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Presentado el mandamienio de embargo en el Registro de la
Propiedad de Aranda de Duere fue calificado con nota del tenor literal
siguiente: Registro de la Propiedad de Aranda de Duero. Suspendida la
anotacién preventiva de embargo ordenada en el precedente manda-
micnto, por los siguicntes defectos que se estiman subsanables: 1.9 No
se acredita el pago o exencidn del Impuesto de Actos Juridicos
Docementados. 2.%) No se expresa ¢l nombre v apeliidos de la esposa
del demandado. Por otra parte, y a este respecio, se hace constar que fas
fincas embargadas consian inscritas a favor de los cényuges don Emilio
Romin Sanchez y dofia Francisca Cenizo Santos, y para su sociedad
convugal, constando asimismo del mandamiento expedido ef 23 de
jumig de esie afo, por ef Juzgade de Primera Instancia numere 2 de los
de Burgos, como consecuencia de juicio ejecutivo nimero 17 de 1988,
que ha sido presentado bajo el namero 12 del Diario 61, gue ia citada
esposa dofia Francisca Cenizo Santos fallecio el 19 de mayo de 1977,
constando inscrita tal defuncién al tomo 76, pagina 319. del Registro
Civil de esta villa, por lo que disucha la sociedad conyugal. no se aporta
la hiquidacion de la sociedad de gananciales, ni se dirige la demanda

contra el cényuge viudo y los herederos de fa causante, conforme

determina el namero 4 del articulo 144 del Reglamento Hipotecario.
No sc toma anotacion de suspension por no haberse solicitado.-Aranda
de Duero, 4 de agosto de 1988.-La Registradora.

il

- «LHCO, Sociedad Andnimay, represcntada por ia Procuradora dona
Mercedes Manero Barriuso, interpuso focurso gubernativo contra el
scgundo defecto de la anterior nota y alcgd: Que para intentar conseguir
~a la vista de la nota- la anotacion de embargo, se interesd del Juzgado
que se acordara la netificacion de la demanda ejecutiva y del embargo
wrabado-a los desconocidos herederos de dofa Francisca Cenizo Santos
y sc expidiera nueve mandamicnto dc embargo, no accediendo el
mencionado Juzgado segiin Providencia de 10 de noviembre de 1988,
por o que no tiene mds remedic que interponer ef recurso, y entrando
va cn ¢l fondo de la cuestion sefiala que al haberse avalado las letras de
cambio sélo por el demandado e ignorarse la existencia o no de esposa
del mismo, su citacion s¢ hizo en forma genérica, cumpliéndase con o
dispucsto en ef anticulo 269 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Que ¢s
inoperante para la anotacién que el falleeimicnto de la esposa se deduzea
de otro mandamiento judicial posterior al que ahora se recurre -ar-
ticulo 18 de la Lev Hipotecania- v carcce igualmente de relevancia gue el
fallecimiemo esté inscrito en ¢f Registra Civil, hecho desconocido para
esta parte y también para ¢ Registro. pues en ninguno de sus libros
figura fa defuncion del cotitular, v por taawo ia demanda se dirigio
correctaments, y que por eso mismo no hay que dirigirla contra los
hierederos -articulo 144.4 de! Reglamento Hipotecario— v que la justifi-
cacién-de la proccdencia de la anotacion resulta claramente de la
Providencia det Juzgado de 10 de novicmbre de 1988,

v

La Registradora de Aranda de Duere informd: Que segin ¢l
articulo’ 144 del Reglamento Hipotecario es preciso gue la demanda se
haya dirigide contra ambos convuges o que el embargo haya sido
notificado al conyuge no demandado, v con clio dicho precepto s¢
acomoda a los principios de tracto sucesivo y fegitimacion de nuestra
legislacién hipotecaria. Por eso se requiere conocer el nombre y apellidos
del conyuge del deudor, dada la posibilidad de gue éste hava contraido
nucvas nupcias y la notificacion se haga a persona distinta de la co-
tiuiar registral. Todo ello es independiente de la forma en que sc haya
realizado Ia notificacién por ser un aspccto procesal ajeno a la
competencia del Registrador. La consiancia del fallecimiento de la co-
titular dofta Francisca Cenizo tiene por finalidad evitar el ingreso en ¢l
Registro de actos ineficaces, que ademas no se verian canvalidados
~articulo 33 de la Ley Hipotecaria— v ¢a base a otro mandamicnto
ingresado en el Registre ha tenido conocimiento del fallecimiento
ocurrido, ¥ por ¢so pucde tenerlo en cuenta al calificar {Rescluciones
de 16 y 31 de julio de 1942) y en este .caso es necesario dirigir la
demanda cortra los derechos de! deudor -articale 144.4 del Regla-
mento Hipotecario-, pues la demanda a los dos conyuges €5 para los
casos de nulidad de matrimonic ¢ que los esposos convengan un
régimen distinto del de gananciales.

\'

El Presidente del Tribunal Supertor de Justicii de Castilla-Leon, en
Auto de 14 de marzo de 1991, estimo ¢l recurso interpucsto en base a
que 2l ignorarse si el deador estaba 0 no casado se dingid la demanda
pese a ello contra el demandado v su céayuge sin que se puedan alterar
las partes del procedimiento. v que en todo caso a la demanda se le ha
dado la suficiente publicidad pama que se entiendan cumplidos los
requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria, -

FUNDAMENTOS DE DJERECHO

Vistos los articulos [.392 y 1.396 del Codigo Civil, 20 de la Ley
Higotccaria, [44 y 166 del Reglamento para su ejecucion v las
Rescluciones de 22 de mayo vy 6 de octubre de 1986 v 16 de febrero
de 1987,

1. E! presente recurso versa sobre si puede practicarse em el
Registro de fa Propiedad la anotacion preventiva de embargo decretada
sobre unas fincas gue apareccn Inscritas €oa cardcter presuntivamente
ganancial a favor dol deudor y su esposa, dofa Francisca Cenizo Santos, -
constando en ¢l mandaatiento la notificacion de la demanda a la esposa,
cuando de los asientos det Registro aparece que dicha sefiora fallecio el
19 de mavo de 1977 y la deuda origen de la traba se contrajo en 1986,

2 El Repistrador. en base a o dispuesto en el articulo {8 de la Ley
Hipotccaria. ha de tener en cucnia ¢n su funcién calificadora aguellos
obsidculos que puedan surgir de fos asientos del Registro, y entre ellos
los dc presentacion o de otra clase que guarden relacion com los
documenios sujctos a inseripoidn o anotacion, asi como también otros—
fitulos que relacionados con tales documentos estén pendientes de -
despacho, con la finalidad de tograr el mayor acierto posible en la
calificacion y evitar que obtengan fa proteccion del Registro actos o
contratos gue podrian resultar meficaces,

La prevencidn adoptada por la Registradora de solicitar la
expresion de fos nombres v apellidos de ia esposa del demandante esid,
pucs, juslificada, ya que por los antecedentes relatados ~fallecimiento de
la csposa co-titular del bien ganancial cn ticmpo muy anterior al origen
de la deuda—, no parcce posible que tal notificacion se hubiese realizado
correctamentc, ¥ al estar disuelto desde aquella fecha el matrimonio del
demandado ~articulo 1,392 del Cédigo Civil- se extingue por ministerio
de la ley la sociedad legal de gonanciales —articulo 1.396 det Codigo
Civil- v habrd de procederse a s liquidacion, que determinard los
bicries concretos adjudicados a los interesados -sobreviviente y herede-
ros del conyuge premuerto~ y atribuird al marido la plena titularidad

‘sobre bicnes singulares, pero entre tante esta situacion no se haya

producide. para proceder a la anotacion de embargo. dada ta comunidad
formada, habrd que dirigir la demanda contra ¢} viudo y los herederos
del conyuge premuerto -articulo 144.4 en relacion con el anticulo 166.1
del Reglamente Hipotecario.

Esta Dirgecion General ha acordado estimar el recurso de apelacion
y confirmar [a mola del Registrador.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico 2 V. E
para su conocimienio y demds cfectos, .

Madnd, 11 de diciembre de 1991.-El Direcior generai, Antoaio Pau
Pedran,

Excmo. St Presidente el Tribunal Superior de Justicia de Casuila Y
Ledn.

RESOLUCION de 30 de diciembre de 1991, de la Direc-
cign General de los Rogistros y del Notariado, en of recurso
gitbernativo interpuesio por of Notario de Santa Fe don
Julicn Peinado Ruano contra la negativa del Registrador
dv fa Propiedad mimero 2 de Granada a inscribir una
escritura de compraventa v constitucion de comunidad, en
virtud de apelacion del seitor Registrador.

3114

En el recurso gubernative interpuesto por el Notario de Santa Fe don
Jutian Peinado Ruano contra la negativa del Registrador de Iz Propie-
dad nimero 2 de Granada a insoribir una escritura de compravenia y
fim;stituci('m de comunidad, en virtud de apelacidn del sefior Registra-

ar.

Hechos

I

El dia 22 de diciembre de 1981, mediante escritura publica otorgada
ante ¢l Notario de Sania Fe don Julidn Peinado Ruano, la Compania
«Autiberia, Socicdad Limitada». vendio a don Romualdo Gaya Lugque
v csposa, dofa Marina Romidn Martinee, la mitad indivisa. y & cada uno
de los hermanos don Antonio Lugue Serrano y su esposa. dofa
Concepelon Ascension Atrio Jiménez, v don Ricardo Luque Serrane v
su csposa, doiia Maria del Carmen Romero Sampedro, una cuarta parte
indivisa de la finca y participacién de finca en la misma descritas,
quiencs compran para sus respectivas sociedades de gananciales. Los
compradores titulares pro indiviso de la finca y participacion de fincas
adquiridas, que forman una comunidad roemana, establecieron normas
reguladoras de la misma, que se explicitan en fa referida escritura. .

i

Presentado ef anterior documento en el Registro de la Propiedad
ngmero 2 de los de Granada, fue calificado con la siguiente nota:

s
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«[evueito con esta feche e inscrito ef precedente documento, sélo en
vuanto a la finca descrita bajo ¢l nimero uno, en el Hbro 73, tomu 574,
folios 213, finca nimero 8,382, antes 39.347. inscripeitn tercera. Suspen-
dudu la snseripeidn de la pariicipacion indivisa de la finca numero dos,
por falta de previa inscripeidn. Dencgada la inscripeion respecio 2 la
purte segunda de 1a escritura. “constifucion de comunidad”, por caecer
de personalidad juridica. Granada, 18 de junio de 1990.-E! Registra-
dor~Firma ilegiblen.

MNuevamente. presentado para aclaracidn de la anterior mota de
vahificacion, fue complementada con la siguiente: «Presentado de nueve
¢l precedente documento. en solicitud de aclaracion de la anterior nota,
s¢ hace constan Que las normas por las que sc rige la comunidad gue
s¢ constituye en ¢l documento, sin perivicio de su vahdez entre los
otorganies, ¢arecen de trascendencia real v, en consecuencia, no pucden
mscribirse @ favor de dicha comunidad. carente de personalidad
suridica. por lo que procede su dencpacion, sin que se practigue
anclacion prevenuva, que tampoco se ha solicitado. Granada, 24 de
Juho de 1990.-El Registrador.~Firma ilegiblew.

Y. por d(itimo, vuclta a presentar la reforida escritura, dio lupar a la
sipuiente calificacion: «Presentado de nuevo el precedente documento el
ain 2 de oste mes ¥ afo, bajo el asiento 534 del Diario 12, se califica
s uevamenie en ¢l mismo sentido de las dos notas anteriores, de fechas
I8 de junio y 24 de jubo de 1990 v, en consecuencia, se hace constar

Que 1a finca primera queds inscrita on ef libro 78, tomo 574, folio 213,

finca B.382. antes 39.347, inscripcion tercera; que la parlicipacion
indivisa de Ia finca scgunda se suspendié v se suspende su inscripcion
por faha de previa inscripcion; y que respecto 2 la parte segunda de la
escritura. se denegd v se deniega porque ks normas por las que se rige
la comunidad que se constituye en ef documento, sin perjuicio de su
satidez entre fos otorgantes, carece de trascedencia real v, on consecuen-
cia. no pucden inscribirse a favor de dicha comunidad, carente de
personahdad juridica; no practicdndose anciacién preventiva, que
1ampoce se ha solicitado.~Granada, 11 de octubre de 1990.-E! Registra-
dor.-Firma ilegibles,

HH b :

El Notarjo autarizante del documento interpuso recurso gubernativo

* contra la anterior calificacion y alegd: 1.° Que ia aclaracion a la primera

nota de calificacion es de tal entidad; que, ademas de ser ambas notas

 Ade 18 de junio de 1990 y de 24 de julio del mismo afio) de distinto

wenor, su firma sc considera gue implica una clara inclusion en ¢l
articulo 127 del Reglamento-Hipotecario. 2.° a) En lo referente al
contenido de la primerz nota hay que sefialar Que en la escritura
calificada o que sc hace es establecer las normas por las que ha de
regirse fa firmada; es decir, se hace use del articulo 1.255 del Codigo
Civil yar previsto en ¢l articulo 392, parrafo 2.%, del mismo Cédigo. b}

~ Que no s ha pretendido inscribir como ente nuevo con personalidad

o

juridica una comunidad, entre otras razones. por las siguientes. 1. Las
comunidades de bienes no son personas juridicas (articuio 35 del Codigo
Civil). 2. Que sdlo se hubiere acudido a un Registro de personas. 3.° La
segunda nota contiene nuevas elemienios v hay que considerar: a) Que
cn la escritura calificada después de expresar, como se deduce de Ia
compra, guiénces son fos comuneros, se sefiala su objeto, la duracion, sin
infringir ol articulo 400 del Codigo Civil, la finalidad, su participacién
idéntica a 1a adquirida, la modulacién del «ius disponendin, dando su
derecho de preferente adquisicion a tos comuneros. vy completado con la
renunciz del derecho de retracto legal si la transmisidn se efectia a favor
de un descendiente del conduciio (Resolucion 18 de maye de 1983),
siende aceplada la inscribibilidad del derecho de tanteo, por Resolucién
de 20 de septiembre de 1966, La repulacidon en la referida escritura os
clory y fermmante on cuanto a los aclos dispositivos que lo hacen nacer.
nulificacion, valoracion, plazos y demads requisitos para su gjercicio, la

Atemporalidad del mismo resulia de Ia duracion de kb comunidad v su

prOrroga cxigird nueva convencién. Por dltime, la administracién y
grsion. asi como la disclucion no son normas reales o personales, sing
legaies. a las que se remisen las partes, y b) Que en cuanto a ia carcneia
de personalidad juridica de Ia comunidad, hay que decir: 1. Se reitera la
carencia de dicha personalidad juridica. gue nunca se ha pretendido que
la tenga, ¥ 2. Que parece decir que fas normas reales hay que inscribirlas
n favor o en contra de alguien. En el caso que se contempia lo anico que
s¢ ha prvtendido es configurar un Estatuto de la comunidad va formada.
Que no se inseriben las normas que rigen la comunidad a favor ni en
conira de csias por la sencilla razon de que 1a comunidad no es una
porsong v porguc, como dice la Resolucion de 1 de abrid de 1981, ¢l
sujeto activo de da titularidad es cada condueho, v pasivo los demas.

. Iv

Et Registrador de 1a Propiedad, en defensa de su nota, informd: Que
vn fa novma 3 de las que rigen 1z comunidad, se configura un derccho

 real de retracto convencional. Que segin los articulos 98 de la Ley

Hipotccaria y 51.7 de su Reglamento, dicho derecho es susceptible de
inscripcion espealal y separade. y no puede ser recogide como circuns-
tancia de otra inscrnipeion. Que para poder inscribir el derccho real de

retracto convenional, el titulo ne pucde ser otro que fa escritura
publica. con pacto de retro. conforme a lo dispueste en los articulos
1.307 y 1.318 del Codigo Civil. Que no se ha constituide. por tanto, de

- forma legal, por o que no puede tener acceso al Regisiro de la

Propicdad. Que ¢s porque, al ne haberse constituido con caracter real las
normas de Ia comunidad., carenle de personalidad juridica, sin perjuicio
del cardcter obligacional para las partes, se denegd ¢l acceso al Registro
de la purie de constitucion de comunidad de 1a escritura.

\':'

El Presidente del Tribunat Superior de Justicia de Andalucia tevocs
la nota dol Registrador fundindose en que el objowo de ia escritura
calificada cs la compraventa de una finca, que al efectuarse entre varios
compradores genera una comunidad y seguidamente los comunperos
establecen las normas reguladoras de su régimen juridico, afectantes, en
lo que aqui interesa. entre otros, a'las limitaciones con trascendencia real
a lg facultad de disposicin sobre las Tespectivas cuotas, estableciéndose
un derecho de adquisicion preferente werga omnes», amparada a efectos
de inscripeion por el articulo 7.° win fines del Reglamento Hipotecario.

Vi

El Registrador apels of awto presidencial, manteniéndose en sus
alegaciones, y afiadié; Que en la cscritura calificada hay dos negocios
juridicos diferentes: 2) Compraventa de una finca, v b) Constitucion de
comunidad cnire jos compradores con establecimiento de normas en las
que sc constituye dicho retracto convencional. Que el articulo-7.° del
Reglamento Hipotecario hay que entenderlo en coordinacién con los
artivudos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 del Reglamento y. por tanto, hay
que entender que los actes hayan sido constitindos verdaderamente para
poder ser inscritos. Que para ¢} caso de transmisidn a favor de un
descendiente del conduciio s¢ renuncia al retracio legal de comuneros,
que cn virtud del articulo 6.2 del Codigo Civil no se puede renunciar.
Que ¢l Notario ha olvidado ¢l articulo 148 del Reglamento Notarial.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vis{os‘los articulos 117 y 121 del Reglamenic Hipotecario vy las
Rescluciones de 21 de scpticmbre de 1911, de 27 de marzo de 19335, de
22 de mayo de 1965 y de 14 de octubre de 1975,

1. La escritura presentada es de compra de dos fincas y de
constitucion de comunidad entre determinados compradores, que. se
proponen con cllas 1a construceion de una nave y su posterior arrenda-
micnto. En las cstipulaciones relativas a la comunidad se establece la
duracién minima, las cuotas de panicipacion en la construccion,
derechos reales de 1anteo y refracto entre los conduefios, etc. En una
primera Nota el Registrador denicga «la inscripeidn, respecto de la parte
scgunda de la escrilura, constitucion de comunidad por carecer de
personalidad juridican. Presentado de nuevo el documento en solicitud
de aclaracion de la amerior Nota. el Registrador extiende otra en la que
hace constar que las reglas por las que se rige la comunidad «carecen de
trascendencia real y, en consccuencia, no pueden inscribirse a favor de
dicha comunidad carente de personalidad juridicas. El recurso contra Ia
Nota fue estimado por ¢l Presidente del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia por cntender que los pactos, como destinados a regular ¢l
régimen de la comunidad producida por la compra conjunia, son
inscribibles, por su trascendencia real, conforme a lo previsto por el
articulo 7.° del Reglamento Hipotecario. ] )

2. El Registrador en su recurso no tiene en cuenta que lo discutido,
conformc a sa Gltima Nota, ¢s una cuestidn general -5t son inscribibles
tos pactos por los que sc dan reglas especiales a la comumdagi_quc se
constituye— sino cucstiones muy cspeciales distintas de la genérica que
fa Mot plantca. Se refiere alora el Regisirador a unas clausulas
coneretas relativas sole al derecho real de retracto estipulado e invoca
que weste dereche de retracto convencional no se constituye en una
venta con pacto de retraer a favor del vendedor. como parece obligado
por ¢} Codigo Civils. v gue es improcedente la ¢ldusvia de renuncia
anticipada de reiracto legal de comuneros en determinado supuesto.

Dada la necesaria concrecion del recurso gubernative a las
cucstiones directa ¢ inmediatamente relacionadas con la nota de
calificacién {v. articulo 117 del Reglamento Hipotecario) no_procede
admitir ¢! ahora cntablado contma ol auto del Presidente del Tribunal
Superior de Justicia de Andaluciy, toda vez que ¢l Registrador apelante
trac a su recurso cuestioncs distintas de la discutida.

Esta Direccion General ha acordado no admiftir ¢l recurso inler-
puesio.

Lo que con devolucion del expediente original comumnico a V. E. para
su conocimiento y demas efectos. . .

Madrid. 30 de diciembre de 1991.-E! Director general, Antonio Pau
Pedron. o

Excmo. Sr. Presidente def Treibunal

Superior de Justicia de {a Comuni-
dad Auténoma de Andalucia. :



