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MINISTERIO BE JUSTICIA

RESOLUCION de 18 de junio de 1991, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado en el recurso in-
terpuesio por el Procurador de los Tribunales, don Carlos
Zulueta Cebrian, en nombre de los copropietarios del in-
mueble nimero 3 de la avenida de EspaRia en Getafe, con-
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tra la negativa del Registrador de la Propiedad numero I -

de dicha ciudad a inscribir un testimonio de autor recaido
- en expediente de dominio. ‘ .

En ¢l recurso gubernativo intexz:esto-por el Procurador de los
Tribunales, dor Carlos de Zulueta Cebrian, en nombre de los copro-
pictarios del inmueble ndmero 3 de la avenida de Espafia en Getafe,

contra la negativa del Registrador de la Propiedad nimero uno de di- -

cha ciudad a inscribir un testimonio de autor recaido en expediente
de dominio. : - -

Hechos

I

Los copropietarios del Inmueble, que constituye la casa nimero 3
de la avenida de Espaiia de Getafe, construido sobre una finca inscri-
ta a nombre de «Inmobiliaria Getafe, Sociedad Anonima», ante 1a si-
tuacion de existir transmisiones intermedias sin acceso al Registro de
la Propiedad, donde tampoco consta la declaracion de obra nueva y
division de propiedad hotizontal, instaron expediente de dominio, ni-
mero 16/1988, ante ¢l Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de Ge-
tafe, que por auto de fecha 11 de julic de 1989 acordd la inscripeion
de la declaracién de obra nueva y division de propiedad horizontal y
de las viviendas como rtamentos. independientes 8 favor de las
personas ¥ en la forma que diche auto detalla, - . :

I

Presentado el testimonio del auto citado en ¢l Registro de la Pro-
piedad, namero | de los de Getafe, fue calificado con la siguiente -

nota: Denegada la inscripcion solicitada,. al no ser el Expediente de
- Dominio ¢l medio adecuado para practicar en el Registro las inscrip-

ciones solicitadas, sino la presentacion del titulo de compra

José Luis Almeida Gutiérrez de Iz parcela de terreno o &r; -gub-

siguiente— escritura de Declaracion de Obra Nueva del edificio y el

sometimiento del mismo al Régimen de Propiedad Horizontal; y las

posteriores escritutas de venta de los —constituidos— departamentos

independientes. Dicha documentacién, caso de no ser otorgada volun-

taﬂmenmor los transferentes, podré ser obtenida mediante declara-
en

*cién jud juicio conteadictorio e(:moudimte, dando con ello.
satisfaccion al deber impuesto por ¢ a 0 1.278 en relacidn con el
- 1.280-1 del Chdigo- Civil. Siendo el defecto observado insubsanable, -

. no procede practicar anotacion preventiva de’ suspension, gue, por
. otra parte, no se ha solicitado. Getafe, 8 de enero de 199. El ae
dor. Firma ilegible. Firmado: Luis Prados Redriguez.

HI-

E} Procurador de los Tribunales, don Carlos. de Zulueta Cebrian,
en representacion delos opietarios del inmucble, nimero 3 de la
avenida de Espafia de Getafe, interpuso recurso gubernativo contra la
anterior calificacion y alegd: Que hay que tener en cuenta lo estableci-
do en el articulo 20 de Ia Ley Hipotecaria ]3; que el articulo 40 a) de
dicha Ley prevé una solucién para corregir
-ga de no haber tenido acceso al Registro una relacion juridica inmo-
" biliaria, que es la reanudacion del tracto Sucesivo interrumpido, que

puede verificarse mediante el expediente de dominio (articutos 200 y
201 de la Ley citada). Que en cuanto a lo expresado por el Registra-
. dor en su nota hay que sefialar que los interesados en ia inscripcion
‘ no tiene legitimacién para el gjercicio de las acciones sobre transmi-
siones que desconocen y en las que no han side parte contratante,
puesto que son varias las transmisiones habidas en algunos casos, e
incluso aigunas personas han fallecido ya. Que, ademis hay que signi-
ficar lo establecido en ¢! articulo 285 del Reglamento Hipotecario,
que libera a los recurrentes de probar transmisiones anteriores. Que,

gistra-

inexactitud que proven- | que sigue ¢

por otra parte a Jos recurrentes no les consta a quién ha' comprado ¢l
solar don José Luis Almeida Gutiérrez, pues no todos le han compra-
do el piso a dicho sefior. Que, en definitiva, la nota del Registrador

de la Propiedad nos llevaria a 1o que la Ley Hipotecaria quiso reme-
diar en el expediente de dominio. .

v

El Registrador en defensa de su nota, informé: Que teniendo en
cuenta lo establecido en jos articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100
de su Reglamento, ¢l obstaculo que impide de entrada et poder prac-
ticar la inscripcién de un expediente de dominio para reanudar el
tracto sucesivo interrumpido de veinte viviendas independientes, es
3ue en el Registro no se encuentran inscritas dichas veinte fincas. Que

e 1a lectura del articulo 5 de la Ley de Propicdad Horizontal de- 21
de julio de 1960, se entiende que para hacer constar en ¢l Registro de
la Propiedad el régimen de propiedad horizontal es preciso que pre-
viamente s¢ otorgue el correspondiente titulo constitutivo, y sin que
dicho titulo haya tenido acceso al citado Registro en el folio que
conste inscrito el inmueble, no podrdan inscribirse los pisos como fin-
cas i dientes, pucs asi lo ordena ¢l articulo 8, namero 5 de la
Ley Hipotecaria. Que como operacidn previa & todo ello es necesario -

ue se otergue ademas la oportuna declaracion de obra nueva del edi-

icio consiruido y que se someta al régimen de Propiedad Horizontal.
Que tanto la declaracién de obra nueva, en virtud del derecho de ac-
cesion que proclama el articule 353 del Cédigo Civil, como el titulo
constitutivo del régimen de Propiedad Horizontal y division de) edifi-
¢io en apartamentos independientes, de conformidad con el articulo 5
de la Ley de Propiedad Horizontal, han de ser otorgadas por el pro-
pictario tnico o por los copropietarios del edificio; y para que pueda
nscribirse el titulo constitutivo de la Propiedad Horizontal éste debe
constar en escritura pablica 0 ea Sentencia, guc puede ser incluso de
tipo arbitral o laudo. Que el expediente de domonio constituye uno
de los medios establecidos en el articulo 40 de la Ley Hipotecaria
para proceder a rectificar ¢! Registro inexacto y solamente puede acu-
dirse a &l en caso de carecer de titule hébil susceptible de inscripeion.
Y, en este punto, deben tenerse en cuenta las Resoluciones de 29 de
agosto de 1983 y 30 de mayo de 1988, Que en el caso objeto del pre-
sente recurso Jos interesados pretenden, deniro de los estrechos cauces
del ex‘)ediente e dominic desbordando su fin especifico, suplir a tra-
vés del- mismo un ool:glgmerado de titulos, unos de cardcter traslativo
y otros de caricter declarativo y constitutivo, que su otorgamiento
corresponde al propietario del edificio. Que la ley exige escritura pi-
blica para que tengan acceso al Registro todos los negocios juridicos

indicados, por ello, ¥ d¢ conformidad con et articulo 1.279 del Cédigo

Civil, los compradores de los pisos en documento privado pueden exi-
gir a la otra parte contratante la elevacion a pﬁbl‘:om de los mismos,
mediante el otorgamiento de las co indientes escrituras, asi como
de las previas requeridas como &ni
ototpga_volunuria‘tg dicha documentacion o de no poder obte-.
nerse la misma, seria suplida por la autoridad judicial a través dei
procedimiento contradictorio correspondiénte, y mediante los cauces
adecundos como expresamente reconoce la Resolucion. de

0'de mayo de 1988. © - - - R R

v

El ilustrisimo Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia,
namero 2, de los de Getafe, informé: Que el problema a solucionar
por &l expediente de dominio consistia en conjugar la Gnica inscrip-.
cion del solar a nombre de «Inmobiliaria Getafe» con los derechos re-'
sultantes de las sucesivas ventas del constructor a los compradores de
los pisas, algunos de cllos objeto, a su vez, de otras posteriores trans-
misiones. (rn: ¢l camino a seguir presenta una primera posibilidad

régimen de los casos tipicos de la obra nueva y régimen
e la r%piedad Horizontal por pisos previsto en el nomero 5 del ar-
ticulo 8 de la Ley Hipotecaria en relacion con el articulo 5 de ta Ley
de Propiedad Horizontal. Que, en ségundo lugar, y caso de no obte-
nerse voluntariamente el otorgamiento de esos titulos, podria lograrse
por los cauces y acciones derivadas del articulo 1.279 en relacion con
el articulo 1.280.1 del Cadigo Civil. Que existe otra posibilidad de ac-
tuacidn a través de la via judicial, que ofrece la alternativa del juicio
declarativo ordinario o el procedimiento de jurisdiccion voluntaria,
entre los que se encucntra ¢l procedimiento del expediente de domi-
nio, y s¢ considera que ¢l fltimo inciso del nltimo parrafo del aparta-

do 4.° del articulo 8 de la Ley Hipotecaria en relacién con ¢l articulo

nte necesario; caso de¢ no ser -
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- Nota del Registrador: . S L .
- Lo-que; éo'n'devolucién dei expediente 0'5@?5 comunico z V. E. .
Excmo. Sr. Presidents del Tribunal Superior de Justicia de Madrid: *"
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5.7 de la Ley de Propiedad Horizontal permite, teniendo en cuenta la
naturaleza del procedimiento, acudir al expediente de dominio para
obtener la declaracién pretendida por los recurrentes, como posibili-

- dad complementaria de las restantes formas de lograr fa inscripcion

registral de la obra nueva, tégimen de propiedad horizontal y adquisi-
cion de las veinte viviendas integrantes del edificio sito en Getafe.

V1
El Presidente del Tribunal Sufcrior de Justicia de Madrid confir-
mé 1a nota del Registrador fundandose en et articuio 100 del Regla-
mento Hipotecario, ¥ cn-ﬂgne el procedimiento de reanudacion del
tracto sucesive de los articulos 40 de la Ley Hmﬁa y 285 del Re-

i
glamento no parece que en modo algunc pueda suplir el titulo cons-

" titutivo o la resolucién judicial en proceso contradictorio para la con-

figuracién de la Propiedad Horizontal ni tampoco la escritura de de-
claracidn de obra nueva de los articulos 208 de la Ley Hipotecaria y
308 del Reglamento. = - o . "

"El-l.’rhguradm-'_',recurrcnte,apel‘é-'d anto presidenci ',ﬁmnte_niéﬁclo—

- se en-sus alegaciones, y-afiadio: Que la Ley no excluye del expediente
- de domirio ninguna relacion: juridica y, por tanto, dondela ley no
distingue no se puade distinguir. Que carece de sentido el juicio con-

tradictorio, ‘habida cuenta que es-innecesatio en’ cusnto - son: los due-
dos de los departamentos individuales quienes solicitan ia inscripciéon’
del inmueble ¥y estdn legitimados por [a ley- para ello. Que cuando-se
ha acudido al expediente de dominio es porque no existe escritura pit-
blica ni. posibilidad de obtenerla, y dicho “expediente ¢s una solucién
creada para. aqueltos casos en los: que no ha tenido acceso ¢l Registro
alguna relacion juridica inmobiliana y que ser ¢l medio por el
que ol propietanio inscriba su. derecho- 272 del Reglamento
Hipotecario). constituido-el régimen de Propiedad Horizontal del
inmueble v declarada la obra nueva, na se entiende cuil es el obsticu-

lo. para inscribir las veinte viviendas y aceptar lo que dice 1a nota de

calificacion es-tanto como asumir que cl expediente de dominio s un
instrumento indtil, Que no puede olvidarse el nitimo parrafo-del ar-
ticulo 285 y los apartados 1.°, 2.2 y 4.° del articulo 274, ambos del Re-
glamento Hipotecario. 7o - a0 e

_* Vistos los articulos 358, 361, 362, 1.279 y.1.280 del Codigo Civil,

" 5.°de.la Ley de Propiedad Horizontal, 201, 202 y 208 de la Ley Hipo-

tecaria, 274 a 286y 308 dcl.Reglamento Hipotecario, las Sentencias
de 19 de febrero de 1971, 25 de mayo de 1984, 28 de junio de 1986,

.y 27 de febrero dg 1987 y la Resolucion de 30.de mayo de 1988. . -

-Primere.<Inscrito el dominio,dé una parcela en el Registro, el Re-
gistrador deniega I inscripeidn del auto que, a eféctos dé Ia reanuda-
cién dél tracto sucesivo, dectara justificado el dominio de'los actuales
titulares, ‘porque- Ia’ declaracién de la reanudacién no se limita a.la
simple reanudacion en cuanto 11 dominio, sino que declara también Ja
exidtencia de ung obra nueva -la edificacion sobre la parcela— y el so-

metimiento de los-diversos titulares de log pisos o locaies al régimen

de propiedad horizontal.” -~~~ L X .

~ Segundo.-Ningin obstaculo hay para que ¢l auto se extienda, si el
Juez lo estima acreditado, a la declaracion de Ja obra nueva, ya gue
es propio del expediente de reanudacion’ del tiacto- sucesivo declarar

- el domirtio sobre la finca inscrita; segin el ‘«estado actual» de Ia mis;

ma (cfi. articulos 201-2.> y 202 de la’ Ley Hipotecaria y [.404 segfin

Ia’ redaccién: originaria). Por otra parte uho de los modos por los t}ue,
s

la" obra nueva puede acceder al Registro es por su descripcién’en’
titulos referentes al inmueble (cfr. articulos 208 de’la Ley Hipotecaria
y 308 del Reglamento Hipotecario). .

Tercero~Ta: es obsticulo para la reanudacion del tracto
por ¢t auto que. declare justificado el dominio, el. que resulte.que éste

nd perienece s6lo una persona, sino avarias, sea en condominio_ofdi--

naro_(cit. articula 278 de! Reglamento Hipotecario).sea en cuaiquier.

otro fipo. de a cotifularidad, .‘inchiido.J:or, tanto, también ¢l supuesto,

de pertenencia en régimen de propieda rizontal, Este régimen exis-
te, desde gue los varios pisos o locales pa;an.g.fperlenecer a diferentes
persanas, apnque sus compras c¢arezcan de forma solemne y aun

-cuando toddvia no se haya formalizado (cfr. articulos 1.179 y 1.280-

rizontal) e 'u_:lscrito la constitucion. .. .

1.* del Cbdigo Civil en relacion con el 5. de la Ley de Propiedad Ho-
~ Esta- Directién General ha acordado ¢

oear el Auto apelado v la

para. su conocimiento y-efectos: g :
- Madrid, 18 -de junio de 1994 -El Director gc;tera], Antonio Pau

RESOLUCION de 2! de junio de 1991, de la Direccion
General de los Registros y del Notariado, en el recurso gu-
bernativo interpuesto por el Procurador don José Javier
Ballesteros Jiménez contra la negativa de la Registradora
de la Propiedad mimero 2 de Talavera a inscribir un expe-
diente de reanudacion de rracto sucesivo.
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En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador don José
Javier Ballesteros Jiménez contra la negativa de la Registradora de la
Propiedad de Talavera de la Reina nimero 2 a inscribir un expediente
de reanudacion de tracto. sucesivo.

Hechos
1

En el Juzgado de Primera Instancia numero 2 de Talavera de la
Reina se tramita expediente de reanudacion de tracto sucesivo de una
. finca que: es segregacion de otra de mayor cabida, que aparece esta
dltima: ihscrita con fecha 4 de diciembre de 1973 a nombre de los es-
posos don Félix Sanchez Ollero y dofia Serafina Gonzdlez Gonzilez
[ con caricter ganancial. El instante del expediente don -Pedro Gonza-
" lez Ortiz, manifiesta que adquirié Iz porcién segregada en estado de
 casado a dofia Ricarda Gonzilez Gonzilez y gcl;?ia Ignacia Hernan
' Robledo. manifestando- carecer del documento privado de compra.
" Acompaiia certificado del Catastro en donde figura-la finca a su nom-
. bre, y seiiala que por haber fatlecido los titulares registrales son here-

deros: del marido dofia Maria Carrasquilla Sanchez, y de la mujer
dofa Ricarda Gonzilez (Gonzalez, ambas domiciliadas en Monteara-
gon y que ignora el domicilio de la otra vendedora dofia Ignacia Her-
-nan Robledgr.t. Admitido a tramite se ¢ita a los herederos de titulares
regisirales, a los transmitentes anteriordt y a los colindantes, mediante
cédula a los domiciliados en Talavera de la Reina, mediante exhorto
al Juzgado de Paz de Montearagon a los herederos conocidos de los
titulares registrales, a los que se cito por tres veces personalmente sin
- que hayan comparecido en el expedicnte, se publicaron los edictos y
se llevd a cabo la prueba testifical, y mediante Auto de 27 de febrero
-de 1989 se declara justificado el dominio def actor,'y se ordena la can-
| celacion ‘de la finca matriz solo en cuanto 3 1a superficie propiedad
| del actor; dejando vigente el resto a favor de sus actuales titulares re-
. gistrales. - ' ; . . i i

‘ . I ,

Presentado testimonio del anterior Autd, ya firtne, fue calificado
con la siguiente nota: Denegada la inscripcibn: del precedente testimo-
- nio por el siguiente defecto insubsanable: Por no ser este expediente
¢l procedimiento idéneo, ya que no hay ninglin tracto sucesivo que

testaurar, ni en cuanto a la adquisicion del dominio ni en cuanto a la
.segregacion, al manifestar el promovente del expediente que ha adqui-

los titulares. registrales. No procede practicar anotacion pre-

‘ventiva de suspensién, que tampoco se ha’solicitado. Talavera de la
“Reina, a.28 de diciembre de 1989. Firmado. El Registrador: Maria
" del Carmen de la Rocha Cebada. C o
Don Jasé Javier Ballesteras Jiménez, Procurador de los Tribunales

. en nombre de don Pedro Gonziléz Ortiz interpuso recursé gubernati-
“yo 'contra fa-anterior calificacion ly alegd:-Que en el expediente se han

o

- complido los-requisitos del articulo 200 de 1a'Ley Hipotecaria del que
;hace un andlisis; que entre €l que insta el expediente ¥ los titutares re-

“mismo.puede decirse entre uno de ‘los titulares registrales don Feélix
-Sanchez Ollero y las pérsonas- que tramsmitén la finca; que entre la
.otra titular registral y una de las vendedoras existe conexion de pa-
‘rentesco ya que la segunda hereda a la primera, pero no puede afir-
: mnarse que entre ellas hubicra transmisién directa pues pudo haberlas
intermedias; que igualmente se desconoce la proporcidn en. que pudic-
‘tan jer duefias dichas transitentes; que segin el articulo 275 (sic) del
: Reglamento Hipotecario no se puede exigir al que promueve el expe-

- Gltima inscripeidn hasta la adquisicién de su derecho; y por eso no es
necesario resefiarias; que la nota es en todo caso confusa puesto que
el actor adquirid no solo de donfa Ricarda Gonzilez, que pudo ser
causahabiente de la titular registral, sino ademas a otra persona que

soluciones de 7 de marzo de 1979, 29 de agcsto de 1983, 16 de febre-

1oy 30 de’mayo-de 1988, por lo que no hay ruptura del enlace direc-
to entre ¢l titular registral y el actor y que con este expediente se im-
_posibilita que ¢! Registro languidezca perpetuando cosas inexistentes,

IV o« oo

B chis't:;acfbr'a'en defensa de su nota informé acerca de la difi-
‘cultad de saber cuantos actos o clase de actos juridicos ne han tenido

‘rfido geor compra de dofia Ricarda Gonzilez Gonzaiez heredera de:
- uno

- gistrales no-existe conexion algund familiar ni docixmental que lo- -

~diente que determine ni justifique las transmisiones operadas desde la

_nada ticne que ver, que el supuesto de hecho es distinto al de las Re- .

e
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