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Apellldoıı y nombre 

47. Martinez Ortega, Edin de Jestis. 
48. Mentaberry, Alejandro .......... . 
49. Monasterio, Maximina .......... . 
50. Moya Portuguez, Manuel ........ . 
51. Murrieta Sanchez, Hector " ..... . 
62. Murillo, Manuel Maria .......... . 
63. Murillo, Manuel Maria .......... . 
64. Neves Duarte Teodoro, Vitor M. 
55. Parada Arias, Efren ............. . 
56. Perez Cazares, Jose Raul ....... . 
57. Pino Urtubia, Jose Alberto ..... . 
68. Pinz6n, Roberto ................. . 
69. Plonski, Guilherme Ary ......... . 
60. Prieto Pu1ido, Pedro Antonio ... . 
61. Osorio Lira, Fernando Alberto .. 
62. Ramirez de Adudelo, Maria Mag~ 

dalena ............... ' .. ", ....... . 
63. Rangel Aldao, Rafael ............ . 
64. Rios Cabrera, Luis Silvio ....... . 
65. Rivera Umafia, Augusto ......... . 
66. Rodriguez Alvarez, Dora Maria .. 
67. Rojas Ramirez, Mario ..... ' ..... . 
68. Sanchez llabaca, Jaime Heman 
69. Sanchez Machez, Roselena ..... . 
70. Saravia, Luis ..................... . 
71. Sarmiento, Guillenno ........... . 
72. Saucedo Veloz, Crescencio ..... . 
73. Sepulveda Ocarnpo, Ruben ..... . 
74. Sousa, Octavio E. .. .............. . 
75. Steiger Garçao, Adolfo S. . ...... . 
76. Tronconis de Rinc6n, Oladis ... . 
77. uıler, Leonardo ............ " ... .. 
78. Uria del CastiUo, Maite .......... . 
79 .. Videla, Hector A. ................ . 
80. Witting de Penna, Emma ....... . 
81. Yacaımin, Miguel Jose ........... . 

Numero soUcltud/ 

""''''dad 

COD.093/XIV.B 
COD. 007/I1I.2 .... . 
COD.086/XI[.A .. . 
COD.016/1V.8 .... . 
COD. 048jVlII.2 .. . 
COD.OOI/II ....... . 
COD. 003/11.4 ..... . 
COD.043jVlI.A ... . 
COD.070/XI ...... . 
COD.046jVlI.E ... . 
COD.044jVlI.C ... . 
COD. 066/X.3 ..... . 
COD. 100/XVI.A .. . 
COD. 063jVl[I. 7 .. . 
COD.073/XI.5 .... . 

COD.026/V.B .... . 
COD. oo6/I1I ...... . 
COD. 089/XIV .... . 
COD. 013/IV.A .... . 
COD.020/IV.C .... . 
COD. 087/XlI.E ... . 
COD. 036jVl[.8 ... . 
COD.OO4-I/II.A .. . 
COD. 031jVl.D .... . 
COD. 086/XI[.B ... . 
COD.077/XI.IO .. . 
COD. 094/XIV.D .. . 
COD. OlO/I1I.A ... . 
COD.038jVll.l0 .. . 
COD.096/XV.B ... . 
COD. 095/XV ..... . 
COD.033jVlI.5 ... . 
COD.097/XV.C ... . 
COD. 082/X1.F .... . 
COD.047jVlII .... . 

lmporw aprobado 

Pesetas 

6.591.000 
4.192.500 

858.000 
5.336.200 
6.908.600 
4.394.000 
2.236.000 
6.436.000 
3.776.600 
8.359.000 
6.668.500 
3.261.700 
4.199.000 
1.462.500 
2.008.500 

2.808.000 
4.706.000 
3.260.000 
4.218.600 
1.686.000 
3.406.000 
5.258.600 
2.168.000 
4.561.700 

858.000 
3.698.500 
5.778.500 

260.000 
4.095.000 
4.368.000 
4.212.000 
4.368.000 
4.452.500 
3.048.500 
4.036.500 

Total .. ... ...... ...... ...... ...... ....... 337.431.900 

ANEXOII 

ApellidOll Y nombre 

1. Aguil6, Jordi .. , ......... .. 
2. Alonso Romero, Luis ............ . 
3. Amat Domenech, Francisco .... . 
4. Aradl Santonja, Rafael ......... . 
5. Basaftez Villaluenga, Luis ....... . 
6. Blanco Aıvarez, Jesus ........... . 
7. Catalıi Moragrega, Ramôn ...... . 
8. Cordero, Jose Antonio 
9. Conna Canos, Avelino .......... . 

10. Doria Rico, Jose ................. . 
1 1. Duran Carrera, Alicia ........... . 
12. Fito Maupoey, Pedro ........... .. 
13. Lob6n Cervia, Javier ........... . 
14. Madroi\ero de la Cal, Antonio .. . 
15. Martin Martinez, Jose Miguel ... . 
16. Monge Vega, Antonio ............ . 
17. Morcillo Linares, ManueI ... , ... . 
18. Pastor Barəjas, Jose Maria ..... . 
19. PerezCamacho,Alejandro ..... . 
20. Rodriguez Clemente, Rafael .... . 
2 ı. Rodriguez Reinoso, Frandsco .. . 
22. Vazquez Tato, Jose ............. .. 

Ndtnero so1icitudj 
actividad 

COD.062/Il{,C 
COD. 045/VlI.D ... . 
COD.002/II.2 ..... . 
COD. 040jVl[. [2 .. . 
COD. 042/VI[.14 .. . 
COD.027/V.C ..... . 
COD.075/XI.7 .... . 
COD.032/VlI ..... . 
COD.024/V.5 ..... . 
COD.029jVl.4 .... . 
COD.057/VlII.E .. . 
COD.078/XI.1I .. . 
COD.084/XlI.1 ... . 
CQD.054/\']II.B .. . 
COD.056jVlIl.D .. . 
COD.065/X.2 ..... . 
COD. 098/XV.D ... . 
COD.050jVlII.4 .. . 
COD.004/11.5 ..... . 
COD.052/VIl1.6 .. . 
COD.022/V.3 ..... . 
COD.049jVlII.3 .. . 

Importe aprobado 

Pesetas 

6.370.000 
7.930.000 
6.240.000 
6.999.200 
6.999.200 
6.500.000 
4.561.700 
8.268.000 
6.630.000 
6.500.000 
6.999.200 
5.330.000 
4.290.000 
3.250.000 
6.999.200 
6.370.000 
7.410.000 
5.200.000 
6.999.200 
7.150.000 
7.150.000 
7.800.000 

Total.... ......... ......... ...... ... ..... 141.946.700 

MINISTERIO DE JUSTICIA 
13295 RESOLUCIÔN de 21 de maya de 1997, de la Direcci6n Gene

ral de los Registros y del Notariado, en et recurso guber
nativo interpuesto por doiia Afrodita Aguirrebeiia Gil, 
como Presidenta del conjunto inmobüiario .. Lago Real Sitio 
de Parque-Lagosa, contra la negativa de dan Pablo Vidal 
Frances, Registrador de la Propiedad de San Lorenzo de 
El Escarial.numero 1, a düigenciar un Libro de Actas del 
citado conjunto inmobüiario. 

En el recurso gubernativo interpuesto por dofta Mrodita Aguirrebefıa 
Gil, como Presidenta del cOrUunto inmobiliario ~Lago Real Sitio de Par
que-Lagos., contra la negativa de don Pablo Vidal Frances, Registrador 
de la Propiedad de San Lorenzo de EI Escoria1 numero ı, a diligenciar 
un Libro de Act.as de! citado conjunto inmobiliario. 

Hechos 

EI dia 9 de enero de 1996 se presentô, en el Registro de Il>. Propiedad 
n11ınero 1 de San Lorenzo de EI Escorial, escrito de fecha 5 de enero 
de 1996, finnado por don Carlos Duran Calvarro, Administrador de la 
Comunidad de Propietarios Lago Real Sitio de Parque-Lagos, en el que 
expone la evidencia de que existe un cOrUunto inmobiliario formado 
por 63 viviendas unifamiliares y una serie de parcelas, siete en concreto, 
destinadas a eIement.os comunes, en las cuales todas las viviendas par
ticİpan por igua1 y que esta participaciôn es aneja e inseparable de cada 
una de tas viviendas, y solicita le sea diligenciado el Libro de actas de 
dicho conjunto inmobiliario al que, segu.n Resoluciôn de la Direcciôn Gene
ral de los Registros y de} Notariado de 8 de julio de 1993, le es aplicable, 
aunque no hayə escritura de divisiôn horizont.a1, La Ley de Propiedad 
Horizontal. 

II 

La anterior solicitud fue calificada con la siguiente not.a: _No admitida 
la lega1izaciôn del Libro de Actas 80licitada en la precedente inst.ancia 
porque al margen de las fincas a que se refiere _ la inst.ancia aparecen 
puestas Ias notas de divisiôn de fincas inscritas ('omo independientes, 
sİn que existan ni en una, ni en otras, referencia alguna a regimen de 
propiedad horizontal, ni cor\iunto inmobiliario. Al aparecer inscritas las 
fincas por divisiôn material, como entidades aut.ônomas, no resulta del 
Registro la existencia del regiınen especial de propiedad horizont.al a que 
puede aplicarse la ley especifica y, por 10 tanto, no procede la legalizaciôn 
del Libroj tampoco se sabe al margen de que İnscripciôn debe hacerse 
constar, mientras no se inscriba previarnente La constituciôn en Regimeıı 
de Propiedad Horizontal 0 el Col\iunto Inmobiliario. Contra esta califi
caciôn puede interponerse recurso gubernativo ante la Direcciôn General 
de los Registros y del Nota.riado, en el plazo de cuatro meses, en la forma 
establecida en los artİculos 112 a 135 de} Reglarnento Hipotecario. San 
Lorenzo de Et" Escorial, a 9 de enero de 1996. EI Registrador. Finnado. 
Pablo Vidal Frances~. 

ILI 

Dona Mrodit.a Aguirrebeii.a Gil, como Presidenta del conjunto inma:. 
biliario .Lago Real Sitio de Parque-Lagos., int.erpuso recurso gubemativo 
contra la anterior calificaciôn, y alegô: Que aport6 con la solicitud de 
diligenciamiento deI Libro de Actas, la descripcion de la situaci6n del 
conjunto inrnobiliari.o. En la descripciôn se alude a la existenda de tres 
fincas matrices, a partir de las cuales, mediante las correspondien,tes par
ticiones, segregaciones y agrupaciones, se constituian y se inscribian 70 
fincas urbanas, de las cuales siete eran, 'por su naturaleza y descripci6n, 
comunes al resto de las 63 fincas resta.ntes, sobre Ias que la empresa 
Gestinsa otarg6 la correspondiente escritura de declaraciôn de obra nueva 
y con las debidas licendas municipales constituye otras ta.ntas viviendas 
unifamiliares. Que de las siete fincas destinadas a eIementos comunes 
(viales, centro de transformaciôn de H.E., dep6sito de propano, pisci
na, etc.). Participan por igual (una sesentaitresavas partes) Ias 63 fincas 
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destinadas a viviendas unifamiliares, segıin consta en Ias' escrituras de 
compraventa de las mismas, y que dicha participaci6n es, ademas, aneja 
e inseparable a cada una de 1as viviendəs. Que de 10 expuesto anterionnente 
se entiende que existe un cOI\iuiıto inmobiliario, tal como se ha dicho 
en et parrafo anterior, al que cabe aplicar la Ley de Propiedad Horizontal, 
tal como indica La Resoluci6n de 8 dejulio de 1993. 

IV 

Et Registrador de la Propiedad inforrn6: 1.0 Que el diligenciamiento 
de los Libros de Cornunidades constituye un acto de ca1ificaci6n y tras
dende de la mera autorfzaciôn 0 autenticaci6n formal. 2.0 Que e1 
dia 9 de enero de 1996 fue presentado en el Registro solicitud de lega
lizaci6n de Libro de Actas con destino a una pretendida comunidad de 
propietarios constituida sobre las fincas registrales nı.imeros 8.389, 8.390 
y 8.391. Que se obseıvô que dichas fıncas, segı.in las notas puestas al 
margen de su inscripciôn tercera, fueron dividİdas materialmente y una 
vez efectuadas diVİSiones y agrupaciones que constan en el Registro, resul
tamn 70 fincas nuevas e independientes, de las que siete de ellas se 
menciona en las inscripciones que esta.n destinadas a ca1les particula
res 1, 2 y 3, centro de transformaciôn de energia eIectrica, zona comunitaria 
A, zona para depôsito de propano y zona comunitaria B. 3.° Que com
probadas las inscripciones primera de divisİôn de las 70 eitadas fincas, 
se observô que en ninguna de ellas fıgura la indicaci6n de que de es 
anejo inseparable una sesentaitresava parte indivisa de cada una de las 
fincas destinadas a .... , sİ bien en alguna de ellas y en las inscripciones 
de compraventa posteriores se menciona 10 siguiente oconfonne con el 
documento presentado en el que se dice que le es anejo una sesentaitresava 
parte indivisa de cada una de las sİete fincas citadas anterionnente». Que 
igualmente comprobadas tas inscripciones de las 'siete fincas expresadas, 
las mismas aparecen vendidas en participaciones indivisas de una sesen
taitresava parte a cada uno de los titulares de las restantes 63 fincas 
formadas por divisiôn. Que la menciôn de titularidad de una sesentai
tresava como anejo es radicalmente distinta de la situacİôn de «propiedad 
horizontah en la que eI uso de los elementos comunes es ilimitado, pare
ciendo acercarse mas a una cotitularidad romana. 4.° Que la situaci6n 
que el Registrador encuentra en el caso planteado es la siguiente: a) Un 
nı.imero de parcelas, procedentes por divisiôn, inscritas eomo fineas inde
pendientes y con total autonomia, de las cuales no se indica que formen 
parte de ningı.in conjunto İnmobiliario 0 propiedad horizontal 0 comunidad 
alguna, nİ se alude a eIementos comunes ni se Le asigna una cuota en 
el conjunto, ni se tiene constaneia de que parcelas podnin integrar10sj 
b) Una indicaciôn en alguna de las 63 parcelas (en tas inscripciones 
de eompraventa) divididas, de que tienen como anejo una sesentaitresava 
parte de unas detenninadas tincas, euyo destino es el anterİonnente expre
sado, y que no aparecen mencionadas como anejas en las inscripciôn pri
mera de las restantes 63 fincas, ni tampoco en todas tas ventas posterioresı 
sino en algunas, aunque si transmitidas dichas participaciones a cada 
uno de los propietarios de las 63 pareelas citadas, se ha de considerar 
como menci6n 0 simple cualidad de las pareelas. 5.° Que 10 expuesto 
anteriormente puede plantear algı.in confusionismo y hacer sospechar la 
posible existencia de una Comunidad. Que no parece oportuno entrar a 
exponer la naturaleza de la propiedad horizonta1, en sus variadas formas 
y su distİnci6n con la comunidad romana como formas de cotitularidad, 
pero si e's neeesario sintetizar alguno de sus caracteres: a) La propiedad 
horizontal, e igualmente las situaciones anruogas, exigen elementos comu
nes, distintos de los anejosj b) La asignaciôn de cuotas a los elementos 
privativos en cuanto ta1es; c) Designaciôn en e1 momento constituyente 
de un ôrgano de formaciôn y decisiôn de la voluntad colectiva. Caracteres 
que no se dan en el supuesto que se estudia y, en conseeuencia, el Regis
trador rechazô eI diligenciado solicitado, 10 que fue comunicado al pre
sentante.6.0 Que de aceptar la tesis del recurrente se producİrla.la situa
eion de que habna que poner nota del diligenciado en las fincas mlme
ros 8.389, 8.390 Y 8.391, dicha nota convertiria a las parcelas segregadas 
como independientes, en elementos privativos, 10 que tambien resultara 
contradictorio con las inscripciones de estas y las sujet.ara a las respon
sabilidades eomo ta1es. 7.° Que como fundamentos de derecho hay que 
seilalar: los artlculos 20, parrafos 1.0 Y 2.°; 98 de la Ley Hipotecaria; 405, 
parrafos 1.0, 6.° y 7.° del Reglamento Hipotecario; la Ley de Propiedad 
Horizonta1 de 21 dejulio de 1960 y su modificaciôn 10/1992; singulannente 
los artfculos 5, 9, apartado 5.°, 11, 1,2, 17 Y 20, Y las Resoluciones 
de 8 dejulio de 1993 y 15 de noviembre de 1994. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los artfculos 17 de La Ley de Propiedad Horizonta.l, 415 del Regla
mento Hipotecario y las Resoluciones de 8 dejulio de 1993 y 15 de noviem
bre de 1994: 

1. Et Registrador deniega eI diligenciado de 10s Libros de Actas de 
la Junta de Propietarios en un supuesto en el que se dan tas siguientes 
circunstaneias: 1.- De tres fineas matrices, despues de practicarse diver
sas operaciones de divisiôn y agrupacion, resultan 70 fincas urbanas. 
2.- Siete de ellas son destinadas a viales, a centro de transformacion 
de energia electrica, a zonas comunitarias y a zona de deposito de propano; 
y sobre 1as 63 restantes se han l1evado a efecto las correspondientes obras 
nuevas de viviendas unifamiliares. 3.- En los folios de las tres fincas 
matrices solo hay constancia registral de las primitivas divisiones prac
ticadas, y en alguna de las inscripciones de venta de las resultantes se 
hace constar que a su dueno le corresponde, como anejo inseparable una 
participaciôn indivisa de una sesentaitresava parte de cada una de las 
antedichas siete fincas destinadas a viales, zonas comunitarias, etc. En 
tas inscripciones de estas sİete fincas consta que aparecen vendidas en 
participaciones İndivisas de una sesentaitresava parte, a cada uno de los 
titulares de las restantes 63 fıncas formadas por divisiôn. 

2. En este caso, a diferencia de otros, los reparos del Registrador 
al diligenciad.o no pueden ser tenidas en cuenta. De una visiôn integradora 
de 105 asientos del Registro se desprende claramente que sobre esas siete 
İıncas existe una situaciôn de oomunidad, que si bien no es completamente 
identica a la que recae sobre los elementos comunes de un edificio en 
regimen de propiedad horizontal, si presenta suficientes analogias con 
ella parajustificar la aplicaciôn de ciertos preceptos de la Ley de Propiedad 
Horizont.al y, entre ellos, el articulo 17, 10 que conducira, de conformidad 
con 10 dispuesto en el artfculo 415 del Reglamento Hipotecario,. a la pro
cedencia de la legalizaciôn por el Registrador de los libros de actas de 
las Juntas de copropietarios de las fineas que se hallan en ta1 situaciôn 
de comunidad. 

Por todo ello, esta Direcciôn General ha aeordado estimar eI recurso 
y revocar La nota del Registrador. 

Madrid, 21 de maya de 1997.-EI Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Mancha. 

Sr. Registrador de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial mlmero 1. 

13296 RESOLUCı6N de 22 de mayo de 1997, de la Direcciôn C"",,· 
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por el Notario de Valladolid don Julidn 
MantecaAlonso-Cortes, contra la negativa de don Francisco 
Javier Sdenz ViUar, Registrador mercantü de Madrid 
numero XIV a inscribir una escritura de jormalizaci6n 
de un aumento de capital y otros acuerdos sociales. 

En eI reeurso gubernativo interpuesto por el Notario de Va1ladolid 
don Julhin Manteca Alonso-Cortes, contra la negativa de don Francisco 
Javier Saenz Villar, Registrador mercantil de Madrid nı.imero xrv, a in5-
cribir una escritura de fonnalizaciôn de un aumento de capital y otros 
acuerdos sociales. 

Hechos 

En escritura autorizada el 19 de ahrll de 1993 por el Notario de Valla
dolid don Julian Manteca Alonso-Cortes fueron elevados a pı1blicos los 
acuerdos adoptados por la Junta general y universal de la sociedad _Mon
tajes Ochenta y Oeho, Sodedad Anônima., celebrada el 31 de marıo de 
1993, relativos al aumento del capita.l social mediante capita1izaciôn de 
creditos que determinados socios ostentaban frente a la sociedad, la modi
ficacion y adaptaciôn de sus estatutos al nuevo regimen legal, cese y nom
bramiento de Administradores. En cuanto al primero de tales acuerdos 
consta en la certificaciôn relativa al mismo que se puso a disposici6n 
de los accionistas, con anterioridad a la convocatoria de la Junta, la cer
tificaciôn de1 Auditor de cuentas de la sociedad a los efectos previstos 


