juez
otorga de oficio uua escritura en cumplimiento de lo previsto en el
articulo 1.514 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, no actua propiaments
en representacion del deudor o del duefto de la finca sino en gjercicio
de Ia potestad junsdiccional. cuvos resuitados se imponen a fos duenos,
com, sin 0 contra su volumtad. {De acuerdo con esta idea la Lev de 14
de mayo de 1986 climina del articulo 13117 de la Ley Hipotecana las
palabras que aluden a3 la «representacion» del dueho de los hienes gue
se enajena judicialmente). Como se trata de un acto judicial no imcumbe
al Registrador, de acuerdo con el articulo 100 del Reglamento Hipoteca-
riv, verificar si se han cumplido en el procedimiento de que emana todas
v cada una de las prescripeiones establecidas sino que. ¢n relacion con
la tramitacion previa. debe ser sole calificar la congruencia det mandato
judicial con ¢l procedimiento o0 juicio ¢n gque se hubiere dictado.
Ciertamente ¢l Remstrador. en aplicacidn de sus facultades calificadoras,
debe, también, decidir si. para 1z inscripcidn de tal engjenacion forzosa,
hay obstaculos registrales v, mds concretamente, si se cumpién en ia
enajenacion las exigencias derivadas del principio de tracto sucesivo.
Mis como se trata de un acte -lz enajenacion forzosa- que s¢ verifica
sin necesidad del consentimiento del titular registral lo que debe
verificar es si consta que las actuaciones judiciales quedaron cntabladas
debidamente contra el titular registral. Tratdndose del erabargo de un
bien ganancial por deuda que se reclama sélo al marido. st la esposa
-como ocurte en ef presente caso- fue debidamente notificada del
embargo (ofr. aniculos 1.273 del Codigo Civil y 144.1 del Reglamento
Hipotecano), tuvo va la oportunidad legalments previsia para defen-
derse en relacion con ¢l cmbargo, ateniéndosc. en olro caso, a las
consecuencias del mismo, las cuales, en el desenvolvimiento natural del
procedimiento, conducen 2 la cnajenacion por un acte de avioridad, es
decir, sin necesidad esencial de que los duedos presten en ese momento
su comsentimiento,

Esta Direccién General ha acordado confirmar el Auto apelado en
cuanto revoca 13 nota dei Registrador.

Lo que. con devolucidn del expediente original, comunien a V. E. para
su cooocimiento v efectos,

Madrid. 15 de juiioc de 1988 —FI Director general, Mariano Mantin
Rasado.

Facme. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Valencia.

RESOLUCION de 20 de juliv de 1988, de la Direccion
General de los Registros v del Notariado, en el recursc
interpuesio por el Notarwo de Madrid, don Gerardo Murnioz
de Dios, contra fa negativa del Regisirador de fa Propledad,
nrmery 24, de Madrid, @ insoridir una escritura de segre
gacisn, declaracion de obra nueva, division honzontal v
oferta de adiudicacidn y otra de revocacion de adjudicacion,
en virtud de apelacion del recurrente.

20458

Excmo. Sr.: En ¢l recurso gubernanuve interpuesto por ¢l Notano de
Madrd don Gerardo Munoz de Dlios, contra la negativa del Registrador
de |z Propiedad, namero 24, de Madnd. a inscnbir una ¢scritura de
segregacidn, declaracidn de obra nueva. division horizontal vy oferta de
adiudicacidn v otra de revocacidn de adjudicacidn, en virtud de
apeiacién det recurrente,

HECHOS
k

Mediante escritura otorgada el dia 14 de noviembre de 1983 ante don
Gerardo Mufioz de Dios. Notario de Madrd, don Manuel Esteban
Gutiérrez, ¢n nombre y representacion de la Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservacidn de la Unidad Residencial «Monserratn,
procedid a realizar ia segregacion. deciaracion de obra nueva, divisidn
horizontal v oferta de adiudicacion de unos garajes. construidos sobre
una parcela de terreno, sita en Madnd, en el sitio conocido desde
antiguo por Cano Gordo, 1a cual se segregd de otra de mayor cabida, que
figura inserita en ¢f Regisiro de Propiedad, numero 2, de los de Madnd,
como finca namero 8418,

Dicka escritura fue subsanadz por otra posterior. autorizada ante e}
Notario antes citade. el dia 1 de febrero de 1984 en ¢l unico sentido de
modtficar ¢l nombre de algunos adjudicatarios de garajes.

Pnsicriorm_cme, ante el mismo MNotarto, ¢l dia 24 de abril de 1985,
se 010TRo eseritura de revocacién de adjudicacidn, on la que st expone
la inexactitud repistral de 13 escritura de 14 de noviembre de 1983,
consistente £n que la finca referida consta inscrita a favor de las 16
Comunidades mencionadas en la escritura citada. cuando reaimente

pertenece a la Entidad Urbanistica. siendo ésta fa dnica que tiene poder
de disposicion. y habiéndose constifwido las Comunidades primitiva-
mente en la Entidad Comunidad de Propietarios de Elcrnentos Comunes
del Grupe «Monserrats, que posieriormente paso a ser Entidad Urbanis-
1ica Colaboradora de Conservacion de la Umidad Residencial «Monse-
rrate, habiendo sido reconucidos estos extremos por fos representanies
de las Comunidades aludidas, en acuerdo adoptado per la Asamblea.
siendo consentimiento suficiente para adaptar el Registro a a reahidad
extra-tabular; v también gue como el | por 100 de los adjudicatarios de
las plazas de garaje no han aceptado su adjudicacion, ia funta Rectora.
en su reunion celebrada ef dia O de abril de 1985, acordd 12 revocacion
de dichas adjndicaciones. pasando a ser dichas plazas de la Unidad
«Monserraty. Fn virtud de todo lo anterior expuesto. en primer lugar se
revocan las adjudicaciongs que anteriormente se han hecho referencia,
pasando a la Linidad «Monserrate, la cual. representada por su Presi-
dente, las acepta infegramente; v, en segundo lugar, se solicitan del sefior
Registrador las rectificaciones tabulares pertinentes, a fin de salvar la
inexactitud registral resedada. toda vez gque. junto a la Entidad otor-
gante, han aceptado. ratificado y se han adherido a la escritura de 14 de
noviembre de 1983, et 95 por 100 de los propictaros de las plazas de
gamaje. que. junto con la participacion de la Unidad. hacen el 100 por
P00 det totai. v come fue establecido en dicha escritura, la wceptacion
seria interpretada como reconocimiento de a situacdion v Cconsent-
miento para ia practica de las rectificaciones tabulares oporiunas.

I

Presentadas dichas escrituras en el Registro de fa Propieded,
nimero 24, de los de Madrid. fuc calificada cada una de ellas con i
siguiente notz: «Denegada lz inscripcidn del precedente documento. ¢n
unién de fos complementarios. por la gue la Entidad Urbanistica
Colaboradora de Casnservacion de ta [Inidad Residencial «Monserraws,
solicita la rectificacién de la inexactitud de la titularidad repistral de la
finca 8.418 del archivo comiin y se declaran formalizadas las operacio-
nes de segregacion. constitucion de servidumbre, declaracidn de obra
nueva, division horzontal, extincisn de comunidad, propuesta de
adjudicacion de 613 plaras de paraje v ratificacién de adjudicatarios, por
los siguientes defecios, de los cuales se califican como insubsanabies, los,
correspondientes a los tres primeros apartados: 1.° La tinca 8.413 uene
cardcter de pertenencia, servicio o clemento comiin de los 16 edificios,
que son las fincas registrales 44659, 44.661, 44.563, 44,665, 14,667,
44 660, 244671, 44,673, 44.675, 44,677, 44,670, 44 681, 44 683, 44685,
44,687 v 44.589, habiéndosc c¢siablecido la proindivisidn de imtento,
segin resulta de la inscripeion 7.2, de la primera de las fincas citadas v
de los Estatutos de cada una de las restantes. segun sus correspondisntes
inscTipciones primeras, ¥ no se acredita que «realmente» perienece a la
Entidad Urbanistica, con ciertas limitaciones. «siendo la dnica que tiene
poder de disposicionn», segin se afirma en la escritura; tanto por la
naturaleza juridica vy fines de la Entidad Urbanisiica de Conservacion,
que limitan su capacidad con arfeglo a las normas que la regulan.
invocadas en sus Estatutos v, en particular, lo dispuesto en jos articulos
5°d) y 6.7 de los mismos: come si s¢ considerase sucesora en os
derechos y obligaciones de 1a Junta de Presidente de la Comumidad de
Propietarios, a que se refieren las mBistnas inscripciones, cuyas facuitades
son las de determinar y distribuir los gastos parz ia conservacion de la
zona. 2.° No han prestado su comsentimiento, la totalidad de los
titutares registrales afectados: a) Extsten iitulares registrales, en nimero
superior a 5C. que no s¢ corresponden con la relacién de adjudicatarios
incorporadz 3 la escritura de formahzacidn de operaciones, subsanada
por otra autorzada por el Notarie de Villargjo de Salvanes, don Gerardo
Muidoz de Dios, el | de febrero de 1984, ndmcero 165 do su protocolo.
b} Con posterioridad a ia fecha de la citada escritura, se han efectuado
determinados cambios ¢n la situacion juridico real de algunas de las
fincas, cuyos nuevos titulares no han intervenido en las operaciones.
¢} Hay que destacar gue fampoce s¢ ha tenido £n cuenta que segaa las
citadas inscripciones. la Constructora Benéfica «ED Hogar del
Emplcadeo» ¢s Grgane fiducianie con facultades dispositivas, va especifi-
cas, ya genéricas, en favor de las entidades indicadas en las inscnipciones
referenciadas. Se ha cumplide, per tanto, lo dispuesto en los articu-
los 40dyy 20 dela Lev Hipotecaria y 4. 16 v 1 1 de ta Lev de Propiedad
Horizontal. 1.° Segin las inscripciones citadas, el destino de la tan
repetida finca 8.418 es la de ser cedida al Ayuntamiento de Madnd. La
licencia de construccién de garajes tiene el limitado alcance establecido
en el articulo 12 del Reglamenio de Scrvicios de las Corporaciones
Locales ¥ no se acredita que se haya cumplimeniado lo dispuesto en el
articulo 659 de 1a Ley de Régimen Locail. 4.° No s¢ acompata la cara
de pago o declaracion correspondienie &l Arbitnie sobre incremento de
valor de [os lermenos, con fa cseritura antorizada en Vilareje de Salvands
el 24 de abril de 19R5. por el Notario don Gerarda Munoz de Dios.
numero 382 de su protocole. 5.5 No se han presentado todas jas
escrituras de ratificacidn v en algunas de ellas autorizadas ¢n Madnd. ¢n
diversas fechas, por el Notario don Francisco Sainz Priego, se han
padccido algunos crrores materiales en los nombres de los adjudicatanos
¥y no se acompanan determinadas escrituras de poder. capitulaciones
mawimoniales ¥ otros documgntos de  canigter complementa-
rig.-Madrid. t4 de abril de 1936 ~El Admimstrador (firma ilegible).



