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L. Otras ‘disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

RESOLUCION de 3 de junio de 1992 de la Direccion Ge-
neral de los Registros y del Notariado, en el recurso gu-
bernativo interpuesto par don Miguel Tena Domingues. en
nonmihre de Cooperativa de Viviendas Francisco Picarro,
como Presidente de la misma contra la negativa del Re-
gistrador de la Propiedad numero 1 de los de Cdcercs. a
cancelar una inseripeidn en virtud de mandamiento judi-
cial, en virtud de apelacion del recurrente. :

16382

En el recurso gubernativo interpuesto per don Miguel Tena Domin-
guez, en nombre de Cooperativa de Viviendas, Francisco Pizarro, como
Presidente de la misma, contra la negativa del Registrador de la Pro-
piedad niimere 1 de los de Caceres, a cancelar una inscripeion en virtud
de mandamiento judicial, pendiente de reselucién ante este Centro Di-
rective en virtud de apelacion del recurrente.

Hechos
I

Presentado en e} Registro de la Proj::iedad numero | de CéAceres un
mandamiento judicial expedido por el Juzgado de Primera Instancia de
dicha ciudad ordenando la cancelacién de la inscripcion regjstral de
una plaza de garaje y ‘un trastero, fue calificade dicho mandamiento
con nota del {enor literal siguiente: «Suspendida la cancelacion intere-
sada ¢n el precedente mandamiento por el defecto subsanable de aue
en la inscripcidn 61 de la finca 28.466. al folio 32 del libro 589, tomo
1.638 ﬁgumn inscritas a favor de don Manuei Arévalo Gonzalez v su
esposa, dofta Magdalena Hernandez Berrocoso, dos sesenta y dos avas
partcs indivisas de un local constituido por la totalidad dél segundo
sotano de edificio en esta capital, sin nimero de gobicrno con su fa-
chada principal a Ja caretera nacional 630 de Salamanca a Chceres,
destinado a plazas de garajes o aparcamientos y trasteros; sin que fi-
EUTEN INSCIHOS como Rarajes y trasteros sefalados con los mimeros
correspondientes, No s¢ toma anotacién preventiva de suspension Ciaor
no solicitarse, Céceres, 20 de julio de 1990.» Firmado: el Eegistra or
Firma ilegible.

I

Contra dicha calificacién interpuso recurso gubernativo don Miguel
Tena Dominguez en representacion de la Cooperativa de Viviendas
Francisco Pizarro alegando: Que dicha Cooperativa de Viviendas Fran-
cisco Pizarro interpuso demanda contra don Miguel Arévale Gonzalez
y D. José Alvarrez Ballesteros solicitando que se declarase la nulidad
de la compraventa celebrada por ambos de una plaza de garaje y un
trastero de los dos vendidos por Ja Cooperativa, entonces represcntada
[fw‘.(l)r don José Alvarez Ballesteros, a don Manuel Arévalo, nulidad que

e acordada por la Sala de la Audiencia Provincial de Caceres por
sentencia nimero 156/90, concretando que la nulidad se refiere a la
plaza de garaje y trastero safialados bajo el nimero 58, que preseniado
el correspondienie mandamiento judicial en el Registro para conscguir
la cancetacion de la inseripeidn a favor del comprador de dicha plaza
de l%:au":a\,jc y trasiero, el Registrador deniega la inscripeion porque sepin
el Registro ¢! Sr. Arévalo no es duefio de plazas dc garaje v trastero
sino dge una panicci[paqic_')q de dos sesenta y dos avas partes de un local:
que el titulo de adquisicion del sefor Arévalo es la escritura de com-

praventa otorgada en 13 de diciembre de 1983, por el cual éste adquiere -

su vivienda y la participacion indivisa de dos sesentz y dos avas paries
de un local y dos trasteros, sefialados con los nimeres 57 y 58 que
cl sefior Alvarez Ballesteros que entonces actuaba en representacion de
la cooperativa estaba autorizado para oforgar v fimmar escrituras de ad-
judicacion de viviendas y de garajes y frastefos pero no podiz vender
participaciones indtivisas de un local; que cl sefior Registrador cuando
caliica no dispone de la escritura de compraventa y se atenc al con-
tenido del Registro y a lo que resulta del mandamienio judicial pues
en la escritura de compraventa hay referencias explicilas a los garajes
y a los trasteros que se identifican con la participacion indivisa por lo
que debe rectificarse la nota de calificacidn: que de no ser asi estaria-

mos ante un supuesio cn gue se han olorgadoe escrituras de venta de
participaciones ndivisas de un local por personal que no estaba auio-
tizada para cllo por la Junta general; que la sentencia de la Audiencia
Provincial de Caceres admite como realidad que hubo compraventas
de plazas de garaje y lrastcros y gue en |z compraventa gue nos ocupa
hube infraccion de fos articulos 3 y 11 de la Ley de Propiedad Hori-
zontal v 397 del Codigo civil al no poderse transmitir Jos garajes y
trasteros con independencia de las viviendas de las que son angjos: que
don Manuel Arévalo ¥ don José Alvarez se pusieron de acuerrdo en
su condicion de Vicepresidente y Presidente de la Cooperativa respec-
tivamente para que ¢l primero obtuviera mds plazas de garaje v trasteros
de los que le correspondian como pone de mantfiesto la sentencia de
la Audienciz Provincial de Caceres,

i

Et Registrador en defensa de su nota informé: que la nota de cali-
ficacion no es de denegacion, como imprapiamente dice el recurrente,
sino de suspensién con lo ciue no se impide la inscripcion pero se
defiende 2 simacion registral pues no en vane los asientos estin bajo
salvaguarda de los Tribunales; que en el mandamiento no se cita la
inscripeion a cancelar rarcialmeme nt sus datos registrales, requisito
exigigo por el articulo 103 de 1a Ley y 193 del Reglamento; que en la
escritura de compraventa otorgada por la Cooperativa Francisco Pizarro
a favor de don Manuel Arévalo lo que en realidad se adjudico, ademds
de la vivienda tipo L en planta de atico, sefialada con el nimero 65
de 1a propiedad horizontal del edificio, fue una participacion indivisa
consistente en dos sesenta y dos avas partes indivisas del local cons-
tituido por ta totalidad de segundo sétano, finca sepalada con el numero
2 de la propiedad horizontal sefialando la escritura mds adelante que
la participacicn objeto de venta estd representada por las piazas de
garaje numeros 57 v 58 y en el trastero sefialado con el mismo nimero;
que Jogicamenie lo que se inscribié a favor del comprador v de su
esposa fue el objeto vendido, la participacion seflalada, que motivé la
inscripeion 61 de la finca 28.446, al folio 32 del libro 589, tomo 1.638;
que por tanto al suspender ¢l mandamiento no solo ¢s gue se tuviera
prescnte la escritura, sino que se hizo en base a la escritura que el
propic recurrente reconoce que son cosas distintas al ser titular de una
plaza de dgara_[e y trastero v el ser titular re%_:stra] de una participacion
indivisa de un local; que podia el recurrente haber subsanado el defecto
solicitando del Juzgado hacer constar el mandamiento que la plaza de

araje y trastero cotresponden a las dos sesenta y dos avas partes in-

ivisas'con o cual s¢ hubiera inscrito ta cancelacion; que Ia inscripcion
de las plazas de garaje y trasteros se puede hacer: como anejos de las
viviendas, en cuyo caso o lievarian cuotas sino que estarian compren- -
didas en tales viviendas come anejos y el local.donde estuvieran situa-
das no seria finca independiente ni fendria cuota de participacion en
los elementos comunes del edificio; que asi debid hacerse en la-escri-
tura, de sometimiento del edificio al régimen de la propiedad horizontal
puesto que la propia cédula de calificacién definitiva los califica de
anejos y nada se dijo en la escritura; pueden inscribirse también como
fincas independientes. dividiendo el local destinado a %arajes y trasteros
cumpliendo los requisitos sefialados en los articulos ¥ de Ja'Ley y 51
del Reglamento senaldndose cuotas de participacidn en los elementos
comunes del inmueble: 0 pueden inscribirse como participaciones in-
divisas de un local destinado a plazas de garaje y trasteros, cstable-
ci¢ndose una comunidad indivisa transmitiendo dichas cuotas, que es
lo que se establecid en este caso; que precisamente para evitar cl cx-
cesiva nitmero de inscripciones de una finca registral la reforma del
Reglamento Hipotecario de 12 de noviembre de 1982 incluyé el articulo
68 scgin el cual la tramision de cuota indivisa de la finca destinada a
garaje o establecimiento de vehiculos, que leve adscrita el uso de una
o mds plazas determinadas, podrd practicarse en folio independicnte,
que se abrird con el nimero de la finca matriz y el correlativo de cada
cuota: que ni Siguiera en la escritura se sigue cste procedimiento pucs
se dice que la partcipacion indivisa representa pero o se adscribe al
uso como sefiala ¢l Reglamento: que ademéds en la escritura se dice
gue la participaciin olycto de venta estd representada Por.las plaras de
garaje numeros 57 y 38 y ¢l trastero sefialado con el mismo numere

e los existentes en el local v por tanto aparece claro que sc trata de
dos garajes ¥ un trastero. pero la sentencia declara la nulidad de ia
compraverda referida a una de las plazas de garaje y uno de los tras-
teros, ¢! numero 58, v el recurrente habla en su escrifo de dos rrasteros
por lo que parece que se vendié mas de uno aunque ello entirz en
contradiccion con la escritura.
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La Sala de lo Civil de la Audiencia Provincial informd que en su
sentencia nada se acuerda cn cuanto a la prictica de asientos por lo
que no puede informarse de los motives fundamentales juridicos que
el Juzgado de Primera Instancia det que proviene el acuerdo haya tenido
para emitirlo.- El Jucz de Primera Instancia por su parte informd que
declarada en apelacion la nulidad de la compraventa una de las dos
plazas de garaje v uno de los dos trasteros vendidos en escritura pablica
de 13 de diciembre Jde 1983 fue solicitada por la parte actora la gje-
cucion de la sentencia. intercsando que sc expuliera mandamiento at
Registro de la Propiedad para la cancelacion de la inscripeion registrat
de dicha plaza de garaje y trastero.

\7

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura de-
sestimo el recurso por Auto de 15 de abril de 1991 en base a que sélo
puede cancelarse lo que estd previamente inscrito y en este caso pre-
tende cancelarse una inscripeion de una finca concreta ¢ individualizada
que no existe.

VI

Contra dicha resolucion interpuso el recurrente tecurse de alzada
ante este Centro Directivo alcgando que: el Aute recurrido dice que es
cierto ?ue cabe la posibilidad de que, cn definitiva, ambas fincas sean
una-y la misma, y esto no puede determinarlo el Registrador, que co-
rresponde al Tribunal competente. (%\ue hay una discordancia entre el
chistroly la realidad. Que hay que hacer constar que en las 61 escri-
turas de los socios de la Cooperativa y en sus inscripciones har 2no-
malias ¥ que se debieron evitar y sc g:ablcron tener en cuenta las ca-
lificaciones provisional y definjtiva de Viviendas de Proteceidn Oficial
gue son actos administrativos [irmes dictados por el drganc competente

e la Administracion det Esuado. - : :

Fundamentos de derecho

. Vistos los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del Reglamento
ngotecario‘y las Resoluciones de [a Direccion General de los Registros
y del Notariado de 28 de febrero de 1977 v 7 de noviembre de 1991,

. La cuestidn a.decidir en el presente recurso consiste en st puede
accederse a la cancelacién ordenada en el mandamiente judicial dictado
por el Juzgado de Primera Instancia nimero 2 de Cédceres. habida cuenta
de la concurrencia dc las siguientes circunstancias: a} la sentencia de
Iz Audiencia Provincial de Ciceres que da lugar, en fase de gjecucion.
al mandamiento cuestionado declara la nulid%d parcial de la compra-
venta otorgada en escritura publica de 13 de diciembre de 1982 3 favor
de don Manuel Arévalo en cuanto a una plaza de garaje y un trastero,
en concreto el numera 58. b) Por dicha escritura el comprader, den
Manuel Arévalo habia adquirido, ademas de una vivienda, una partici-
pacidn indivisa de dos sesenta y dos avas pastes de un local destinados
a trasteros y garafe. participacton que segin el titulo «esii representada
por las plazas de garaje numeros 57 y 58, v ¢l trastero senalado «con
¢l mismo nimere» de los existentes vn tan repetido localw. ¢) En el
mandamiento expedido por ei Juzgado de Primera Instancia niimero 2
de Céceres se ordena, sin_ ulterior precision, la cancelacion de fa ins-
¢npeidn registral a favor de don Manuel Arévalo a consccuencia de la
sentencia dictada en apelacion por la Audiencia Provineial de Caceres.
Peto de la sentencia resulta que por ella se declara «la nulidad de la
venta de una de las dos plazas de garaje y urno de lus trasteros, en
concreto el nimero 58» d) En el Registro de la Propiedad aparcce
inscrita a nombre del Comprador v su csposa Unicamente una cuota
indivisa de dos sesenta y dos avas paries de un local destinado a plazas
de ga.ra e y trasteros.

. Lacalificacidn registral de los documentos judiciales se extiende
necesariamente a la congruencia de los mismos con la situacion regstral
vigente en el momento gue se pretende su inscripeion rgﬂrtfcul() 130
Reglamento Hirotecarin). ¥ cs doctrina de este Centro Dircetivo que
ha de exigirse la identificacion suficiente de los asientos a los gque se
refieren los mandamientos judiciales cancelatorios (Vid Rescluciones
de 28 de febrero de 1977 y 7 de noviemhre de 199403 Comao las dos
plazas de garafe y ¢l trasfero custionados no han side configurados
Juridicamente como fincas independientes a las que correspenderia la
apertura de un folio especifico para cada vra de etlas smo aue 1o que
aparece inscrito en favor del comprader cuya compra es Jdeclarada nula
es una participacion indivisa de un Gnice tocal destinado a plazas de
garaje ¥ trasteros, resulta evidente la imposibilidad de moeedor al des-
pacho del mandamicnto de cancelacion cuestionado qus, al remiilose
sin mas a la sentencia, contempla objetos que no resulton mdivideali
zados registralmente cotno tries v que. por ende, al un
rados uo es posible practicar ia cancelneion ardenada, 7'a
cisaria la determinacion de o porelon Jo osa participuci m i
corresponde a cada wna de fas plazas v al trastero o

¢sta que escapa sin duda de las facultades del Registrudor (vid. artics
18 Ley Hipo[ecarig.
Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuc
1o y confirmar el auto apelado y la nota del Registrador.
.0 que con devolucion det expediente original, renuto a V. E. pa
su conocimienio y demds efectos.

Madnd, 3 de junio de 1992.-El Dircctor general. Antonio Pau P
dron.

RESOLUCION de 6 de junio de 1992 de a0 Direccion €
neral de Registros y del Notariado en of recurso guber
tivo interpuesto por el Notario de San Schastian don A !
lex Paternottre Sudrez, contra la negativa del Registrad
Mercantil de Guiptizeoa a inscribiv una escritura de cot
titucion de wuna Sociedad {imitada.

16383

En el recurso gubermnativo interpuesto por el Notario de San Scha
tidn don Aquiles Paternotire Sudrez, contra la negativa del Registrad
Mercantil de Guiplzcoa a inscribir una escritura de constitucion de u
Sociedad Limitada.

Hechos

El dia 25 de junio de 1990, ante el Notario de San Sebastian de
Aquiles Paternoftre Sudrez se otorgd escritura de constitucidén de
socicdad «Jercomex, Sociedad Limitaday.

En el articuio 7 -apartado A- de los Estatutos sociales de dicl
sociedad se regula un derecho de-tanteo para ¢l caso de fransmision
inter-vivos de participaciones sociales estableciéndose ¢n el nimero
de dicho apartado, la obligacién de comunicar el proyecto de enajen
cion; en el nimero 2, la manera y el plazo de fijar cf valor real de !
participaciones a transmitir; en el nimero 3, el pluzo v los requisit
para que los demas socios manifiesten su voluntad de cjercitar su d
recho de tenteo, v en el nimero 4 lo siguiente; «Dentro de los di
dias siguientes al vencimiento dei plazo ﬁjado en ¢l parrafo inmeds:
tamente anterior, s¢ procedera a formalizar la enajenzeidn con cumpl
micnto de las normas previstas en cada momento per ¢l Ordenamicn:
Juridico.- Si por causas imputables a quien ejercila ¢} derccho de a
quisicion preferente no se realizase [a fonna][izacién en la fecha g
corresponda scgln lo prévisto en el pdrrafo inmedialemente anterio
sc entendera que el mismo desiste del dereche gjercitudo v se entrega
al secio enajenante la suma depositada en poder def organo de adm
nistracion, suma que, a estos efectos, tendra el caricter de arras ros
tutortas o sedal— Correlativamente si por causas imprtables al soci
que pretenda realizar la enajenacién no se formalizase voluntanament
fa misma y fuese necesario acudir a un procedimiento arbitzal o judici:
de los gue resulte Laudo o Sentencia condenatoria del musmo, el prect
de ia cnajenacion en fuvor de los socios que ejerciien i derecho d
adquisicion preferente serd el equivalente ab ochenta por ciento del pr
¢io o valor sefafado en la oferta o del valor real de s purticipacione
sociales objeto del mismo, segn cual sea por ef que se liubiere oplady
con reduccion, por lo tanto, del veinte por cicnto de aqusl, en coneept
de indemnizacicn.»

11

Presentada la anterior escritura en el Registro Morcantil de Guipd:
coa fue caliticada con la siguiente nota;

«S¢ ha exceptuado de la inscripcion el ultimo parrado del apartad
4 del articulo 7. a) de los Estatutos por infrin (sic) i derecho de soci
transmilente o obtener el valor real de las participacivnes enajenadas.
Articulos 123.6 v 174.11 del Reglamento del Registro Mercanul.

i

E! Notano avtorizante del documento interpuse rocurse de retorin
contra la anterior calificacion, y ale%{): 1.2 Que los artiealos 1230
1740 dei | unente del Registro Mercantil se oponen 3 st
ciones & ln libre transmisibilidad, en ¢l caso de que estas impidun
snco obtenor ¢l vidor real de sus acciones o participactones: v ol o
mero 4 del amartado A del articulo 7.° de les Estanitos de ta Sociedn
ro impide al sociiz 1a ohtencidn del valor real. porave Ia defa ;
diende de sy soluntad porque ia mantiene bajo su poder. Ante la
sufa estanrara controvertida, el socto que desee e
paciones pue te dectdir o cumplir sus obligaciones. -
cal, o ne sieeelivdns v, en ese easo, sufeir wno noee cons
raduceion, I {ue ef articulo 83 dal Reglamento del o
¢ OpoOn2 1 -2 inseriba como se ha hecho., ¢l r
mmers 4 Jr avaredo A del artleulo 7 de s s

fu s




