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titulo de Conde de Monleagudo de Mendorza. a favor de don Igo
Castellano v Bardn. por distribucién de su madre. dofla Maria de 1a
Bianca Baron v Osono de Moscoso -

Madrid, 6 de sepiiembre de 1988.
MUGICA HERZOG

Excmo. Sr. Subsecretano.
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QRIDEN de 6 de septiembre de 1938 por g que se manda
expediv, sin perjutciv de rercero de micior derecho, Real
Carta de Sucesion en el titulo de Conde de Cuadro de Alba
de Tormes, a favor de don José Ruiz de (fauna y Moreno.

De conformidad con lo prevemido en el Real Decreto de 27 de mavo
de 1912, este Ministerio. en nombre de S. M. £l Rev (¢.D.g.}, ha temido
a bien disponer que. previo pago del impuesto especial correspondiente
y demas derechos establecidos. se expida. sin perjuicic de iercero de
mejor derecho, Real Cana de Sucesion en el titulo de Conde de Cuadro
de Alba de Tormes. a favor de dop José Ruiz de Gauna y Morsno, por
fallecimiento de su padre, don Ricarde Ruiz de Gauna v Lascurain,

Madnd, 6 de septiembre de 1988,
: MUGICA HERZOG

Excmo. Sr. Subsecrelario.

ORDEN de 6 de septiembre de 1988 por lu gue se manda
expedir, sin perfuicio de tercero de mejor derecho, Real
Carta de Sucesion en el titwlo de Condr de Pardo Bazdan, a
Sfavar de dofa Maria del Carmen Colmeiro Rojo.

22181

De¢ conformidad con lo prevenide en el Real Decreta de 27 de mavo
de 1910, este Ministenrio, ¢n nombre de S M. el Rev {e.D.g.), ha tenido
a bien disponer que, previe pago del impucesto espectal correspondiente
vy demads derechos eslablecidos. se expida. sin perjuicio de tercero de
mejor derecho. Real Carta de Sugesion en ¢l titule de Conde de Pardo
Bazdn, 2 favor de dofa Maria del Carmen Colmeire’ Rojo, por
fallecimiento de sy padre. don Jose Carlos Colmeiro Laforet.

Madrid, 6 dc scpuembre de 1988,
MUGICA HERZOG

Excmo. Sr. Subsecretario.

RESOLUCION de 5 de septiembre de 1988, de la Direccicn
Greneral de fos Registros y del Notariudo, en ef recurso
gubernative interpuesto por ¢ Procurador de los Tribunales
don Jociato Garcie Suinz. en nombre de don Muanuel
Anrelio Murilio Campos, contra ld negativg del Registrador
de la Propiedad de Moguer o practicar wna anotacion
preventiva de embargo, en virtud de apelaciin del Procura-
dor FECHITEnte.
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Excrre. St En ¢l recurso gubernativo interpuesio por el Procurador
de tos Tribunales don Jacinte Garcta Sainz. en nombre de don Manuet
Aureliv Munlle Campos. contra la ncgativa de! Registrador de la
Propiedad de Moguer 2 practicar una anotacién preventiva de embargo,
en virtud de apelacion del Procurador recurrente.

HECHOS
I

Enl JUICID c_ieclamuvo de menor cuantiz, promovido por don Manuel
Aurelio Murille Campos ante el Juzgado de Primera Instancia de
Meoguer, conira fa Comunidad de Propigtarios Zona Oriental de Dunas
de Odiel de Mazagon, a fin de que por dicha Comumdad se realizaran
una serie de obras con objeto de posihilitar al acior 1a entrada a un garaje
de su propiedad en ja citada urbanizacion. se dic1o sentencia ¢l dia 4 de
marzo de 1981, que condend a la Entidad demandada a que efectuara
1as obras precisas para npaosibilitar ia entrada en ¢l citado garaje, En estos
autos la Comunidad de Propictarios citada comparecio mediante poder
otorgado, ¢n fecha 21 de noviemhre de 1978, ante el Notario de Moguer

don Matias Valdecanios Garcia Dicha seniencia devine firme v, unz
vez resuettos los pronunciamientos declaratives, el 23 de noviembre de
1984, ante la imactividad de la condenada. se solicitd v obtuvo del
Juzgado que se procediese a ejecutar fa misma por la parte aciora v &
costa de la demandada. El dia & de septiembre de 1984, terminada 1z
obra, se preseniz liguidacion de su coste, mediante ia oportuna
justificacion documental. que ascendia en aquela fecha a %7517
pesetas, solcitandose el embargo de bienes por dicho importe, asi como
iz cantidad de 200000 pesetas que se presupuestaban para gastos y
coslas 51n venuwicio de uitenior higuidacion.

Durante el periodo anterior la Comunidad de Propietarios presentd
imerdicto de obra nueva, que concluyd por sentencia de 21 de mavo de
1984, en que se declaraba no haber lugar a la demanda.

Con fecha 24 de julio de 1986, s¢ dicto providencia en la guc se

accedia a la prictica de embargo del solar para edificar en término de
Moguer v al sitic denominado Dunas de Odiel, conocido con ¢l nombre
de Zonz E. de superficie S8.B08f metros cuadrados comunes, gue
pertenece preindivise a fos miembros de 1a Comunidad ejecutada, que
s¢ llevo a cabo mediante difigencia de 22 de agosto siguiente. Contra la
providencia vy diligencia se inlerpusc recurso de reposicion por la
Comunidad citada. solicitando se dejara sin efecto ¢f embargo trabado
por pertenecer el bien embargado no a la Comunidad de Propietarios
sine & cuolas de miembros de la misma. En auto de 22 de septiemnbre

_de 1986 el Jues de Primera Instancia de Moguer mantiene en todas sus

partes la resolucion recurmida, rechazando el recurso v debiendo prose-
guir ka ejecucidn de 1a sentencia, considerando que «si, en los Estatutos,
la Comunidad aparece con personalidad juridica plena v capacidad de
obrar, pudiendo comparecer ¥ actuar ante los Fnbunales. como lo ha
efectuado, no existe obstacuio a que una vez condenada v vencida en
jncio se pracliquce embargo en bicnes de los copropictanos a través de
la persona del Presidente de la Comunidads. Fste aute ha sido recurnido
ante la excelentisima Audicncia Termitorial de Sevilla, estando en
tramitecion dicho recurso.

|

Presentado ¢l mandamiento judicial correspondiente en el Registro
de la Propiedad de Moguer, fue calificado con la sipuiente nota:
«Devuelto hoy el precedemie mandamiento, se deniega la unotacién
preventiva de embargo ordenada en o mismo. por ¢l defecto insubsana-
ble de no haberse dingido lz demanda contra los titulares registraies de
Ia finca embargada. v si contra una Comunidad de Propistarios. gue por
carecer de personahidad juridica, no tiene por si thularidad dominical
sobre dicha finca. Articulos 20, parrafe prnmero. v 38, pammafo tercerp,
de 1z Ley Hipotecaria, Moguer 2 7 de octubre de 1986.-El Registra-
dor.—Firmado: Francisco M. Alvarez Morenon.

I

El Procurador de los Tribupales don Jacinto Garcia Sainz, en
representacion de don Manuel Aurelic Murillo Campos, interpuso
recurso gubernativp contra la anicrior calificacidn. ¥ alegd: Que cn cl
articulo 2.2 de los Estatuatos de la Comunidad de Propietanos de la Zena
Onental Dunas de Odiel, se cila lz personalidad juridica de la misma,
dictendo que «... tendrid personalidad juridica v plena capacidad de obrar
en lodos sus actus. pudiendo igualmente comparecer y acluar ante
cualguier ciase de autonidades, Organismos ¥ Tribunaless, v el articulo
3.1 dice que los fines de ésta Tos constituitan, entre otros: «la utilizacidn
y aplicacién en beneticio comiin de 1a zona indivisa de la finca E.. a
cuye obyeto la Comunidad tendra las mas amphas facultades en orden
a su admunisiracion. permuta, enajenacién. hipoteca © gravamenn
constando io antenormente dicho en el poder otorgado a'la Comunidad.
con fecha 21 de noviembre de 1978, ante el Notlario de Moguer don
Matias Vatdecanios Garcia. Que se considera una actuacion de mala fe
y con abuso de Jos medios que estan previstos on Jas normas:procesales
para mayor garantia de los legilimos derechos. la presentacién de un
interdicte de obra nueva por fa Comunidad citada. Que conforme & lo
establecido en las Resoluciones de la Direccién (General de los Registros
y del Notariado, de 22 de mayo v {4 de julic de 1965, v basandose en
[a nota de denegacion de la anotacién preventiva de embargo, hav que
fundameniar el recurso en dos cuestiones: A} Personalidad juridica de
la Comunidad. Este no es un terna de calificacion registral, (oda vez que
¢} reconocimiento de esta personalidad ha de corresponder & érganos
junsdiccionzles. De cualquier modo una relativa incidencia en este
asunto puede tener e hecho de reconocérsele personatidad juridica a la
Comunidad, con objeto de que 2l menos pucda atribuirsele una
posibilidad de ser sigeto en las relaciones procesales v. lo gue es mds
mmportanie, tepresgnte la administracion de los bienes comunes o en
proindiviso de 1a Comunidad, asi pues: 1.° 1.a capacidad juridica v de
obrar aparece, como hemos dicho, en el articulo 2.2 de los Estatutos
vigentes de la Comunidad; 2.° Se considerz generalmente aceptado par
la doctrina Iy falta de personalidad juridica de las Comunidades de
Propietarios. no va las provenientes de comunidades de hienes reguladas
en ¢} Cédigo Civil. sino incluso las reconocidas en la Ley de Propiedad
Honzontal: pero Ia docirina cientifica v jurisprudencial reconocen
«personahidad procesal» a las Comunidades de Propietarios; de este
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modo aparecen como partes de los procedimientos civiles, sin que el
Tribunal Supremo cn ningan supuesto haya dejado de reconocer esta
capacitacion procesal, pudiéndose citar cormo ejemplo la sentencia de 2
de octubre de 1986, y 3.7 Otro hecho concluyente es que la capacidad
juridica procesal ha venido siendo utilizada por la Comunidad a que nos
referimos a lo large de todo el pleito, recursos e incidentes, por lo que
dificiimente puede ahora argumentarse de contrane s no fuera en
contra de los principios de buena fe y de la 1eoria de la vinculacidn a
los actos propios. B} Posibilidad de embargo de bienes comunes. La
personalidad de la Comunidad ha dc ser también utilizada para
reconocérsele una capacidad de representacién para la administracién de
los bienes comunes; pero 5i s¢ admite tal admnistracion, hay que estar
no sdlo a las pesliones positivas de aprovechamiento. sino a las

negativas de responsabilidades a asumir. ya que lo contrano seria una

interpretacion parcial. $i oen absoluto se ie reconoce personalidad,
estarfamas en ¢l absurde juridico de poder ser condenada tras un largo
proceso contradictorio y después no poder ejecutar la sentencia; esle
problema hace tiempo gue la jurisprudencia registral lo tiene estudiado
y resuelto, pudiéndose citar como ejemplo las Resoluciones de 27 y 30
de junio y 7 de julio de 1986, La cuestién se centra entonces en si los
bienes sobre los que se trabé embargo son de los llamados privativos o
por ¢l contrario son comunes v si, de acuerdo con la Resolucion citada
de 27 de junio, los biencs embargados ¥ no anetados estan sujetos al
control de Jos arganos colectivos, y para elio hay que acudir a varios
indicios que asi lo demuestran: 1.% Lz defensa de estos bicnes ha sido
siempre asumida dentro del proceso por la Comunidad de Propietaries,
2% Lus Estatutos de la Comunidad de Propietarios de la Zona Oriental
de 1as Dunas de Odizt establecen en su articulo 3.1 que constituyen fines
de la misma Ja utilizacion v aplicacion en beneficio comun de dichos
bicnes, tal como se ha expresado al principio de las alegaciones; 3.9 Ello
es asi en un aspecto también prictico. ya que la zona comin se
encuentra sin deslinde individualizado y en circulares informativas de
ia propia Comunidad se habla de las «pyreelas que la Comunidad posea
al final de la zonaw; 4.° En las notificaciones sobre gjercicio de derecho
de adquisicion preferente que concedié el Patrimonio Forestal del
Estado, sc diferencia claramente 1o que es una parcela individualizada
y para edificar de ia cvota en proindiviso en una finca no parcelada;
5. El hecho de aparever ests cuntas proindivisas en titularidades indepen-
dientes es Ia l6gica consecuencia de la falta de personalidad juridica de
la Comunidad que realmente no existe, salvo en ]a citada personalidad
precesal, ¥ 6.° Hariendo una sintesis de lo anterior, se puede decir que
sin perjuicio de la falta de titularidad registral de la Comunidad, el
embargo sobre bienes propiedad de los comuneros, pero que son de
origen, destino. uso v disposicion de 1os drganos de la Comunidad son,
no sélo embargables. sine que también esta diligencia ey anotlable en ¢l
Regisiro de la Propiedad.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota. alego: 1.° Que
COmMO cuesiion previa hay que precisar gue la finca cmbargada ¢ un
resto de finca matniz, después de segregar 59 parcelas para formar fincas
independientes, & las que, @ medida que se cnajenaban se les asignaba
una cuota de participacion indivisa sobre dicho resto, que conjunta-
mente se transmitia con las fincas segrepudas: ast pucs, sobre la finca
embargada existe una comunidad de npo romano. por cuotas indivisas;
por otra parte. segdn ¢l Registro. 1a finca que se embarga estd constituida
por una superficie de 58.808 mertros cuadrados, que es el resio destinado
a viales y superficies comunes de las fincas segregadas, 2.° %ue se
embarpa la citada finca como propiedad de una llamada Comunidad de
Propietarios de la Zona Oriental de Dunas del Odiel de Mazagon: figura
gue carece de personalidad juridica y que, a semejanza de la regulada cn
la Ley de Propiedad Horizomal, suele constituirse en parcelas y chales
préximos para Iz defensa de intereses comunes, v es obvio que no es la
comumidad de bienes formada por todos ¥ cada uno de los titulares de
participaciones indivisas sobre Ya finca que se embarga; dichos titulares,
incluse, pueden no formar pane de la denominada Comunidad de
Propietarios de la Zona Oricntal. 3.° Que dado que no consia que la
citada Comunidad ostente personalidad juridica, por no haberse consti-
wido para ¢llo conforme a derecho. no puede tener titulandad domini-
cal sobre finca alguna, v que ¢! pretendido poder de disposicion de la
mencionada Comunidad sobre la finca en cuestién se basa en io
dispucsio cn sus Estatutos, que af no cstar inscritos en e} Registro no
perjudican a tercero, toda vez que rige integramenle el principio de fe
piblica tegistral en su aspecto de publicidad negativa. 4.7 Que si se
admitiese la anotacién preventiva de embargo se producirian los
stguientes efectos: a) La indefension de os thwlares registrales. toda vez
gue éstos no han sido parte en ¢l procedimiento, ni se les ha hecho saber
la existencta del mismo. ni notificado ¢l embargo; b) La vulneracidn del
principio de tracto sucesivo regulado en los articulos 2(, parrafo
primero, y 38, parrafo tercero, de la ley Hipotecana, y 140, parrafo
primero, de su Reglamento, y ¢) La incongruencia de embargar un bien
que no es propiedad de la parte condenada, comn exipen los articulos
921 de la Ley de Enjuiciamicnto Civil v 141 del Reglamento Hipateca-
rig, ¥ 5.° Que ia cuestion planteada la tesuelven para un supuesio
similar tas Resoluciones de la Direccion General de os Registras ¥ del

Notariado, de fachas 27 ¥ 30 de junio ¥ 7 de julio de 1986, si bien ¢n
¢£s1as 1a parte demandada era la Comunidad de Propietarios regulada en
la Ley de Propiedad Horizontal ¥ la responsabilidad de los propietanios
individuales se basa en los articulos 9. parrafo quinto, y 20, de la citada
Ley. En el supuesto que maotiva este recurse hay que aplicar las normas
del Cédigo Civil que regulan la comunidad de hiencs, en especial ¢l
articulo 397 y Ja jurisprudencia reitcrada del Tribunal Suprema,
sentencias de 10 de diciembre de 1971, 18 de marzo de 1972 y 31 de
gncro de 1973, entre otras; pos 1o tanto. los principios de éstas se aplican
ton mayor motivo a cste caso, pues se precisa que los titulares regisirales
sean parte. con cardcter personal y directo en la actuacion judicial que
dio [ugar al embargo de bienes.

v

El Hustrisimo Magistrado-Juez de Primera [nstancia de Moguer
informa: Que se observa ha sido librado mandamiento de embargo
contra una finca supuestamente propiedad de 1a Comunidad de Prope-
tarios de la Zona Orienial de Dunas de Odiel de Mazagdn. la cual figura
inscrita con otra trularidad diterente, resultando ser un proindiviso
¢ntrg una seric de propietarios de parcelas a las que se les adjudicaba
conforme iban siendo enajenadas y segregadas de la finca matnz, vy es
el caso que los titulares registrales de la finca embargada no ha side pane
en el procedimiento, pucsio que na se ha dirigido ¢ste contra los
mismos, sino contra dicha Comunidad de Propietanios que, por carecer
de personalidad juridica, tampoco tiene titulanidad dominical sobre la
finca embargada. ¥ supondria una total y absoluta indefensidn para lus
titulares registrales de la finca de referencia la anotacién preventiva del
embargo solicitado. Que se mantiene un criterio coincidente con lo
expuesto en ¢] informe del Registrador de la Propiedad en todos y cada
utte de sus pronunciamientos. Que se adapta una opinién tavorabie a la
denegacion de la anotacién preventiva de embargo solicitada, teniendo
en cuenta lo establecido en los articulos 392 ¥ sigulentes del Cadige Civil
scbre la comunidad de bienes; 20. parrafo pnmero, v 38, parrafo tercero,
de la Ley Hipotecania v demas legislacton aplicable al respecto.

¥l

El Presidente de la Audiencia Territorial de Sevilla confirmo fa nota
del Registrador, fumndandose en que la anotacién interesada no puede
ilevarse a efecto, va que al no constar los bicnes sobre los que se prewnde
camo de la propredad de la Comunidad demandada en <l proceso. ello
vendria a suponer la indefensién de los titulares remstrales (que estan
perfectamente individualizados) que no han sido parte en el procedi-
miento ni se les ha notificado el embargo, vulnerandose el principio de
tracty sucesivo regulado en los articulos 20, parrafo primero, y 38,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria. v 140, pirrato primero, y 141 del
Reglamento.

Vil

El Precurader recurrente apela el auto presidencial, mantemiéndose
en sus alegaciones. y anadio: a) Existencia de una comunidad de
bienes.—{Jue nos encontramos ante una comumdad de biencs. que se
regird por ios articulos 392 ¥ siguientes del Cadigo Civil, salvo pactos o
disposiciones cspeeiales, como sefiala el citado articuio en su parrafo
segundo, by Capacidad procesal de una comumdad de bienes -Que la
posibitidad de que una comunidad de bienes lenga suficicnie capacidad
para su actuacion procesal es alpo perfectamente admitido en nuestro
derecho, pudiéndose justificar por las siguientes razones: 1% Por pacto
o acuerdo de la Comunidad. con base legal en el pdrraio segundo det
articulo 392 del Codigo Civil, s¢ pueden fyar las normas de regulacidn
de la Comunidad. En el asunto objeto de este recurso, par el acuerds
aprobatorio de Jos Estatutos de la Comunidad, se reconocid la capacidad
procesal ¥ se cncargaba la administracidn de la Comunidad y su
representacion €n juicio 4 unos Jrganes de administracidn, ¥ haciendo
usa de ello, 1a comunidad de hienes, hajo €! nombre de Comunidad de
Propietarivs Jde fa Zona Oriental de las Dunas de Odiel, ha pleiteado v
apelade en muiltiples ocasiones dentro de este procedimmento. Toda
negativa ahora de personalidad a los efectos procesales seria ir en contra
de la doctrina de los actos propios y del principio de buena fe. 2. Par
resoluciones jurisprudenciales, eomo por gjempio la sentencia de la Sala
Primera del Tribunal Supremo. de 2 de octubre de 1986, 3% Por
resoluciones de la Direccion Cieneral, como incluso la citada por ¢l sefor
Registrador, de 27 de junio de 1986, que N0 pone nunca en duda la
capacidad procesal de la Comunidad. 4.° Por analogia de la aplicacion
de la Ley de Propiedad Horizontal. donde & capacidad procesal esiad
fuera de duda. 5. Por la légica de cualquicr plantcaniiento similar. en
la realizacién de obras comunes. en beneficio clarc de tados los
vomuneros, con la aprobacion previa de los organos ¢statutasios, la
posibilidad de defensa o reclamacion es l6gico que recaiga sobre quien
ha representado 4 los comuncros, No parece gue haya de ser demandado
quien no hava contratado ni se le aprecic participacion directa en el
asunte. 6.° Por la participacidn de ja Comunidad en todo et procedi-
mienta, en donde en ningin momento se ha planteado la esiimacidn
excepeional de falta de legitimacidn pasiva o falta de personalidad de la
Comuntdad demandada; ¢) Eficacia de la zceptacién de la capacidad
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procesal ~51 la comunidad dc bicnes tiene capacidad procesal, lo
consecuente es admitir la posibilidad de gque pueda ser condenada: tras
clly ta condena puede suponer la responsabilidad patnimomial correspon-
diente. El problema puede estar en determinar sobre queé bienes se ha de
didgir la e)ecucion de la responsabilidad, v se considera que los itnicos
hicnes que responden son los que estdan en régimen de comunidad, es
decir. los que proindiviso v por cuolas perienecen a los ComMuneros,
d) Calificacidn e informe del sefor Registrador —Este funcionario en su
informe insisie en la falta de persma]igad Juridica de la Comunidad. E|
mandamiento judicial se dirige contra bienes comunes, que estin
Inscrites a nombre de los comuneros, por lo que se duda que este
mandato judicial pueda ser legalmente denecgado, so prelexto de la
personalidad no discutida en el procedimiento: v. por otro lado. se
desconoce la relacidn que con este asunto puedan tener los articulos 12
de la Ley dr Propiedad Horizomatl y 197 del Codigo Civil, citados por
dicho Registrador, v éste aporta sentencia y resoluciones, que s¢ alegaron
por ¢l recurtente, como la de 37 de junio de 1986, donde, sin dudar de
ia capacidad procesal. se admite hacer cfectiva la sentencia actuando
sobre 1os bicnes comunes, aungque no, claro estd, sobre los privativos.
Por ulumo, se fundamenta la denegacién de la anotacidn en: 1.° La
indefension de los titulares registrales -Estos, mediante su acuerda
estatutario, han nombrado organos de representacion comunitaria para
ia gestion de la admanistracion de los bienes comunes, Estos Estatutos,
aunque no inscritos en el Regisiro de 1a Propiedad. han de tener efecto,
no ¥a anle ierceros, sino ante los propios comuncros que son los
pritueros inferesados. 2.% La valneracion del principio de tracto suce-
sivo.-81 como ¢l mandumiento conticne se iraba embargo contra
utulares de cuotas en e] Registro de la Propiedad, se constdera que no
hay interrupcion del racto. 3.° La incongruencia de embargar un bien
que no ¢s de la parte condenada.-8i la condenada procesalmente es la
comunidad de hienes, los bienes que han de responder son exclusiva-
mente los de propiedad comin, v precisamente csle es ¢) sentido de la
citada Resolurion de 27 de junio de 1986; e} El informe judicial ~En un
auln de Juzgado de Primera Instancia de Moguer, resolviendo un
recurso de Teposicidn, se confirmaba una providencia en la que se
accedia a la practica del embargo de la Comunidad de¢ los bienes
COMUNES gué por cuplas perlenceen a los comuneros. e inciuso en los
razonamientos juridicos se habla de personalidad juridica v de la
representacion det Presidente de ka2 Comunidad. Este cambio de actitud
puede haber sido ocasionado por el cambio personal producido en la
titularidad del organo judicial: ) La aphcacion de la interpretacion
registral a este supuesto nas puede Vlevar a una situacién absurda v a un
camino sin salida, v g) Sc considera que una defectuosa interpretacion
juridica pucde desviar el sentido de 1a Ley; el considerando tercero de
la tan citada Resolucion de 27 de junio de 1986, estimandose que en este
caso la ¢yccucion se persigue sobre bicnes no va gue estan a disposicion
de los organos colectivos. sino gue son incluso registralmente de la
propa colectividad, mediante e] 1inico v légico procedimiento de la
asignacién de cuotas, siendo evidente que al hablar de cuotas se esta
hablando de bienes comunes.

VI

Esia Direccion General, en diligencias para mejor proveer, solicité
del Registrador de la Propiedad de Moguer centificacion de titularidad
y cargas de la finca registral namero 14.135. v del recurrente copia
autorizada de la eseritura priblica otorgada ante el Notario de Moguer
don Matias Valdecantos Garcia, en la que se contienen los Estatutos de
la Comunidad de Prepietarios Zona Orienta! de Dunas de Odiel.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 348, 349 392 4 399 v 1,280 del Codigo Civil: 3
vy 20 de la Lev Hipotecara; 3, 9, 13 v 20 de la Lev de Propiedad
Horizontal ¥ la Resclucién de la Direccion General de los Registros v
del Notariado de 27 de junio de 1986,

L. Sepun la inscripcion de esta Comunidad. 1a finca sobre que recae
constituye un resto, después de haberse segregado 59 parcelas 1ndepen-
dientes, de una extension de «58.80% metros cuadrados que estin
ocupados por viales v superficies comunes a4 las parcelas dichass. Se
sefialan, por centésimas. 121 cuotas, muchas de las cuales corresponden.
a 5U veZ, a varios colitulares, por constituwir bienes gananciales o por
oiras razones. Cada cuola aparece inscrita en favar de personas
designadas nominaiivamente sin que resulte de la inscripcion ninguna
conexkin concrela de cada cuola con determinada propiedad de parcela
segregada o de cuoia de ella.

2. En fase de ejecucion de una scntencia condenatoria dictada
contra la Enlidad denominada «Comunidad de Propetarios Zona
Oriental de las Dunas del Odiel de Mazagon». se embarga -y se ordena
extender la anctacion correspondicnie~ ¢l bien que aparece inscrito en
el Registre a favor de la pluralidad de titulares por cuotas indivisas. E!
Registrador deniega la unotacion solicitada por no haber sido diripida la
demanda contra los mwlares regisirales, sino contra una Entidad que por
carecer de personzlidad juridica no ostenta ka titutaridad dominical del
bien trabado.

3. El recurtente afirma gue los cotitulares registrales del bien
trabado han constituido una comunidad -la ahora demandada v cuyos
Estatutos protocolizados a instancia de su Presidente, se presentan ante
este Centro- & la gue atribuve personalidad juridica v plena capacidad
de obrar en todos sus actos, pudiendo comparecer v actuar ante toda
clase de autondades, érganos v Tribunales. v entre cuvos fines figura la
utilizacion y aplicacion en beneficio comun de la finca embargada.
gozando, a tal efecto, de las més amphbas facultades en orden a su
administracion, permuta, hipoteca o gravamen (df articulos 2-2.% y 3-1°
de los Estatutos rectores de dicha Comunidad); y. de conformidad con
la resolucion de este Centro de 27 de junio de 1986, cuando por
abligaciones contraidas se¢ demanda y condena a una Comunidad de
Propietarios. se demanda y condena realmente a los copropictanios que
la integran siendo esa sentencia directamente gjecutable sobre los bienes
comunes gue ostén a disposicion de los arganos colectivos de la
Comumidad condenada: por tanto, ha de practicarse la anotacion ahora
soliciiada.

4. Frente a las antenores alegaciones cabe oponer: [.° En este caso
no resulta de la inscripeion relativa a a finca comin que estemos ante
un supuesto de comunidad, cuyos derechos de cuota sean inherentes e
insepatables de las diversas propiedades separadas gue recaigan sobre
las distintas parcelas; por 50 no cabe, en este supuesto, al menes de
momento, entender aplicable por analogia el régimen de la propiedad
henzontal v, por el contrano, ha de regir, a los cfecios del embargo, el
régimen de la comunidad ordinaria, el cual impide ahora practicar lu
anotacion si el procedimiento no ha sido entablado contra los distintos
comuneros (cf. artdculos 20 de 1la Ley Hipotecaria y 140 del Reglamento
Hipotecaria). 2.° En los Estatutos invocados si aparece que ¢l caracler
de esta Comunidad es de la especic que permite aquella aplicacicn
analogica; pero tales Estatutos no han sido inscrites en ¢l Repistro de [a
Propiedad ni podrén inscribirse micntras no conste ¢l consentimiento
unanime de los tilutares repistrales.

No se entra ahora en otras cuestiones para no PrejuZEar una
posible calificacion registral independiente. como ocurre con las que
puedan plantearse sobre si son o no inscribibles. por si, las diversas
clavsulas de 1os referidos Estatutos, o las que plantea la misma
anclacion de embargo solicilada, segun cual hava sido, en definiuva, ta
inscripeidn de Estatutos practicada.

Esta Direccien General ha acordado desestimar el recurso inter-
pueste confirmandoe el auto apelado y 1a nota del Registrador.

Lo gue, von devolucitn del expediente original, comunico a V: E. para
su conocimiento y demds efectos.

Madnd. 5 de septiembre de 1988 -El Director penerzl, Manano
Martin Rosado.

Excmo. S1. Presidente de la Audiencia Territonial de Sevilla.

RESOLUCION de 7 de septiembre de 1988, de lu Direccion
General de fos Regisiros v del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Frocurador de los Tribunales
don Vicente Arrans Pascual, en nonmbre del «Banco Inter-
continenial Fspafol, Suciedad dncningns (BANKINTER),
comtra lo negativa del Registrador de la Propiedad mimero
5 de Valladolid a inscribir ung escritura de préstamo
hipotecario. en virtud de apelacion del seror Registrador.

22183

Excmo. 51 En el recurso gubernativa interpuesto por el Procurador
de los Tribunales don Vicente Arranz Pascual, en nombre del «Banco
Intercontinental Espanol, Sociedad Anénima» (BANKINTER), contra
la negativa del Repistrador de la Propiedad namero 5 de Valladolid a
inscribir una escrilura de préstamo hipotecario, en virtud de apelacidn
del sefior Registrador.

HECHOS
I

El dia 22 de enero de 1987 los conyuges don Sebastian Arias
Tobalina v dona Clara Serrano Pérer vy el «Banco Intercontincntal
Espafiol, Sociedad Anénuimar (BANKINTER) otorgaron. ante el Nota-
nio de Valladolid. don Marianc Jesis Mateo Martinez, escritura piblica
de préstamo con hipoteca. Diicha escritura conttene, entre otras, las
siguientes estipulaciones:

«Segunda.~El préstamo devengara a favor del Banco acreedor, sabre
el capital que se adeude. un interés anual idéntico al que rija en el Banco
como tipo de interés preferencial para préstamos con garantia hipoteca-
ria —a 105 efectos de esta escritura tipo de referencia— aumentado en cero
putitos. E! tipo de interés preferencial para préstamos con garantia
hipotecaria vigente en la actualidad, segun lo publicado y comunicado
al Banco de Espana, es del 14 por 100, por lo que el tipo aplicablke a este
préstamno es del 14 por 100 anual, que se mantendri inallerable por un
pericdo de un ano. En los sucesivos periodos, gue seran igualmente de
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