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III. Otras disposiciones

MINISTERIO DE JUSTICIA

12652 ORDEN de 25 de abrif de 1988 por la que se dispone el
cumplimiento de la sentencia de la Sala de lo Contencioso-
Administrative de Iz Audiencig Territorial de Las Palmas
de Gran Canaria, diciada en ol recurso 369/1987. inter-

pueste por don Francisco Javier Ledn Menchero.

En el recurso contencioso-agministrative registrado con el nimero
369/1987 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia
Territorial de Las Paimas de Gran Canaria, seguido a instancia de don
Francisco Javier Ledn Menchero, contra Resolucion de la Direccion
(General de Instituciones Penitenciarias de 13 de junio de 1987 que
desestimaba ¢l recurso de reposicidn interpuesto contra owra Resolucion
de 27 de marzo de 1987 por la que se denegaba al recurrente ¢l abeno
de la cantidad de 3.83).400 pesetas, por sueldo y demis emolumentos
correspondientes al tiempo comprendide entre ef 1 de mayo de 1983 y
el 25 de mayo de 1986, tiempe durante el cual no gjercid sus funciones
como funcionario de empleg intering del Cuerpo de Ayudantes en el
Centro Penitenciario,de Las Palmas, al haber sido revocado su nombra-
micrto para tal cargo v destino por Resojucion del Subsecretario del
Ministerio de Justicia de 15 de abal de 1983, la citada Sala de lo
Contencioso-Administrativo ha dictado sentencia de {0 de marzo de
1988, cuya parte dispositiva dice asi:

«¥alio: En atercidn z lo expuesto 1a Sala ha decidido:

Primero.-Estimar parcialmente el recurso contencioso-administra-
iivo interpuesto por dom Francisco Javier Ledn Mencherc contra
Resolucion de 12 de junia de 1987 del Birecior general de Instituciones
Penttenciarias dei Ministerio de Justicia, gue desestimo ei recurso de
reposicién  formulado contra la anterior Resolucion de la misma
autoridad de 27 de marzo de 1987, que denegé la peticion de abono de
sueldo y demas emolumentos dejados de percibir; Resaluciones que
anulamos por ser contrarias at ordenamiento juridico.

Segundo.-Reconocer ef derecho del recurrente a que le sea abonado
¢l sueldo base, sin complementos, correspondiente al periodo de tiempo
comprendido entre €l 1 de mayo de 1983 ¥ ¢l 25 de mayo de 1986, como
funcionario interino del Cuerpo de Avudanies Penitenciarios, en el
Centro Penitenciario de L.as Palmas de Gran Canarig, cantidad que, con
sus intereses legales se determinard en ejecucién de 1a presente sentencia.

Tercerg.-MNo imponer las costas del recurso»

En su viriud, esta Direccitn General, de conformidad con lo
establecido en los articulos 103 y siguientes de la Ley reguladora de la
Jurisdiceion Contencioso-Administrativa, ha dispuesio s¢ cumpla en sus
propios términos la expresada sentencia.

Madrid, 25 de abril dc 1988.-P. D., ¢! Direcor general de Instilucio-
nes Penitenciarias, José Manue! Blanque Avilés,

Sr. Subdirector general de Gestidn de Personal.

12653  RESOLUCION de 14 de abril de | 088, de la Subsecretaria,

por la que se convoca a don José Maria Ruiz de Arana y
Montalvo, dodia Ignacia Ruiz de Arana y Montalve y doha
Maria de los Dolores Barén y Osvrio de Moscoso en ef
expediente de sucesion del titule de Dugue de Sanbicar la
Mayor.

Don José Maria Ruiz de Arana y Montalvo, dofia Ignacia Ruiz de
Arana v Monalve v dofia Maria de los Dolores Baron y Osorio de
Moscoso han solicitado Ia sucesion en ¢! titulo de Duque de Sanlicer la
Mayor, vacante por fallecimiento de don José Ruiz de Arana y Bader;
lo que, de conformidad con lo que dispone el pdrrafo segundo del
articulo 6.° del Real Decreto de 27 de mayo de 1912, se anuncia para
que, en el plazo de quince dias a partir de ia publicacidén de cste edicto,
puedan alcgar los interesados lo que crean convenir a sus respectivos
derechos.

Madrid, 14 de abril de 1988.-El Subsecretario, Liborio Hierro
Sancher-Pescador.

12654 RESOLUCION de 14 de abril de 1988, de la Subsecretania,
por 2 gue se convoca a don José Maria Ruiz de Arana y
Montalvo, dovia Ignacia Ruiz de Arana y Momakvo y dona
Mana Dolores Bardn y Osorio de Moscoso en el expediente
de sucesign det titulo de Duque de Baena, con Grandeze de
Espafg.

Don José Maria Ruiz de Arana y Montaivo, dofta Ignacia Ruiz de
Arana y Montaivo y defia Maria Dalores Barén y Osono de Mosceso
han solicitade la sucesidn en el titulo de Dugque de Baena, con Grandeza
dc Espafia, vacante por fallecimiento de don Jjosé Ruiz de Arana ¥
Bader; 1o que, de conformidad con Io que dispone el parrafe segundo del
articulo 6.7 del Reat Decreto de 27 de mayo de 1912, se anuncia pard
que, en el plazo de quince dias a partir de [z publicaci6n de este edicto,
puedan alegar los interesados lo gue crean convenir a sus respeclivos
derechos.

Madnid, 14 de abrit de 1988.-El Subsecretario, Liberio Hierro
Sdnchez-Pescador.

12655  RESOLUCION de 14 de abril de 1988, de la Subsecretaria,

por la que se convoca a don Gonzale Chdvarri y Girdn, don
Juan Jos¢ Marcilla de Teruel-Moctezuma y Jiménez. doRa
Maria del Carmen de Eceizabarrena Trabado y dorig Ana
Belén Moyano Vital en el expediente de sucesion del titulo
de Dugue de Moctecuma.

Don Gonzalo Chavarri y Giron, don Juan José Marcilla de Teruel-
Moctezuma ¥ fiménez, dofa Maria del Carmen de Eceizabarrena
Trabade y dofia Anz Belén Moyano Vital han solicitade la sucesion en
¢l titulo de Duque de Moctezuma. vacante por fallecimiento de don
Fernando Moctezuma-Marcilla de Teruel v Gémez-Arteche; 1o que, de
conformidad con lo que dispone ¢l parrafo segundo del articulo 6.° del
Real Decreto de 27 de mayo de 1912, se anuncia para gue, en € plazo
de quince dias contados a partir de la publicacion de este edicto, puedan
alegar los interesados lo que crean convenir a sus respectivos derechos,

Madrid, 14 de abrii de 1988.-E] Subsecretario, Liborio Hierro
Sdnchez-Pescador, .

RESOLUCION de 14 de abril de 1938, de la Subsecretaria,
por lu que se anuncia haber sido solicitada por don Alfonso
Martos y Carridn, la sucesion en el titulo de Margués de
Santiago de Oropesa.

12656

Don Alfonso Martos y Camién, menor de edad, representado por su
madre, dofia Ana Carridn v Ansotena, ha solicitado Ia sucesién en el
titulo de Margués de Santiago de Oropesa, vacante por fallecimiento de
sit padre don fosé Luis Martas y Azlor de Aragdn, fo que s€ anuncla por
el plazo de treinta dias, contadaos a partir de la publicacién de este edicto,
a Jos efectos det articulo 6.° del Real Decreto de 27 de mayo de 1912, para
que puedan solicitar lo conveniente kos que se consideren con derecho
al referido titulo.

Madnd, |4 de abril de 1988.-El Subsecretario, Liborio Hierra
Sanchez- Pescador.

126887 RESOLUCION de 18 de abril de 1988, de la Direccion

General de los Registros y del Notariado, en el recurso
gubernativo interpuesto por el Notario de Navalmoral de la
Mata, don Fernando Ramos Alcdzar, contra la negativa del
Registrador de la Propiedad de dicha localidad a inscribir
una escritura de declaracicn de obra nueva, constitucidn de
finca en régimen de propiedad horizomtal y adjudicacion,
en virtud ae apelacidn aPe:' Regisiradar.

Excme. Sr.: En el recurse gnbemativo interpuesto por el Notario de
Nazvalmoral de la Mata, don Fernando Ramos Alcdzar, contra la
negativa del Registrador de 1a Propiedad de dicha localidad a inscribir
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una escritura de declaracién de obra nueva, constitucion de finca ¢n
régimen de propicdad horizontal y adjudicacion. en virtud de apelacion
»del sefior Registrador.

HECHOS

I

Con fecha 17 de mayo de 1986, don Fernando Ramos Alcizar,
Notario de Navalmoral de la Mata, autorizé escritura de declaracion de
obra nueva, constitucién de finca en régimen de propiedad horizontal y
adjudicacion, otorgada por los conyuges dofia Victoria Rositle Masa y
don Pedro Castro Lozano y, los también canyuges don Nicolds Rosillo
Masa v dona Sacramento Gonzilez Rivera, que en dicha escritura
exponen:

I Que don Nicolds y dofa Victoria Rosillo Masa son duefios por
mitad y proindiviso de una finca urbana sita en la calle Escardadores,
numero 17, de Casatejada.

II. Que previa demolicidn de la finca descrita v ocupando su total
superficie, los comparecientes estdn construyendo sin adeudar cantidad
alguna por direccion, mano de obra, ni materiales y previa las licencias

antorizaciones administrativas hecesarias, cada une individuzlmente
vivienda que mas adelante se indican, cuya propiedad desde un
principio pericnece al respectivo constructor por virtud de convemo
expreso v no por disolucion de comunidad ordinaria, habiendo partici-
pade todos ellos en proporcion a su respectiva cuota en el solar, a costear
la construccién de los elementos comunes habiendo resultado de 1a
construccion individual realizada por cada uno y de la consiruccion
conjuita de los elementos comunes, el edificio que se describe.

III. Los propictarios del edificio duscrite cemstituyen éste en
régimen de propiedad hornzontal, describiendo las partes del mismo
susceptibles de aprovechamiento independientes con su cuota de particl-
pacion en elementos comunes, beneficios y cargas, indicando a! misme
tiempo, quién ha sido su constructor, que la viviendz de 1a planta baja
ha sido construida por don Nicoldas Rosille v 1a de la planta alta por
dofia Victoria Rosillo de los cuales quedan adjudicadas respectivamente.

II

Presentada dicha escritura en el Regisito de la Propiedad de
Navalmoral de la Mata, fue calificada con la siguiente nota: «Fresentada
esta copia ¢l dia 14 del actual, segin el asiento nimero 2.056 del diario
47, se deniega la inscripeidn de la vivienda mimero 1, a favor de don
Nicolas Rosille Masa, cxclusivamente, y de la vivienda nimero 2 a
favor de doha Victoria Rosillo Masa, exclusivamente, por el defecto
insubsanable de que figurando inscrito ¢l terreno por mitad y proindi-
viso, entre dichos sefiores, el edificie construido v los pisos resultantes
de su division, deberdn figurar inscritos en igual forma, mo siendo
posible la tnscripeidn de la adjudicacion de cada piso en 1a forma que
se realiza en el precedente documento, sin wna previa extincion de la
comunidad e¢xistente. Contra csta calificacién se podri interponer
recurso ante el excelentisimo senor Presidente de la Audiencia Territo-
rial y en ulterior instancia ante la Direccidn General de los Registros y
de] Nictariado, en los términos de los articulos 66 de ia Ley Hipotecaria
¥ 112 y siguienies de su_Reglamento. Navalmoral de 1a Mata a 24 de
noviembre de 1986.-E] Registrador -Firmado: Fernando Alonso-Men-
cia Alvarez».

IIE

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativo
contra la anterior calificacidn y alegd que se disiente del iotal contenido
de la referida nota, en basc a las siguientes razones: A} Se ha discutido
en la doctrina acerca del caracter imperativo o dispositivo de la accesion
inmebiliaria en nuestrg derecho y, en concreto, el derecho de superficies
que establece el articulo 358 del Codigo Civil, siendo hoy diz ¢l sentir
mayoritarie de Ia doctrina que dicho articulo no es rigurasamente
imperativo, ya quc ta Ley admite diferentes supuestos gue implican una
desviacién e incluso una deragacidn del principio de la cesién, como
son: el articulo 361 del Cédigo Civil; el antiguo articule 1.404.2 de dicho
Codige que establecia la accesion invertida: el derecho de superficie; el
derecho de vuelo, sobrevuclo o levante, ¥ la propiedad horizontal que
significa una medificacién de! priccipio de 1a adhesidn, puesto gue de
lo contrario los pisos y¥ locales pertenccerian a los conduenios del suelo
¥ en idéntica proporcion. Todo el demuestra que se admiic la
estipulacién contaria al principio de la accesidn, siempre que se canalice
a través de alguna de las excepciones que la Ley permite v sirva para la
consecucion de fines legitimos; ¥ por 1o tanto, que diche principio tiene
en nuestro derecho un caricter no rigurosamente imperative. B) De la
escritura calificada se infiere que £stamos en presencia de una Comuni-
dad de constructores ¢ autopromotores, figura recogida en diferenies
textos legales, asi la Exposiciéon de Motivos de la Lay de Propiedad
Horizontal de 21 de juile de (960, establece que el nimero 4.% del
articulo 8.° de la Ley Hipotecaria prevea esta hipdiesis. Dicha comuni-
dad de constructores en régmen de Promiedad Horizontai tene su

fundamento en ¢l acuerdo expreso de los copropietarios de!l solar al
ampare del principio de libertad de pactos que proclama los articulos
3592 ¢ 1.255 del Codigo Civil, y en la posibihdad de constituir el régmen
de propiedad horizontal «ab initio», asi €l articulo 8.4 de la Ley
Hipotecaria habla de la inscripcidn de pisos meramente proyectados. La
declaracion de obra nueva. como titulo declarativo de derechos,
acompafiada de la division horizontal del edificio ¥ su constitucién ¢n
régimen de Propiedad Horizontal, determina la aplicacién de un
régimen juridico especifico, primero al solar, que se¢ convieric en
glemento comun, y después, a los elementos constructivos que se vavan
produciendo al compds de la construccion, pues el jucgo de la accesion
gueda modalizado, de forma que a medida que la construccidn avanze,
cada copropictario va consolidando los derechos que han de correspon.
derle tanto sobre las partes privadas como sobre los elementos comu:cs
Negar cficacia al régimen de propiedad horizontal en esta fase, nor
llevaria a la solicitud inadmisible de que los copropietarios sn fasc de
construccion del edificio podrian ejercitar la accesicn de divisidn de!
solar. De esta forma. a través de la propiedad horizontal «ab inition,
supuesto que recoge la escritura calificada, se modaliza el juego de 'a
accesion, adquiriendo los propietarios originangs del suelo, la propiedad
del departamento privativo de su pertenencia sin necesidad de crear una
comunidad romana por cuotas sobre el edificio, de la cual habria que
satir por el procedimiento de 1a disolucién para Hegar a la propiedad por
pisos, siendo f:»osible la inscripeion directa a favor de los titulares, de los
pisos vy locales conforme al articulo 8.4 de la Ley de Propiedad
Horizontal (sic). C) Que Iz escritura de referencia estd avalada por urna
reiteradisima prictice notarial, como formula escrituraria para reflejar
los hechos y relaciones juridicas que se derivan del fendmeno de la
construccién en comunidad bajo el régimen de la propiedad horizontal
pactado «ab initiow.

Iv

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, alegd que si
ien gn ¢l expositivo segundo de la escritura calificada se unlizan las
palabras «estan construyendon, en el expositivo siguiente se dice dos
veces «ha sido construidon, ¥ como en mingin punto dc la eseritura s¢
dice que se trate de una declaracién de obra nueva en construccion, hay
que considerar que en dicha escritura. se hace constar una declaracion
de obra concluida. Que la referida escriturz no contiene disolucidn
alguna de comunidad, ni respecto al solar, ni respecto al edificio en él
construido. Que ia declaracion de obra nueva no es titulo constitutive
de derechos, sino que simplemente constata hechos y procura concordar
el Registro con la realidad; v es esta realidad, por virtud del priacipio
de la accesidn consagrado en los articulos 338 vy siguientes del Cadigo
Civil, el propietanie del suelo [o ¢s también de tado [o construido sobre
€, v de todas las partes que iniepran la construccion. No puede
sostenerse que el articule 361 del Codigo Civil permita una propicdad
separada del suelo y del vuelo, pues el inmueble es uno, conforme se
deduce de 1a Sentencia del Tribunal Supremo de 4 de junic de 1925, Los
derechos de superficie, elevacion de nuevas plantas y de vuelo modifican
el principio de accesidn, a través de la constitucion de un derecho real
limitativo de la propiedad del suelo, al que se incorpora la propiedad del
edificio; por tanto, sin el apoyo de tal derecho no podria, en tales casos,
existir una propiedad distinta de la del suelo, lo que refuerza alin m4s
el principio de la accesion. Por otro lade. el antiguo articulo 1.404,
piarmafo 2. del Codige Civil, asimismo refuerza el citado principio, pues
para conservar la unidad de tiwulandad del suelo y vuelo, provoca una
transmisitn del dominio del suelo a favor del patnmonic twtar del
vuelo. Que la divisién horizontal de un edificio no significa, por si sola,
una excepcion al principio de la accesidn, sélo significa que se han
determinado cada uno de los espacios suficientemente determinados y
susceplibles de aprovechamiento independiente a que se refiere el
darticule 3.° de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960,
los cuales serin objeto de propiedad separada y seguirdn ocupando of
vuelo del terreno ocupado por 1a edificacion que seguird perteneciendo
a los duefios del terreno en la misma proporcion. Para poder perienecar
cada piso a un salo de tos conduefios del terreno sera necesario un Acio
Juridico Real Inmobiliario de mutacién de la titularidad conjunta, cosa
que no existe en la escritura calificada; asi 1o reconocen las Sentencins
del Tnbunal Supremo de 2 de abril de 1971 y ¢ de abril de 1977, Todo
lo expuesto es indudable en ¢l caso de que la consiruccion esté
concluida. No obstante, teniendo c¢n cuenia la poca claridad de la
escritura, ¢n gl caso de que la edificacidn esté sélo iniciada v de que este
proyectada; en ambos casus lambién jugaria ei principio de la aceesion
a medida que se va realizando o concluyendo la edificacidn, a no ser que
se hubiera constituide un derecho real modalizador de la misma, como
seria €l derecho de superficie o el derecho de sobreelevar, cosa gue na
sucede en la escritura calificada, Que la Exposicion de Motivos de la Ley
de Propiedad Horzontal dice que el nimero 4.% del articulo § de la Ley
Hipotecatia prevé la hipdtgsis de que varios propietarios constiuyan un
edificic con dnimo de distobuirlo «ab mmition entre cllos mismcs,
wansformindcse en propietanios singulares de apartamentos o fracgio-
nes independientes. Comao se ve, dicha Exposicidn de Motivos utiliza la
palabra «iransformdndosen que gramaticalmente significa transmuta-
ciom, cambio, porque su sitziacion surje «&x novow, cs decir, se pasa dz
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una sitwacion de comunidad a una propiedad separada. En esie sentido
kay que citar las Resoluciones de la Direccién General de los Registros
y del Notariado de 20 ¥ 21 de febrero de 1969 y la sentencia del Tribunal
Supremo ya citada de 4 de abril de 1977, Que de acuerdo con ¢! articulo
20 de la Ley Hipotecaria es necesario que exista un tracto entre el titular
registral v el asiento que se pretende, asi para salic de la cotitulanidad s
necesaric que los copropietarios disuefvan la comunidad vy se adjudi-
quen cada piso a un conduefio, mientras que en la escritura calificada
no existe la disolucion de comunidad, aungue si existe adjudicacién a
cada conduefio, pero sin eslabén intermedio_en la cadena de
titularidades que es la extincién de comunidad. Por tanto. cl parrafo
final de] némero cuarto del articulo 8 de la Ley Hipotecaria, ha de ser
interpretado a la vista de las restantes normas hipotecarias. Que segun
el expositive 2.° de la escritura calificada, para poder pasar a una
titularidad exclusiva para cada piso, lendria dos posibihdades: o bien
pensar que estamos ante una comunidad «especialisimanr en cuanto al
edificio, en la que «ab inition, corresponderia un piso a cada uno de los
primitivos propietarios del suelo, lo que seria contrario al articulo 34 del
Reglamento Hipotecario, o bien, que no existe comunidad aiguna, lo
que seria contrerio al principio de especialidad. Por lo tanto. Ia unica
posibilidad es que exista una comunidad ordinaria sobre el edificio v
para lograr una titularidad exclusiva sobre cada piso es necesario la
extincidn de la comunidad como s¢ ha dicho, Que las excepciones al
principio del tracto sucesiva consagrado en ¢l articulo 20 de a Ley
Hipotecaria, se refieren mas bien al aspecto formal que al sustantivo de
la cadena de titularidades, no tolerando mas excepciones que ias
taxativamente enumeradas en dicho articulo, segun reitera la doctrina de
la Direccitn General de los Registros v del Notariedo, tales como las
Resoluciones de § de mavo de 1832 9 de enero de 1946, 16 de
septiembre de 1947, etc. Por otre lado, no puede pensarse que se este
anie un caso de iracto abrevidado, pues aparte de que no ¢s uno de los
casos taxativamente mencionados en la Ley Hipotecara, el tracto
abrevidado se reflere a la necesidad o no de un asiento para cada acto
de modificacibn inmobiliarfia, ¥ estamos anle un caso que no hay tal acto
de modificacion inmobiliaria. Que en cuanto al argumento del recu-
mrente de ser tal tipo de escritura una reiterada practica notanal, exisien
abundantes opiniones doctrinales contrarias a tal formula escriturana,
cuya inica finalidad aparente es eludir el pago de impuestos y como 1af,
cae de ilenc en el parrafo 4.° del articule 6.° dei Cadigo Civil.

Y

El Presidente de 1a Audiencia Territorial de Ciceres revocd la nota
del Registrador fundindose en el contexto literal del articulo 8 de la Ley
Hipotecaria.

Vi

El sefior Registrador apels €] auto presidencial manteniéndose en sus
alegaciones y anadio: A) Desde el punte de visia sustantivo. Que en el
casc planteado es necesario wn convenio cntre los comuneros Que
modatice el derecho de accesion y determine la reglamentacton especial
para construir, que tendria validez por via del articulo 392-2 del Codigo
Civil. Dicho pacic no debe ser ajeno al Registro, pues aunique no sea un
derecho real, tiene una evidente trascendencia real, «erga omnes». cormo
pacto modalrzador del derecho de accesidn, que lleva comeo consecuen-
cia la modalizacidn de un derecho real de dominio. Dada la importancia
de tal pacto, dentro del limite del principio de especialidad y a través del
Juego de kz condicidn resolutonia expresa, puede tener acceso al Registro,
asimismp serfa trascendente el pacto de indivision durante cl plazo que
se estime oportuno (dentro de los limites del articulo 400-2 del Codigo
Civil), para no llegar a la posible disoiucion de comunidad en plena
construccion. En 1a escritura calificada se 2lude a un converio expreso,
pero 1o se determina su regulacién, y no va mds alla de ser una mera
mencion, encardinada en las que no podrian tener acceso al Registro por
virtud de] articulo 9.° del Reglamento Hipotecario. La accesion se
produce desde ¢l momento que se coloca el primer laddllo, siendo
conStante en este sentide la Jurisprudencia del Tnbunal Supremo
{sentencia de 4 de junio de 1925). Por lo tanto, para gue o s¢ produzca
el principic de la accién es preciso que desde anies de iniciarse la
consiruccion exista el referido pacto o convento, ¥ asimismo, £s preciso
para que se pusda hablar de construceién en comunidad. En el caso
contemplado en este recurse se duda si se estd ante una obra en
construccidn o construida, pero queda claro que si estd construida no s
puede modalizar la accesitn. pues ya se ha producido, y si estd en
construccion, debe determinarse la parte ya construida para diversificar
el régimen. B) Desde el punte de visia Hipotecario. Que se estima que
el problema ¢s1d en la obra nucva ¥ no ¢n la inscripcion de division
horizontal. GQue la obra nueva no es un titule adquisitivo, silo de
concordancia del Registro con la realidad. Que la inscripcion se hard a
favor del titular o de vanios proindivisa. Que en el caso mas favorable
de que 1a obra esté en construccidn, parte de lo edificado se regira por
el principio de la accesidn y parte por el supuesto pacto mencionado,
pero en todo caso se vulneraria el articulo 54 del Reglamento Hipoteca-
rio. Que, concluyendo, en £l caso presente parece mMas Gue sc ¢std anle
una obra construida, entendiéndose que 1a accesion se ha producido ¥

que los titulares de! selar lo son en la misma forma de lo edificado,
existiendo entre ellos una comunidad ordinaria, siendo preciso para la
adjudicacidn concrela de fincas especiales procedentes de la division
horizontal, la extincion de la comunidad cxistente.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 21, 392 y 397 del Codigo Civil; 8.° de la Ley
Hipotecaria; 16-2 del Reglamenio Hipotecario, ¥ la Resoluctdn de 5 de
noviembre de [982:

{. De la escritura otorgada por los dos titulares regisirales del
condominio de la finca inscrita resulta, por declaracion de los mismos:
1.9 Que en ella, previa demalicién del edificio anterior v por acuerdo de
ambos. se esta construyendo uno nuevo de dos planias. 2.° Que cada
uno dc ellos construye individualmente la respectiva vivienda indivi-,
dualizada, «cuya propisdad desde un principio pertenece al respectivo
constructor por virtud de convenio expreso» cosieando entre ambos los
elementos comunes. El Registrador, sin embargo. deniega la mscripeidn
por entender que «figurando inscrito el terreno por mitad v proindi-
visow, «el edificio construido ¥ los pisos resultantes de su divisidn
deberdn figurar inscritos de igual forman, y después cabrd la msernipeién
de la adjudicacién de cada piso «previa extincion de la comunidad
exXIstenter.

No constando del Registro otros inferesados, no debe haber
obstaculos para reflejar las vicisitudes juridico-reales ocurridas cn la
finca inscrita por voluntad de los dos titulares registrales tal como
resulte de sus declaraciones de volumiad, conforme a nuestro Ordena-
miento, las reglas ordinarias de la comunidad -y, entre ellas, las que
Devarian al resuliado de que el edificio, una vez construido, siga
igualmente pertencciende a ambos en proindivise ordinarno- sélo rigen
«a falta de contratos» (crf. art. 392-11 de! Cédigo Civil), siempre, claro,
que en cllos queden respetadas las normas imperativas. Mas nada se
opane a estipulaciones de los comuneros como las que ahora resuitan
concertadas segun 2 escritura que se enjuicia, se trata de acuerdos que
son muy frecuentes ¢n la prictica, como destacaba va la Resclucion de
5 de noviembre de 1982, Nada se opone, tampoco, aun antes de iniciarse
la construceion a la inscripeidn de los acuerdos, tan convenienies parg
asegurar, frente a terceras. ¢l interés de cada uno de los comuneros, en
¢l concrete local o vivienda futura a él asignado y cuya consiruccidn le
va a imponer gastos fan importantes. inscripcidn se practicard
entonces en el folio de la finca comun, en cuanto aceerdo modificativo
del régimen de la comunidad {cfr. art. 2, nimero 2, de la Ley
Hipotecara). En tanto la construccion no estd cuncluida o, por lo
menags, comenzada, no podra hacerse constar en ¢l Registro que existe
ya sobre cada local o apartamento -todavia solo en proyeclo- una
propiedad separada: es decir, no podrd todavia inscribirse ¢l régimen de
propiedad hortzontal como tal, pues parz esto la Ley Hipotecaria {art.
8, numeros 4 ¥ 5), exige que la construccidn esté concluida o, por to
menos, comenzada. Pere, desde que se produzea el acuerdo suticiente-
mente determinado sobre la construcoidn v sobre el destino de cada
vivienda o local, procede la inscripeidn ¥ los pisos proyectados pueden
constar como términos de referencia de los derechos que sobre a finca
tienen los titulares registrales, como para hipdtesis andlogas prevé la
misma Ley {crf. arts, 21-1.° -«pacto en contrarion— de la Ley de
Propiedad Honzontal, 8.° 4. de la Ley Hipotecaria ¥ 16-2.9 del
Reglamento Hipotecario). ]

3. En el presenie caso, como ya consta, por k2 escritura. que la
construccion estd, por lo menos comenzada. s& cuenia con base fisica
suficiente incluso para la inseripcion del régimen de propiedad horizon-
tal tal como tienen acordado les titulares registrales. sin que deba
imponérseles, para llegar a esa inscripcion, que, desdiciéndose del
acuerdo madificativo de la comunidad originaria, hayan de soportar
sobre tode el edificio una abstracta comunidad ordinaria swjeta a las
reglas ordinarias de division det proindiviso. La inscripcion natural-
mente debe expresar por su orden. el acuerdo previo y la construccidn
del edificio; circunsiancia ésta, la de la construccidn, que registralmenie
tiene agul un doble significado: el ordinario de hecho que modifica la
base objetiva {la finca) de los dercheos registrades, v el evento que
determina ia vigencia del régimen de propiedad henzontal cenvenido.
Sin que mmporte, en cambio, precisar si la naturaleza de estas modifica-
ciones juridicas ocurtidas en el inicial condominio del solar, constituyen
propiamenie disolucion de la comunidad o simplemente transformacion
de un régimen comunitano en otra distinto en fendmeng inverso en el
articulo 21 de lu Ley de Propiedad Honzontal.

Esta Direccidn General ha acordado desestimar ¢} recurso v confir-
mar ¢l vt apelado en cuanto revoca la nota del Regisirador,

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

Madrnid. 18 de abnl de [988.—F1 Director genersl, Marianc Martin
Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de fa Audiencia Terntorial de Ciceres.



