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14 de noviernbre de 1988. La raz6n fundamental alegada por 108 recurrentes 
es quc con fCC::Qa 19 de septieınbre de 19tiH se habia dictado ya una primera 
propuesta de providencia declaı-ando embargada la finca, si bien por dis­
tintas vicisitudes y sucesivos escritos con recursos de reposici6n no se 
dict6 autu decretando eI embargo hasta e15 de junio del afio 1991. 

2. Debe precisarse ante tado .que el recun;o gubernativo ha de resol­
verse con referencia.al momento en que se emite la calificaci6n impugnada, 
y sin tomar en consideraci6n documentos 0 circunstanCİas que el Regis­
trador no tuvo a La vista al realizarla (efr. articulo 117 del Reglamento 
Hipotecario). En el caso debatido, el unico documentu que fue objeto de 
calificaci6n es el mandarniento dado el 18 de octubre de 1993 por eI Magis-­
trado deI Juzgado de 10 Social nomero 23 de Madrid, en eI que se Iimita 
a ordenar la anotaciôn preventiva del embargo trabado el 25 de octubre 
de 1991, sobre determinada flnca, y la expediciôn de certificaciôn de cargas 
que pesan sobre la misma. 

3. Como ha dedarado reiteradamente esta Direcciôn General, los prin~ 
cipios registrales de legitimaciôn y tracto sucesivo recogidos en los articulos 
38 y 20 de la Ley Hipotecaria, obligan a denegar la practica de la anotacion 
preventiva del embargo de una finca que, cuando se presenta en el Registro 
el ıtı.andamiento oportuno, aparece inscrita a favor de persona distinta 
de aqueUa contra la que se sigue el procedimiento judicial en el que se 
dict6 ese mandamiento, sin que pueda ser t'stimada la alegaciôn de que 

,el embargo existe juridicamente desde que se decreta judicialmente, care­
ciendo la anotaciôn de valor constitutivo (cfr. Resoluciôn. de 12 de junio 
de 1989), pues, aun cuando en eI caso debatido, eI embargo euya anotaciôn 
se pretende fue anterior a la adquisiciôn de La flnea trabada por el titular 
registral actual, ei principio de prioridad (cfr. articulo 17 Ley Hipotecaria) 
determina eI cierre del Registro a los titulos (como el embargo cuestionado) 
que, aun siendo anteriores al ahora inserito, se le opongan 0 sean ineom­
patibles. 

4. Cualquier discusiôn aeerea de la posible enajenaeiôn en fraude 
de acreedores no pueden ser. tornadas en cuenta dentro del arnbito del 
recurso gubernativo, sino que habra de ventılarse La rnisma en el corres­
pondiente proeedimiento judiciaL. 

Por todo ello esta Direcciôn General ha: acoJ"dado confirmar el auto 
apelado y desestimar el reeurso. 

Madrid, 8 de febrero de 1996.-El Director general, Julio Burdiel Her­
nıindez. 

Ilm!l. Sr. Ptesidente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid. 

6689 RESOLUCION de 12 de /ebrero de 1996, de la Direccwn 
General de 108 Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por el Procurador de los Trilıu­
na1es don Rafael Alano Mont, contra la negativa del Reg;,s.. 
trador de la Propiedad de Aldaya a inscribir el auto judi­
cial dictado en un expediente de dominio seguido para 
la inmatriculaciôn de unafinca. 

En el recurso gubemativo interpuesto por el Procurador de 10S Tri­
bunales Don Rafael Alario Mont, contra la negativa del Registrador de 
la Propiedad,de Aldaya a inscribir el Auto judicial dictado en un expediente 
de dominfo seguido para la inmatrieulaciôn de una finca. 

Bechos 

En el Juzgado de Primera Instancia e Instrucci6n numero 3,de los 
de Torrent y su Partido se tramitô Expediente de Dominİo numero 8/1991, 
a instancia del recurrente en nombre y represent.aci6n de don Federico 
Andres Altabas en su calidad de Presidente de ]a Comunidad Civil Recrea­
tiva Casino Musİcal de Aldaya, en el que reçayô Auto de fecha 17 de 
enero de 1992 cuya parte dispositiva ordenaba la inscripciôn en el Registro 
de la Propiedad de Aldaya de una determinada fil1ca a nombre de diversos 
copropietarios, en concreto cuarenta y cinco personas fisicas, İdentificadas 
por eI nombre y apellidos, sin determinar las cuotas 0 participaciones 
eorrespondientes a cada uno de ellos. Posteıionnente, el 11 de febrero 
de 1992, se dictô Auto de aclarac1ôn disponiendo que la inscripciôn de 
la finca debia efectuarse en favor de la ~Comun!dad. Cıvil Recreativa Casino 
Musİcal de Aldaya», sin perjuicio de declamt CQmo miembros de dicha 
Comunidad a los copropietarios citados en eL Auto aelarado. Fina1mente, 
en fecha 21 de julio siguiente, se dicto Provüienda acordando librar man· 

damiento de adiciôn haciendo constar· que la inscripciôn -de la finca ha 
de realizarse a favor de La .Asociaciôn Casino Musical de Alday31 en lugar 
de la Comunidad Civil Recreativa Casino Musical de Aldaya. 

II 

Presentados sendos mandamientos en el Registro, conteniendo el pri­
mero la parte dispositiva de los' dos Autos citados, y el ultimo la referida 
providencia, fueron calificados con la siguiente nota: .Visto eI mandamiento 
que precede, que inserta el Auto de fecha 17 de enero de 1992, ampliado 
por mandamiento de 25 de julio oltimo que se presentô acompafıado de 
copia de los Estatutos de la Asociaciôn .Sociedad Casino Musical de Alda­
ya_, se deniega la practiea de la inmatriculaCİôn solicitada al entenderse 
que 10 ordenado por el Organo jurisdiccional resulta incongruente, dado 
que: A. Del priınero de los fundamentos de hecho de1 Auto resulta que 
iniCİa el procedimiento un ente autodenorninado .Comunidad Civil Recrea­
tiva Casino Musical de Aldaya_, de dudosa caracterizaciôn juridica, puesto 
que las comunidades de bienes carecen de personalidad juridica y no cabe 
asi, respecto de ellas, ha.blar de .Presidente_. B. De la parte dispositiva 
resulta que se declara que el dominİo de la finca pertenece a una serie 
de personas fisicas que alli se citan, sin especificar cuotas de cada uno, 
ni circunstancias identificativas, ni titulo de adquisİciön. C. EI manda­
miento adicional -modificando sustantivamente el Auto aludido- recoge 
Providencia por la que se indica que la inscripciôn ha de hacerse en favOI' 
de la .Asociacion Casino Musical de Aldaya_. Modificando sustancialmente 
el fall0 de la Resoluciôn a la que en principio, aclara. D. De la docu­
mentaciôn aportada resulta que la citada AsoC'İaciôn se eonstituyô el 15 
de julio de 1991, es decir, despues de la incoaciôn de} procedimiento, 
de suerte que mal puede ser titular de un inmueble, desde 1923, un ente 
que nace en 1991, a menos que se declare expresamente -10 que no realiza 
el Auto ealificado-, que ex.İste identidadjuridicaycontinuidad, ininterrum­
pida, entre la Ilamada .Comunidad de propietarios~ inicial, y la actual 
.Asociaciôno. La absoluta incongruencia de la Resoluciôn calificada, cons­
tituye defeeto insubsanable. Contra la calificacion enunCİada es posible 
entablar Reeurso Gubemativo en la forma que determina la legislaciôn 
hipotecaria. Aldaya a 11 de agosto de 1992.-El Registrador. Hay una firma 
ilegible •. 

III 

Por eI Procurador citado se interpuso reeurso gubernativo frente a 
la, anterior calificaciôn basandose en que las anotaciones deI Registrador 
tienen como nota comun el entrar a conoeer de 108 tramites del proce­
dimiento y de La capacidad de los intervinientes, la que no es posible 
al estarle vedado por eI articulo 100 del Reglamento Hipotecario e innu­
merable Jurisprudencia de las Resoluciones de la Direcciôn General de 
10s Registros y del Notariado, entre ellas las de 4 de mayo de 1926 
y 18 de diciembre de 1942. Respecto a cada uno de los puntos de la nota 
de calificaciôn puntualiza: que el procedimiento se iniciô por la Comunidad 
Civil Reereativa Casino Musical de Aldaya y que 1İurante la tramitaciôn 
actualizô su condiciôn asociativa a la Ley de 24 de diciembre de 1964; 
que la tecnica civil.moderna ha puntualizado la existencia de tipos definidos 
para los supuestos de titularidad simult8nea, y asi junto a la comunidad 
por cuotas romana, ıa: comunidad de tipo germanico, incluso se admiten 
las llamadas Comunidades de utilizaciôn_aCeptadas por la STS de 30 de 
septiembre de 1958; que el mandamiento adicional no modifica sustan­
cialmente eI auto anterior pues queda acreditada en el procedimiento la 
adaptaciôn de la antigua Comunidad Civil a la Ley de Asodaciones; y 
que no es preciso que eI Juez declare expresamente la identidad juridica 
y continuidad de la entidad promovente. En definitiva, que la calificaciôn 
de la congruencia del mandato con el proeedimiento no permite entrar 
a cuestionar. los tramites de este uItimo y tan sôlo los efectos legalmente 
derİvados del mİsmo. Fil!almente, que la propia naturaleza de los defectos 
apuntados no permiten la denegaciôn de la inscripciôn y tan sôlo, en 
su caso, la suspensiôn, pues todos ellos son subsanables. 

IV 

El Registrador inforrn6 en defensa de su nota que la calificaciôn se 
ha atenido a los estrictos limites que permite el articulo 100 del Reglamento 
Hipotecario y en eoncreto a: a) La congruencia: La incongruencia de los 
documentos presentados a calificaciôn se pone de manifiesto a la hora 
de.determinar a favor de .quien se ha de practicar la inscripciôn, si a 
favor de una serie de personas fisicas, en cuyo caso faltan sus circuns­
tancias identificativas, titulo de adquisiciôn y cuotas respectivas; si a favor 
de una Comunidad civil, 10 que seria imposible por falta de personalidad 
de La misma, 0 a favor de la Asociaciôn, con la peculiaridad de no estar 
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constituida' al inİciar eI procedimiento. Las sucesivas resoluciones, sİn 
entrar ajuzgar, pues no es competencia del Registrador, si se han dictado 
en plazo,' mas que aclaraciones son alteracİones las unas de las otras, 
por 10 que resultan incpngruentes con el procedimiento. b) Los obst3.culos 
que surgen del Registro: Como ta1es hay que .entender todas las inade­
cuaciones con 108 principios hipotecarios y en el caso presente una de 
las variantes, La que ordena la inscripciôn en favor de la comunidad civil 
choca con un obst:aculo registral al na permitir nuestro sİstema que sean 
titulares registrales entes sİn personalidad juridica. 

V 

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen­
ciana dictô auto estimando -el recurso fundandose; esencialmente, en que 
no existe la incongruencia sefialada en la nota de calificaci6n por cuanto 
de1 conjunto de los documentos ca1ificados resulta claramente que la ins­
cripci6n ha de practicarse en,favor de la .Asociaci6n Casino Musical de 
Aldaya., por 10' que carece de sentido wda objeci6n sobre la falta de per­
sonalidad de la comunidad civil 0 falta de circunstancias para inscribir 
en favor de determinadas personas fisicas; que eI argumento sobre falta 
de personalidad de dicha Asociaci6n en el momento de iniciarse el pro­
cedimİento no es' admisible por cuanto la secuencia entre capacidad y 
representaci6n procesa1 compete al 6rgano judicia1 y su correcci6n 0 

incorrecci6n se ha de resoIver en rerminos procesales y por los 6rganos 
judiciales competentes para su revisi6n. 

VI 

Don Vicente Carbonell Serrano, Reg\strador de la Propiedad de Aldaya, 
se alz6 frente al Auto prestdencia1 poniendo especia1 enfasis en la existencia 
de la incongruencia entre el procedimiento y la resoluci6n base de su 
nota, entendida la incohgruencia en 105 terminos que resultan del Dic­
eionario ~e La Real Academia: .Conformidad de extensi6n, concepto y alcan­
ce entre el fallo y las pretensiones de las partes formuladas en el juicio. 
y eI propio concepto que de la misma tiene la jurisprudencia del Tribuna1 
Supremo, 10 que a su juicio se da en el presente caSo en que İniciado 
el expediente a solicitud de una pluralidad de,personas fisicas, finaliıa 
con una resoluci6n que declarajüstificada la adquisici6n por otra persona 
juridica extrafia a aquellas; entiende que el ambito de la funcion cali­
ficadora de los docuınentos judiciales debe ser distinto cuando de pro­
cedimientos de jurisdicei6n voluntaria se trate que cuando derivan de 
procedimientos contenciosos y, aun reconociendo que ello escapa a su 
funeion ,calificadora, no deja de lIamar la atenci6n sobre 10 intempestivo 
del auto aclaratorio del primero. y 10 irregular de la tiltima providencia 
con infracci6n de los articulos 267 de la Ley Organica del Poder Judicial 
y 363 y 1818.2 de la Ley de Enjuieiamiento Civil, a 105 solos efectos de 
tener en euenta al contexto en que se desarro1l6 la funci6n calificadora. 

VII 

En diligencia para mejor proveer se aeord6 por esta Direcci6n General 
recabar informe del Juez titu1ar del Juzgado de Primera Instancia e Ins­
triıcei6n numero 3 de 105 ae Torrent, que 10 evacu6 en el sentido de con­
siderar que las resoluciones complementarias del auto original se dictaron 
a instancia de parte personada en el procedimiento y al amparo del 
art. 267 de la LOPJ; que todas las resoluciones son ~ustadas a derecho 
y firmes, dejando a salvo la posible incoaci6n de Juicio declarativo eon­
tradictorio dada la naturaleza del procedimiento y que eomparte los razo­
namientosjuridicos del Auto que es objeto de apelacl6n. 

Fundamentos de Derecho 

Vistos los articulos 17.2 de la Ley Organica del Poder Judicial, 359 
de La Ley de Enjuiciamiento Civil, 18 de la Ley Hipotecaria y 100 del 
Reglamento.Hipotecario, asi eomo las Resoluciones de este Centro de 13 
de febrero y 2.1 de octubre de 1992 y 17 de febrero y 5 de julio de 1993. 

L La nota de calificaci6n que ha dado lugar al presente recurso guber­
nativo deniega la inscripci6n del auto con q!le culmina un expediente 
de domİnİo en base a la incongruencia del mismo, entendiendo por tal, 
la falta de identidad entre las personas que seg\in su propio tenor inician 
el expediente y aquellas en cuyo favor se hace la decIaraci6n de estar 
justifieada la adquisici6n a 108 efeetos de la inmatriculaci6n pretendida, 
que resultan ser distintas en eI auto inicial y en las dos resoluciones acIa­
ratorias del mismo. A este solo defecto de incongrueneia debe concretarse 
la resoluei6n que alıora se dicte. 

2. Nuevamente ha de pronunciarse este Centro Directivo sobre' eI deli­
cado tema de} alcance de la funci6n ca1ificadora de los Registradores de 

la Propiedad cuando es objeto de ella un documento judicial. En su mas 
reciente doctrina (vid. Resolticiones de 13 de febrero y 21 de octubre 
de 1992, 17 de febrero 0 5 de julio de 1993) ha quedado sentado -y sin 
que ello suponga un cambio de criterio, sino adeçuaci6n a la normativa 
vigente de la que 'Ya venia siendo postura tradiciohal- que el respeto 
a La funei6n Jurisdiccional, que corresponde en exclusİva a Jueces y Tri­
bunales, impone a todas las Autoridades y funcionarios publicos, incluidos 
pör tanto los Registradores de la Propiedad, la obligaci6n de cumplir Ias 
resolueiones judiciales que hayan ganado firmeza 0 sean ejecutables de 
acuerdo con Ias leyes (eif. art. 17.2 de la Ley Organiea del Poder Judicial), 
de entre las que no cabe excluir Ias dictadas en procedimientos de juris­
dicei6n voluntaria. Con eUo se veda la posibilidad de que en ejercicio 
de aqtıeI1a' funeiôn pueda cuestionarse si los fundamentos juridicos en 
que el juzgador basa su fallo se ~ustan '0 no a Derecho, 0 si los tramites 
procesales se han cumplido con regularidad. No es al Registrador sino 
a los interesados a los que incumbe la defensa de los derechos que entieli­
dan han sido violados por la resolueiôn judicial aeudiendo a los cauces 
procesales adecuados, İncluido en casos coIho eI presente en que no ha 
habido contradicci6n, el entablar el juicio declarativo correspondiente. 

Todo eUo no significa sin embargo que La inscripci6n de los documentos 
judiciales quede al margen del control de legalidad que supone La cali­
fieaci6n registral, pues conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria 
y 100 del Reglamento Hipoteeario, el Registrador debera examinar en todo 
caso 'Sus formalidades extrinsecas, los obstaculos que surgen del Registro, 
la competencia del Juzgado 0 Tribunal, y la congruencia,del mandato con 
eI procedimiento 0 juicio en que se hubiera dictado, entendido este tiltimo 
extremo, como la idoneidad 0 habilidad del proeedimiento seguido para 
obtener el- tipo de resoluci6n cuya inscripci6n se pretende, si bien en 
ocasiones la doctrina de este Crntro 10 ha ligado a la defensa de los derechos 
del titular registra1 a traves de su participacion en el proceso en la forma 
y con Ias condiciones minimas impuestas por la ley, de suerte que no 
sufra en el propio Registro las consecuencias de una indefensi6n pro'cesal. 

Es evidente que la congruencia a que se refiere el, articulo 100 del 
Reglamento Hipotecario n'ada tiene que ver con la incongruencia que se 
denuncia en la nota reeurrida (disconformidad en extensi6n, concepto 
y aleance entre 10 pretentido y 10 resuelto), y, por tanto, no cabe invocar 
ese precepto reglamentario para amparar la calificaci6n recurrida; la incon­
gruencia denunciada sİ existe impliearia una infracci6n de lıis ,normas 
procesales (art. 359 de la Ley de Erduiciamiento Civil), como pudiera serIo, 
en su caso, la intempestividad de las resoluciones aclaratorias de la original, 
cuya correcci6n, como qued6 dicho, t.an s610 los interesados pueden pro­
mover por los cauces oportunos. 

Esta Direcei6n General ha resuelto desestimar eI recurso interpuesto 
confirmando eI auto apelado. . 

Madrid, 12 de, febrero de 1996.-EI DirEktor general, Julio Burdiel 
Hernandez. 

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Jiısticia de la Comunidad 
Va1enciana. 

6690 RESOLUCION de 13 de febrero de 1996, de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuesto por don Luis Resa Garcia, contra 
la negativa del Registrador de la Propiedad de Fuenla­
brada a inscribir una escritura de compraventa judicial, 
en virtud de apelaci6n del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto pi}r don Luis Resa Garcia contra 
la negativa del Registrador de la Propiedad de Fuenlabrada a inscribir 
una escritura de compraventa judicial, en virtud de apelaci6n del reeu­
rrente. 

. Hechos 

El dıa 22 de abril de 1993 mediante escritura publica otorgada ante 
el Notario de Leganes; don Julİo F. Arias Camis6n Santos, el ilustrisimo 
sefior Magistrado-Juez del Juzgado de Primera Instancia·ntimero 1 de dicha 
ciudad vende, en rebeldia de dofia Maria Esther Garcia Ramirez, a don 
Luis Resa Garda y su espos.a dona Susana GarCİa Jerez, que compran 
para su &,ociedad d,e gananciales el piso primero letra C deI edificio sefialado 
con eI numero 18 de la Calle Argentina de la urbanizacion .Parque Resi­
dencial Fuenlabrada 11-, en el rermino municipal de F'uenlabrada, adju-


