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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 5 de febrero de 1992, de la Direccion
General de los Regisiros v del Notaviado, en el recurso
gubernativo interpuesto por ¢l Colegio Oficial de Arguitec-
tos de Madrid, contra la negativa del Registrador de la
Fropiedad wiimero 9 de Madrid, a practicar una anotacien
preventiva de embargo en virtud de apelacion del recu-
rrenie.

9525

En el recurso gubernativo interpuesto por el Colegio Oficial de
Arquitecios de Madrid, contra la negativa del Registrador de la
Propicdad numere 9 de Madrid, a practicar una anotacion preventiva de
embargo en virtud de apelacion del recurrente.

HEeCHOS
.

En ¢l Juzgado de Primera Instancia nimero 12 de Madrid se han
seguido Autos de juicio de menor cuantia nimero 728187 sobre
reclamacion de canlidad siendo demandanie ¢l Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid y demandada la «Comunidad de Propietarios del
Garaje P-18-A Torres de Aluche» dictindose Sentencia que fue confir-
mada parcialmente ‘por la 4 10 de abril de 1989 dictada por la
Audiencia Provincial en la que se fijé en 927.836 pesetas fa suma
definitiva que adeudaba la Comunidad. En ejecucién de Sentencia y por
mandamicnto de 31 de octubre de 1990 se ordend practicar la anotacién
de cmbargo correspondiente sobre ia finca 27.016 del Registro de fa
Propicdad nimero 9 de Madrid,

u

_ Presentado el anterior mandamiento fue calificado con nota del tenor
literal siguiente; «Dencgada la anotacién preventiva de embargo orde-
nada en el precedente mandamiento, por aparecer la finca embargada
mscrita “como derecho subjetivamente real a favor de los Gue sean
propictarios™ de las fincas que se relacionan en la descripcion que
transcribe el mandamicnto, que son personas distintas de la embargada

que es la “Comunidad de Propietarios del Garaje P-18-A Torre de

Aluche, de Madrid”. Madrid, 16 de noviembre de 1990. El Registrador.
Firma ilegible.» _ P

m

E! Procurador de los Tribunales don Carlos Zulueta Cebrisin en
nombre del Colegio Oficial de Arguitectos de Madrid interpuso recurso
gubcrnativo y alegd: que la finca embargada es un resto de la parce-
la 18-A de la urbanizacion que quedd destinadz a aparcamiento y
espacios libres gjardinados de uso comin para todos jos propietarios de

- las parccias, manifestando el mandamienio que la tituiaridacr de Ia finca
se inscribio como «derecho subjetivamente realw, conceplo oscurc v
. desafortunado y que esta extrafia conceptuacion es la que ha servido de
_fundamento a la nota dencgatoria. Denegacion que es inadmisible por
tuanto la Comunidad demandada se defendié como tal frente a la
accion gjercitada por medio de su representante legal, por lo que no cabe
la distincién hecha por el Registrador entre propictarios presentes y
futuros citando en su apoyo numerosas sentencias del Tribunal Supremo

v ¢n especial la d}c 7T de marzo de 1989,

T v

El Registrador interino del Registro nimero 9 de Madrid por cese del
anterior titolar, mantuvo la nota de su predecesor ¢ informé: que el
“historial de la finca embargada resulta que ésta forma parie de un
Conjunto Urbanistico, situacién no contemplada en la Ley de Propiedad
Horizontal y a la que la docirina y la practica han dado diversas
soluciones en espera de una regulacidn positiva. Que en este caso
concreto, se segregaron de a finca mairiz diez parcelas, constituida cada
ung —previa laracion de obra nueva- en propiedad horizontal y
vinculando la parcela resto que es comin a todas ellas, a través de una
tiwslaridad mediata ob rent a las otras fincas y a quienes en consecuencia
sean duefos de éstas, es decir creando un derecho subjetivamente real,

concepio claro, preciso y de contenido bien delimitado. Por eso no se
discute 12 aseveracién del recurrente de que la Comunidad de Propieta-
rios pueda estar legitimada pasivamente, pero para hacer efectivos los
derechos sobre el inmueble es precido que los conduefios sean demanda-
dos por cxigencia del principio de tracto sucesivo. ya que la Comunidad
demandada no aparece en los libros re§isirales como duena de la finca.
Cita en su apovo las Resoluciones de 27 y 30 de junio de 1986 v 7 de
julio del mismo afo. o

v

El Magistrado-Juez, 1itular del Juzgado de Primera Instancia ndme-
ro 12 de Madrid informé: que al carecer de personalidad juridica la
Comunidad de Propietarios demandada, no cabe incribir a sy nombre
en o} Registro de ia Propiedad finca alguna, razén por 1a cual el titular
registral de la finca embargada no coincide con la parte demandada y
condenada- en el juicio seguido, por 1o que procede confirmar la
calificacion del Registrador.

VI

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid en Auto
de 14 de mayo de 1991 desestimé ¢l recurso confirmando la nota del
Regisirados en base a los argumenios sefalados en los respectivos
informes de este udltimeo funcionario v det Juez de Primera Instancia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos Jos articulos 9.5.° ¥ 20 de Ia Ley de Propiedad Horizontal; 20,
38.3.°y 42.3.° de Ia Ley Hipotecaria; 100, 140.1.°y 141 del Reglamento
Hipotecario; 919 v siguientes v 1.447 de la Ley de Enjuiciamiento Civil
v las Resoluciones de este Centro de 27 y 30 de junio de 1986 y 7 de
sulio del mismo ado. o

I. Este expediente plantea una cuestién que presenta grandes
coincidencias con las resuchias en Jas Resoluciones citadas en los Vistos,
con lz particularidad de que la finca embargada aparece inscrita en el
Registro como wderecho subjelivamente real a favor de los que sean
propictarioss de una serie de fincas descritas en el mandamienio.

2. De conformidad con lo declarado en dichas Resoluciones hay
que schalar que cuando por obligaciones contraidas, se demanda y

‘condena a -una Comunidad de Propictarios, se demanda ¥ condena

realmenie a los propietarios que la constituyen, puesto que la Comuni-
dad en si carece de personalidad juridica, perc hay qgue tener en cuenia
que la deuda gué pueda establecer la sentencia es una deuda que sdlo lo
es de los propietarios g través de la Comunidad y Unicamente puede
hacerse efectiva sobre ellos de acuerdo con las peculiares normas que
sobre gastos y deudas estdn conienidas en la ley de Propiedad
Horizontal, de las gue resulta que hay dos modos de hacer efectiva la
stntencia de condena dictada contra la Comunidad: a)  actuando sobre
los hienes comunes {dinero. créditos), que esién a disposicion de los
Organos colectives de 1a Comunidad demandada en cuyo caso no surge
obsticulo alguno para oblener su ejecucion; b) actuando sobre los
bicnes privativos de los mismos propietarios al ser obligacion de cada
propietario contribuir —con arreglo a la cuota de participacion en el
titulo o a lo especiaimente cstablecido— a los gastos y responsabiiidades
que no secan susceptibles de individualizacién, tal como esiablece el
articulo 9 regla 5.° de la Ley, en donde va no sucede lo mismo que en
cl cose al al no ener Jos Organos colectivos ningtn poder directo sobre
los bicnes privativos, dado que ta obligacion de cada propietario surgida
de [a sentencia no lo es entre €1 v el acreedor, sino mediatamente a traves
de ia Comunidad y cs una obligacion propfer ren.

3. Porianto, siempre que fa Comunidad incurre en responsabilidad
s¢ necesita toddavia un acuerdo de la Junta de propietarios, debidamente
convocadsa, por el que se determine el tiempo v forma de la contribucion
de cada uno, y si bien es cierto que la actuacion de la Junta puede ser
suplida judicialmente, cllo ha de ser sin merma de las garantias de los
propictarios que se concretan en Gue fas actuaciones judiciales proceden-
1es. ¢l o los propietarios cuyos bienes se persiguen han de ser Hamados
como paries persomalmente -y no a través de los Organos colectivos-—.

4. En este caso concreto de finca sobre la que se pretende 1a

anotacion de embargo aparece inscrita en condominio como derecho

subjetivamente real a favor de los que sean propicetarios de las fincas que
s¢ scigrcgaron y $€ consiituyeron ¢n réggmca_dc_pro;::edad horizontal, y
asi figura ademds este derecho en la inscripcién de cada una de las
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nucvas fincas formadas, ¥y por ¢so es correcta -articulo 20 de la Ley
Hipotecaria y 100 de su Reglamento- 1a dencgacion de la anotacion de
cmbargo ya gue del mandamiento presentado no resuita que los titulares
registrales fueran parte con cardcier personal y directo en la actuaciones
Judiciales que dieron fugar al embargo,

Esta Direceion General ha acordade confirmar ¢l Auto apelado v la
nota del Registrador,

Lo que con devolucién del expediente original comunico a V.E. para
su conocimiento y demds efectos, i ) .
Madrid, 5 de febrero de 1992.-El Director general, Antonic Pau
Pedrén, .

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid.

RESOGLUCION de 24 de febrero de 1992, de la Direccion
General de los Regisiros y del Notartado, en el recurso
gubernativo interpuesto por «Gaferga, Sociedad Limitadan,
contra la negative de lg Registradora de la Propiedad de
Gijon i[nimef'o 3, a insceibir un acta de requerimiento
notarial, .

9526

. _En @ récurso ‘gubernativo interpuesto por «Goferga, Sociedad
Limitadan, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de
. Gijon pimerc 3, a inscnibir un acta de requerimiento notarial.

Hechos -
I B

En escritura autorizada el 7 de enero de 1980 ante el MNotario de
Gijon don José Manuel Iglesias y Lopez de Vivigo, los esposos don Jorge
Grande Diaz y dofia Maria del Eosario Muisiz Ferndndez, y don Rafael
Muniz Menéndez y dofia Adela Esther Fernandez Fernandez, vendieron
un {rozo de terreno sito en la vills de Candds a don Ivin Garcia
Gultiérrez en precio de 1.000.000 de pesetas que se hacia efectivo a
cleecidn de los primeros entre recibir en su dia el importe en metilico
o bien en tres viviendas con sus correspondientes plazas de garaje
situadas dos de efias en uno de los dos bloques que el compra«%or se
obligaba a constroir v 1a tercera en el segundo blogue. Se establecia en
la mencionada escritura un derecho de opei6n a favor de los vendedores
sobre las tres viviendas y plazas de garaje para hacer efectiva esta entrega
cn precio conjunto de 1.000.000 de pesetas y plazo maximo de cuatro
anos ¥ demds condiciones que se establecen en la escritura, y para
reforzar ademds la garantia de la compraventa se establecfa su resolu-

‘cién cntre otros casos, ¥ recogiendo sélo el que aqui interesa: d) «5i
habiendo elegido los vendedores ejercitar la opcidén establecida a su
favor no se otorgare la correspondiente escritura de compravenia por
causas imputables al constructor dentro de los plazos que s¢ senalans,
A su vez se distinguia en si la resolucidn tenia lugar antes de iniciarse
las obras en cuyo case el inmucbie revertiria a los vendedores o si
después de iniciadas las obras, en que también harian suyo ef inmueble
siempre que abonaren al constructor-comprador ¢l 80 por 100 d= las
obras realizadas. Dicha escritura se inscribié en el Repistro de la
Propicdad. ‘

1

En escritura de 2 de julio de. 1981 ante ¢i Notario de Gijén don
Iidefonso Ramos Fernindez -que se inscribe en ¢f Repistro- se declara
1a obra-nueva de un edificio con dos portales sobre el solar adquirido por
el comprador don Ivan Garcia Gutigrrez y se procede a la constitucion
del régimen de propiedad horizontal dividiéndose en veintiin departa-
mentos. Con fecha 20 de junio de [983 se concede por el Organismo
correspondiente la calificacion definitiva de viviendas de proteccion
oficial exclusivamente a las diez viviendas que forman parte del portal
namero |, que provoca la correspondiente nota marginal en el Regisiro.

i

En escritura de 14 de junio de 1983 autorizada por el mismo Notario
Isefor Ramos, los opiantes gjercitaron el derecho opeidn y adguirieron
los dos departamentos del portal T y las tres plazas de garaje, que
inscribieron a su favor, canceldndose el derecho opcion gue afectaba a
estos dos departamentos v al sdtano-garaie v con focha 16 de diciembre
del mismo afo requirieron a través del Notaric sefior Iglesias al
comprador-constructor manifestando su voluntad de gjercitar el derecho
de opcién respecto del tercer departamento del portal o bloque H
requiriéndole para que otorgara la correspondiente ¢scritura pibhica de
- compraventa. . . o o Lo
v
En escriturg de 20 de febrero de 1990, complementada por otra

de I8 de mayo del mismo afio, ambas ante el también Notario de Gijon

don Arturo Yifdcz Alvarcez, inscrita en of Registro de la Propiedad, los
primitivos vendedores don Jorge Grande Diaz y dofa Adela Ferndndez
Ferndndez cedieron por precio de 1.300.000 peseias a «Construcciones
Goferga, Sociedad Limitada», ¢l derecho de opeion de compra en cuanto
al piso cuarte izquicrda, del portal [l Gnico que les resta. v cuantos
derechos les corresponden como titwlares de ia condicion resolutoria de
la escritura de 7 dc enero de 19380, prestando su consentimiento a la
cesion el deudor don Ivdan Garcia Gutiérrez.

¥

La situacion regisiral de las fincas en cuanto a la titulanidad
dominical -segin informacién obtenida en diligencia de ampliacion
para mcjor proveer- ¢s la siguienter Las fincas 22.499 bis, 22.501,
J2.511, 22,513, 22,519, 22,529, 22,535 y 22.537, aparecen inscritas a
favor de la Caja de Ahorros de Asturias; fa 22,521 y 22,527, a favor de
don Ivan Garcia Gutiérrez. como privativas, ¥ las restantes a favor de
diferenies titulares registrales, incluidas ta 22,531 y 22.333 que adquiri-

das por los optantcs revendieron a terceras personas que 3 su vez -~

inscribicron. En todos los asientos de cstos titulares registrales aparece
Ia existencia de la condicidn resolutoria pactada en la escritura de 7 de
cnero de 1980, con excepeidn de a finca 22.531 -una de las dos sobre
la que se gjercitd el derecho de opcidn-: .

vi

En acta de 8 de marzo de 1990 el Notario de Oviedo don Teodoro
Azaustre v a requerimiento de «Construcciones Goferga, Sociedad
Limitadaw, como cesionaria de los derechos que correspondian a los
primitivos vendedores, notifica a «Promociones Guillén Lafuerza,
Socicdad Andniman, que dé por resuelia la compraventa del terreno
objeta de la escritura de 7 de enero de 1980 puesto que la tercera
vivienda no se ha terminado ante la paraiizacidn definitiva de las obras
del blaque Il vy por eso la requeria para que le facilitase la suma total de
las obras efectuadas y hacerle pago del 60 por 100 de su importe tal
como sc habia pactado, Esta notificacion se practicaba a la referida ante
la informacion por la Caja de Ahorros de Asturias de haber adquirido
«Prontociones Guillén Lafuerza, Sociedad Andnimay, diversas vivien-
das propiedad de ia primera,

VI

Igualmente y en acta de requerimiento de 23 de abril de 199G ante
¢! Noptario de (ijoén sefior Yanez, se hizo saber a Caja de Ahorros de
Asturias 1o mismo que a «Promociones Guillén Lafuerza, Sociedad
Andnimay.

vill

Presentada esta ultima acta en el Registro de la Propiedad de Gijén
numero 3, fue calificada con nota del tenor literal siguiente: «Denegada
fa inscripcitn del precedente documento, al no ser de aplicacion lo
dispucsic en el anuculo 59 del Reglamento Hipotecario que se refiere
cxclusivamente al supuesio de que se hubiese estipulado por falta de
pago del precio en el tiempo convenido tenga lugar de plenc derecho la
resclucién del contrato. En el presente caso estamos anie una compra-
venta sujeta a condicion reselutoria pero los supuestos a que esta hace
referencia son oiras obligaciones de hacer distintas del pago del precio,
por lo que para practicar la inscripcidn es necesaria sentencia dictada en
cf correspondiente procedimienio declarativo, articulo 1.124 y 1.504 del
Codigo Civil, 11 de la Ley Hipotecaria y 59 de su Reglamento, El defecio
se considera insubsanable, por lo que no se praciica anoiacion preven-
tiva conforme al articulo 65 det Regiamento Hipotecario. Gijon, § de
octubre de 1990.-E! Registrador.~Firma ilegible»

IX

Don Fernando Camblor Villa, Procurador de jos Tribunales, en
nombre de «Goferga, Sociedad Limitadaw, interpuesto recurso guberna-
tivo v alegd: Que el argumento esgrimido por el Registrador no es
acertado, ya que en la escritura de compraventa, cldusula D, se establece
un supucsto de condicién resolutoria, que al haberse producido da fugar
a 1a resolucion, v al estar conforme ef constructor-deudor en la cesion de
derechos hecha por fos vendedores a su representada ha adquirido ésta
la titularidad en csos derechos que ha ejercide en tiempo oportuno, por
lo que con arreglo al articulo 1§ de la Ley Hipotecaria y 59 de su
Reglamenie procede fa inscripeidn a su favor sin que sea admisible el
argumento de que s¢ trata de una obligacidn de hacer distinta del pago
del precio.

. X

 La Registradora de Gijén namero 3, informdé: Que la cuestion a
discutir ¢s si ¢l articulo 59 del Reglamenio Hipotecario os el precepto



