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El Registrador de la Propiedad, don Santiago Laborba Penalver, en
su informe de defensa de la nota argument6 lo siguiente: Que el anejo
plaza de garaje no tiene asignados linderos y cabida en el titulo constitutivo
de la Propiedad Horizontal. Que en el titulo constitutivo de la Propiedad
Horizontal se configuraron, ademas de los anejos, otras 49 plazas de garaje
como elementos privativos. Que no coincidiria la superficie construida
que en su dia fue declarada en la escritura de obra nueva. Que la asignacion
de superficie y linderos de una plaza de garaje aneja de una vivienda,
que no los tiene asignados en el titulo de la Propiedad Horizontal supone
una alteracion del mismo que requiere autorizaciéon de la Junta de Pro-
pietarios, acordada con los requisitos que establecen los articulos 12 y
17 de la Ley de Propiedad Horizontal. Que en consecuencia la cuestion
se centra no en la validez de la clausula estatutaria que permite a los
propietarios de los componentes privativos con anejos, desvincular estos
de aquellos, sino por el contrario, si puede el titular de una vivienda
con plaza de garaje aneja, asignarle, sin acuerdo de la Junta, superficie
y linderos alterando la descripcién contenida en el titulo constitutivo de
la Propiedad Horizontal. Que la certificacion del Arquitecto Director de
la Obra es de fecha posterior a la presentacion de la escritura en el Registro,
por lo que el contenido de esta diligencia debe ser rechazado conforme
a lo establecido en el articulos 326 de la Ley Hipotecaria. Que dicha cer-
tificacion resulta sustantivamente extemporanea, pues se limita a declarar
la conformidad de la descripcion de la plaza con el proyecto por el que
se obtuvo licencia, por lo que, en su caso, sélo hubiera procedido en un
momento anterior, esto es cuando el promotor era Unico titular registral
de todo el edificio, siempre y cuando se hubiera descrito la plaza de garaje
aneja con superficie y linderos, cosa que no se hizo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 5, 12 y 17 de la Ley de Propiedad Horizontal y
las Resoluciones de esta Direccion General de 26 de febrero y 30 de sep-
tiembre de 1988, 22 de mayo de 1995y 18 de marzo de 2003.

1. Son hechos relevantes para la resolucion del presente recurso los
siguientes:

Se halla inscrito en el Registro un edificio en régimen de Propiedad
Horizontal. Los dos sétanos estin dedicados a plazas de aparcamiento
de vehiculos, siendo unas plazas elementos privativos y otras estan vin-
culadas como anejos a determinados pisos, y resultando del Registro la
descripcion (linderos y superficie) de las que son elementos privativos
pero no la de las demas.

En los Estatutos inscritos se autoriza a los titulares de los pisos para
realizar, por si solos, operaciones de «agrupacion, agregacion, segregacion,
desvinculacion, division y subdivision» de dichos elementos privativos,
si se cuenta con la autorizacién administrativa.

Se presenta escritura por la que la titular de un elemento privativo
que tiene como anejo una plaza de aparcamiento, desvincula ésta de aquél,
para convertirla en elemento privativo. A dicho efecto, en la escritura
se describe la plaza y se expresa su superficie.

El Registrador califica negativamente por estimar que no puede el titu-
lar, por si solo, realizar la descripciéon de superficie y linderos, que no
constan en el Registro, si no es con el consentimiento de la Junta de
Propietarios con los requisitos para la modificacion del titulo constitutivo.
El Notario recurre.

2. El recurso no puede ser estimado. Es evidente que, autorizado
por los Estatutos, puede el titular desvincular el anejo, pero para que
ello pueda ser realizado sin intervenciéon posterior de la Junta hubiera
sido necesario que en los Estatutos se hubieran descrito las plazas de
garaje que se configuraban como anejos con todos los requisitos necesarios
para su posterior conversion en elementos privativos. No siendo asi, es
precisa una modificacion o complemento de los Estatutos, pues la des-
cripcion de linderos y determinacion de la superficie puede afectar a otros
elementos privativos o a los elementos comunes.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso interpuesto.

Contra esta Resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su
notificacién, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 15 de marzo de 2004.—La Directora General, Ana Lopez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad niimero 2 de San Javier.
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RESOLUCION de 16 de marzo de 2004, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por Volkswagen Finance, S.A., contra
la negativa del Registrador Mercantil de Bienes Muebles
de Jaén, don Ramon Orozco Rodriguez, a practicar una
anotacion preventiva de embargo.

En el recurso gubernativo interpuesto por la Procuradora de los Tri-
bunales, dofia Luisa Guzman Herrera, que actia en nombre y represen-
tacion de Volkswagen Finance, S.A., contra la negativa del Registrador
Mercantil de Bienes Muebles de Jaén, don Ramoén Orozco Rodriguez, a
practicar una anotacién preventiva de embargo.

Hechos

I

Con fecha de 4 de abril de 2002 se dicté6 mandamiento de anotacién
preventiva de embargo en el Registro de Bienes Muebles por el Juzgado
de Primera Instancia e Instruccién de Jaén nimero 6, en el procedimiento
monitorio 241/2001 tramitado en dicho juzgado contra don Emilio L. M.
Dicho embargo recaia sobre un vehiculo automévil marca Seat, modelo
«Ibiza», matricula J-2781-AB, nimero de bastidor VSSZZZ6KZWR122087,
sobre el cual existia inscrito en el citado Registro de Bienes Muebles un
contrato de financiacion a comprador de automdéviles, suscrito conforme
a modelo oficial, en el que constaba una reserva de dominio a favor de
la empresa financiadora.

11

Presentado el citado mandamiento en el Registro Mercantil de Bienes
Muebles de Jaén, fue calificado con la siguiente nota: «El Registrador de
Bienes Muebles que suscribe, previo examen y calificaciéon del documento
presentado, de conformidad con los articulos 15 y 16 de la Ordenanza
para el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles, ha resuelto no
practicar la inscripcion solicitada, por adolecer dicho documento de los
siguientes defectos: El bien embargado resulta gravado con Reserva de
Dominio (art. 4-C, y 27 ORVPBM). Jaén, dieciocho de abril de dos mil
dos. El Registrador. Firma ilegible. Ante esta calificaciéon puede Vd. recurrir
gubernativamente ante la Direccién General de los Registros y del Nota-
riado en el plazo de un mes a contar desde su notificacién, de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria
adicionados por el articulo 102 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre
(«BOE» n.° 313, del 31 de mismo mes).»

11T

La Procuradora de los Tribunales, dofia Luisa Guzman Herrera, inter-
puso recurso gubernativo contra la anterior calificacion y aleg6: Que el
art. 4-c de la Ordenanza de Venta a Plazos de Bienes Muebles sefiala que
«el comprador de un bien, cuyo dominio se hubiese reservado el vendedor
o financiador, carece de legitimacion dispositiva y en consecuencia cual-
quier acto de enajenacién o gravamen por €l realizado sera nulo de pleno
derecho. Tampoco podran ser embargados dichos bienes por deudas del
comprador, aunque si por deudas del beneficiario de la reserva de dominio».
Que la unica excepcién prevista en dicho precepto es precisamente la
que concurre en este supuesto, en que, pues siendo el demandante el
beneficiario de la reserva de dominio, éste podra embargar, y ademas,
obtener anotacion preventiva de dicho embargo a fin de que éste sea efec-
tivo. Y que el art.5 de la citada Ordenanza anade que «el Registrador dene-
gara la anotacion cuando conste inscrita reserva de dominio a favor de
persona distinta», pero no cuando el que interesa la anotacion sea el propio
que se reserva el dominio, ya que ello conculcaria lo dispuesto en el art.
4-¢.3.°, que permite embargar los bienes por deudas propias del beneficiario
de la reserva de dominio. Suplicando por todo ello al Registrador tenga
por presentado su escrito con los documentos que le acompanan y modi-
fique la calificacion efectuada, ya que lo contrario supondria una clara
conculcacion del articulo 4 de la repetida Ordenanza del registro de Venta
a Plazos.

v

El 15 de mayo de 2002 se recibe escrito de la sefiora Magistrado-Juez,
en el que dice, en sintesis, que se acordé el embargo por desconocimiento
del tribunal de la existencia de la reserva de dominio a favor del propio
demandante.
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El Registrador Mercantil de Bienes Muebles de Jaén informé: Que se
ha pretendido la anotacién de un embargo en el Registro de que es titular,
sobre un vehiculo cuya propiedad no consta inscrita en dicho Registro
a nombre del demandado. Que la posibilidad de embargar bienes sujetos
areserva de dominio prevista por la ley para el caso de que existan deudas
del beneficiario de la reserva no es aplicable como pretende la parte
recurrente en este caso; pues una cosa es que se embarguen los bienes
porque el deudor lo sea dicho reservatario, y otra muy diferente que el
beneficiario de la reserva sea no el deudor, sino todo lo contrario, el deman-
dante y ejecutante.

Fundamentos de Derecho

Vistos la Ley de 13 de julio de 1998, de Venta a Plazos de Bienes
Muebles; los articulos 4.c, 5, 24 y 25 de la Orden de 19 de julio de 1999,
del Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles; y las Resoluciones de
la Direccion General de los Registros y del Notariado de 21 de octubre
y 3 de diciembre de 2002.

1. Se discute en el presente recurso la posibilidad de denegar la prac-
tica de una anotacién preventiva de embargo por el hecho de existir pre-
viamente inscrita en el Registro una reserva de dominio sobre el bien
cuyo embargo se pretende a favor del propio demandante y ejecutante,
cuestion que nos lleva a estudiar la interpretacion que deba darse a la
redaccion del art.4-c de la Ordenanza de Bienes Muebles, y su relacion
con los arts. 5y 24 del mismo cuerpo legal.

2. Partiendo para ello del mismo texto literal de los articulos citados,
se deduce de los mismos que no cabe proceder a la anotacion de un embargo
sobre bienes respecto de los cuales existe previamente inscrita una reserva
de dominio, dado que:

1.° El Registro de Bienes Muebles se configura hoy como un Registro
de titularidades y gravamenes y no sélo de estos ultimos, por lo que el
principio de tracto sucesivo encuentra en el mismo plena aplicacion.

2.° La reserva de dominio no es una mera carga o gravamen, como
puede entenderse respecto de las prohibiciones de disponer (que no son
mas que limitaciones del dominio, que impiden actos de enajenacion volun-
tarios e inter vivos); sino que supone un verdadero reconocimiento de
la titularidad del vendedor, de forma que el comprador de un bien con
reserva de dominio a favor del vendedor carece de toda facultad dispositiva.

3. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
Orden de 19 de julio de 1999, y en desarrollo de éstos en el apartado
15.° de la Instruccion de la Direccion General de los Registros y del Nota-
riado de 3 de diciembre de 1999 se entiende que en base a la presuncion
de legitimacion registral basada en el articulo 15 de la Ley 28/1998 y
el 24 de la Ordenanza (en virtud de los cuales, a todos los efectos legales,
se presume que los derechos y garantias inscritos existen y pertenecen
a su titular en la forma que resulte de los asientos respectivos) los Regis-
tradores denegaran los mandamientos de embargo sobre bienes vendidos
a plazos con pacto de reserva de dominio o que hayan sido objeto de
arrendamiento financiero en virtud de contratos inscritos en el Registro
de Bienes Muebles, cuando el objeto del embargo sea la propiedad de
tales bienes y el embargo se dirija contra persona distinta del vendedor,
financiador, o arrendador.

4.° Puede por tanto concluirse que la anotaciéon de embargo no tiene
cabida en el Registro de Bienes Muebles cuando los bienes que se pretenden
embargar estén afectados por una reserva de dominio y la demanda se
dirija frente a persona distinta del beneficiario de la reserva de dominio;
salvo que se limite el embargo a la posicién juridica del comprador, o
a los derechos que éste ostente sobre el bien embargado, cosa que no
ha ocurrido en el supuesto de hecho que nos ocupa.

5.° El hecho de que el demandante sea el propio beneficiario de la
reserva no implica una desproteccion del mismo ante el impago del deudor
a quien se pretende embargar, pero no es éste el procedimiento adecuado
para obtener la prestacion debida; para lo cual debe acudir el reservatario
al procedimiento especial previsto al respecto por la Ley de Enjuiciamiento
Civil de 7 de enero de 2000 para la recuperacion de bienes con reserva
de dominio inscrita en el Registro de Bienes Muebles.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar
la calificacion del Registrador.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir
mediante demanda ante el Juzgado de lo civil de la capital de la Provincia
del lugar donde radica el inmueble en el plazo de dos meses desde su

notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 16 de marzo de 2004.—La Directora General, Ana Lépez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador Mercantil de Bienes Muebles de Jaén.
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RESOLUCION de 17 de marzo de 2004, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por «FCE Bank PLC Sucursal en Espa-
na», contra la negativa del Registrador Mercantil de Bienes
Muebles de Baleares, don Juan Vidal Perello, a practicar
una anotacion preventiva de embargo.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Procurador de los Tri-
bunales, Don Onofre Perell6 Alorda, que actia en nombre y representacion
de «<FCE Bank PLC Sucursal en Espana», contra la negativa del Registrador
Mercantil de Bienes Muebles de Baleares, D. Juan Vidal Perell6, a practicar
una anotaciéon preventiva de embargo.

Hechos

Con fecha de 2 de enero de 2003 se dicté mandamiento de anotaciéon
preventiva de embargo en el Registro de Bienes Muebles en el Juzgado
de Primera Instancia e Instruccion nimero 17 de Palma de Mallorca, en
el procedimiento de ejecucion de titulos judiciales 29/2002 tramitado en
dicho juzgado contra Don Francisco A. C., Waldemar N. y Malgorzata S.
Dicho embargo recaia sobre un vehiculo automévil marca Ford, modelo
Focus, matricula 5186BDH, sobre el cual existia inscrito en el citado Regis-
tro de Bienes Muebles un contrato de financiacién a comprador de auto-
moviles, suscrito conforme a modelo oficial, en el que constaba una reserva
de dominio a favor de la empresa financiadora.

I

Presentado el citado mandamiento en el Registro Mercantil de Bienes
Muebles de Baleares, fue calificado con la siguiente nota: «El Registrador
de Bienes Muebles que suscribe, previo examen y calificacion del docu-
mento presentado, de conformidad con los articulos 15y 16 de la Ordenanza
para el Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles, ha resuelto no
practicar la inscripcion solicitada, por adolecer dicho documento de los
siguientes defectos: No practicada la anotacién preventiva de embargo
que se ordena ya que el bien figura inscrito a favor de persona distinta
del deudor o demandado (Art. 27,2 Ordenanza de 1999). Puede solicitarse
anotaciéon preventiva de suspension de la Anotacién de Embargo, con los
requisitos de la legislacion hipotecaria, en el caso de hallarse incurso en
el supuesto previsto en el Art. 629, parrafo 2.° de la L.E.C. Palma, once
de diciembre de dos mil dos. El Registrador. Firma Ilegible. Ante esta
calificaciéon puede Vd. recurrir gubernativamente ante el Registrador que
suscribe para ante la Direccion General de los Registros y del Notariado
en el plazo de un mes a contar desde su notificaciéon, de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria
adicionados por el articulo 102 de la Ley 24/2001, de 27 de diciembre
(BOE n.° 313 del 31 del mismo mes).»

III

El Procurador de los Tribunales, Don Onofre Perell6 Alorda, en repre-
sentacion de FCE Bank PLC Sucursal en Espaia, interpuso recurso guber-
nativo contra la anterior calificaciéon y alegé: Que en proceso monitorio
29/2002 se despachoé ejecucion frente a Don Waldemar N., quien aparece
como titular del vehiculo trabado en la Direccion General de Trafico, sin
perjuicio de que la repetida entidad FCE Bank PLC Sucursal en Espana
ostente a su favor una reserva de dominio, como garantia del cumplimiento
de las obligaciones suscritas por el citado sefior en el contrato de finan-
ciacion. Que segin Resolucion de la Direccion General de los Registros
y del Notariado de 21 de octubre de 2002, de la que acompafa copia,
no supone ningun obstdculo para la anotacién preventiva de embargo el
hecho de que el vehiculo aparezca a nombre de tercero, y menos ain
si quien solicita la anotaciéon de embargo es la propia entidad financiera



