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As! por eats nuesira saniencia, testimonio de la cual serk
remitido en su momsenis a la oficina de origen m los efectos
iegales iunto con el expedients on sa caso, 1o Pronunciamos, man-
damos y firmamos.»

En su virtud, este Ministerio, de conformidad cor. lo eeta-
biecido en 1a Ley raguladora de la Jurisdiccitn Contemcioso-
Administrativa de 27 de diciombre de 1958, ha dispuestc que s
cumpisa an sus propics 4Tminos la exzpresada sentencls.

. Lo gque digo a V. 1. para au conocimiento y damis afectcs.

Dios guarde & V. I. muchos afios,

Madrid, 16 de abri] de 1964.—P. D., &] Subsecretaria, Liboric
Hierro Sénchez-Pesoador.

Ilime. Sr. Secretario Técnico de Relacionss con la Administracién
de Justicia. . :

. RESOLUCION de Bf de pbril de 1esd, de ia Direc-
cién General da los Registros v dei Notariadoe,
€n g recurso gubernotivo interpuesto por ol Notario
de Madrid dun Antonic Rodriguer Adrados contrg
io negativa de¢l Begistrador Mercantil ntimers |
de Madrid, o inscribir una escritura de constitucion
de Sorciedad andnima. : .
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El Registracion Mercantil poimerg 1 de Madrid remite a o8ta
Direccion Ueusral & recurso gubernative ioterpuesto par ef
Notario Jd: ella cwpital don Antonio Rodriguez Adrados contra
ia negativa de a~wel funcionario & inscribie una escritura de
consti:ur.;;m de¢ Scociedad anonima, en virtud da apelacidn del
recurrente; : : s

Resultando que ol Notarlo de Madrid don Antonio Rodriguez
Adrados autorizéd el 20 de octubre de 1982 la escritura de cons
tiucion de s Soctedud +Altos de Mirafiores, 5. A {ALMISA);

.Resuitando que, Presentada primers copla de la misma ep el
Registro Mer.antil de Madrid. fue calificads con nota del teoor
literal sigutente: «F -esentado nuevamente en el diario sste docu:
mento a&scmpafiadc de una certificacién de Sociedades mercan-
tilas, relativo a la Sociedad '"Altos de Mirafiores, Socledad And
nima' {ALMIiSA}, dea la %us reaitlty no figurar registrada, e
suspende la inscripeidn de] mismo por infringir ia citada deno-
minacion gue adopta !8 Socledad que se constituye el apar-
tado al del articulo 142 del Reglamenio del Registro Mercantil.
Esia calificacién he s1d0 adoptads, previe acuerdo con los cobitu-

lares de este Registro.—Madrid, 28 de agosto de 1983.—E} Regis-

trador {firma ilegiblel.»; .

Resuitande gue el Moiaric sutorizants de la escriture celifi-
cada interpuse recurso gubernative, y d: Que la nota de
calificacién adolece de imprecisidn, que pudiera provocar inde-
fensidén, en cuanto que as Jmita & gefialar ef precepto presun-
tamente iniringido, pero no &l sentide de la infraccidn; . ue
el defecto imputade & la escritura parece radicar en gue, {o-
mande como jenominacién de la Sociedad -Aitce de Miraflores,
Sociedad Andpima- (ALMISAJ, la abreviatura 5. A, aparece en
medio de la dencminacifén ¥ no al final: gue tal interpretacidn
o5 equivocada, porque la depominacidn de la Sociedad ea sola-
mente <A.ws 4o Miraflores, S. A=, en que las siglas 5. A. apare-
cen &t final. omo ordena el precepte reglamentarip; ALMISA
es Boiamente la abreviatura de la denominacidn, que se ha
sfgrdido contarme A wh uso mercanti! bien conocide Gue tam-
peco cabe interpretar la Irase discutida en e] sentide de que
se impone & la Sociedad dos denominaclones distintas, porque

' enfonges el precepio indicade como infringide tendria gue haber

sido el artliculo 2 de la Ley, ¥ porqua ol pardntesis tlene preci-
samente por finalidad interrumpir la oraclién gue DPreceds;

Resultando aue e Registrador Mercantil nimero 1 de Madrid

dicté acwerdo, manteniende la calificacidn, alegando: Que la -

saguida parte de la oracién no es calificads como independiente
en forma alguna, nl se coneigna su caricter de¢ marca o nombre
comercial, no se acompata titulo debidamente expedido por o
Registro de la Propiedad Industrial; que el use de anagramas
se halia considerablemente extendido, y, pesea a su arraigo,
hay goe destacar su condicidn de porruptels; gue la posibilidad
de utilizar nombres comerciaies, dobles denominaciones, o con-
fusos anegramas o abreviatures a capricha, adheridos o amal-
gamados o A& ja real depominacién, en nada puede favorecer
ios terceras; : i : :

Vistos los aviiculos-3 de la Ley da Socledades Anédnimas
de 17 de .ulic de 1851 ¥y 102, a). del Regiamento del Registro
Mercantl] de 14 de dicismbre ds ross;, -

Coansiderando gue &l presente recurso planiea la nimia cues-

tidn de +«i se ha vulnerade el articale 102, apartedo a), del -

Regiamenio del Reglstro Mercantil &l indic&rse iras el nbmbre

de ia Sociedad vy la kgla S, A, la sbrevigturs entre pardntesis’

de la mencionada denominacidn; -

Considerando gue facilmente se observe que tal precepto no
aparece infringido. ya que {a denominacion adoptada es exclu-
sivamente Ia de <Aitos de Mirafioresr que aPareca antrecomi-
llada para gue quede a3l resaltado, que ese trio de vocablos
o8 o] que constituye -e] nombre de la Sociedad y en relacldén
Precisamente a ssa denominacién se ha expodido el certificmdo
negativo del Registro General de Sociedades Mercantiles, por
io gque al colocarse inmediatamente después la sigla 5. A, s= ha

dado cumplimientc al mandeto reglamentario, ¥ sin que la
abreviatura entre pardniesis puestsa a continuacién venga o
slterar ls denominacién p ante, dado su seatido incidental
¥ Bin ehiace oon el resto de lss palabras utiiizadas,

. Esta Direccitn Generai ha scordado revocar & acusrdo 7 la
nots del Registradoc, :

Lo que, con devolucidn del expedients original, cemunico
a V.E. para su conocimients, al del recurrente y efectos.

Madrid, 25 de sbril de 1084.—El Director geoeral, Gregorio
Garcia Ancos.

Sr. Registradar mercanti} nﬂinm-o 1 de Madrid.

RESOLUCION de 14 de mayo de 1964, de la Direg.
cién General de los Regisiros y de] Noteriagdo,
en ol recurso gubernativo tnferpuesto por dor Car-
los Digz Lladé, en nombre y representacion de
la Compa#ta marcantil <Vallehe~mose, 5. A=, con-
trg In negativa de! Registrador de la Propiedad
numero 17 de Madrid o inscribir una escriturg
de segregacidn, agrupacién y constituciin de servi-
dumbre, en virtud de apelacion del Registrudor.
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Excmo. Sr.: 7n el recurse gubernativo interpuestc por don
Carlos Diaz Liadé, en nombra g representacién de ila Com-
pafila mercantil «Vailehermoso, 5. A.», conira ia negativa dul
Regigtrador de la Propleded nGmero 17 de Madrid a inseribir
noa escritura de segregaciom, agrupacién y constitucién de ser-
vidumbre, en virtud de apelacién del Registrador;

Resultando que an eacriturs otorgade &nte el Notarie de
Madrid don José Aristonice Garcia Sanchez, o dis ¢4 de wmeyo

-de 1983, don Carlos Diaz Liadé, en nombre y representacionu de
la Compafiia mercantil «Valehermoso, S. A=, realizé dna se-
 gregaclones, una agrupaclon de parcelas ¥ ups constitaciin de
. servidumbre, adamés de reservaras an favor de -Vallehormoso,
Socipdad Apdnimas, ¥ de Jos futuros titulares de la parce.s G-2
y o las edlficaciones gue sobre le misma s¢ construybu, =el
. dereche & realizar copstruccionés balo «. suele de la parcela
: colindante, denominmda F-G-1, descrits en el exponendo IV de l&
. presente, formeda por segregaclim, haciendo suyas o de los fu-
,turgs titulares an la forma consigneda, las edificaciones resul-
tantes, hesta uns profundided mézima ¢ 3.5 metros v detitrg
de los Mmites contenidos en la siguients linea poligonal..,

© Besultando que, Preseniada la anterior secritura en ] Re-
.gistro de la Propledad, fue calificada con nota del tepor U-
teral siguiente: «No s& praciica la irscripcion del decumento
_que precede, por contener ios siguientes defectos:

1.* Porgue en el apartade titulado Reserves, no t¢ hacen
constar los requisitos establecidos en al namerc 2 e artiku-
lo 16 det Regiamento Hipotecario, apariades a) y b}, o sea,
la cuots que le Lorresponda ¢ las normas para su fijaclén,
asi como las pormas del régimen de comunidad, siempre referi-
das & la fince F-G-1, que o6 donde estd radicado el perimetro
que se [eserva como eXige el priacipic de legalidad v el ar-
ticulo 13 de la_Ley Hipolecaria.

2° Por establecerse la reserva en favor del titular o *itu-
lares fujuros de ls parcela G-2 finca distinta de la gue &6 ob-
jeto de la neserva; ya qud una vez ejercitado sl dersche, le
nueva finca creada, seria uns mas dentro de la propiedad
horizontal del adificio consirwido sobre }a‘parcela -Gl en
cuyo folio regisirai debe figurar su historial, y por ianto ena-
janeble con independencia de ias demas.

3 Porque no se expresa la medida superficial compren-
dida dentro de ia linea poiigonal gue 88 reserva, segun esta-
blece el niumere 4 del articulo 51 del Reglamenio Hipousario.
No 3¢ peacticen las restanies operaciocnes comtenidas en el do-
cumento, a solicitud de] presents. Madrid, 5 de julic de 833 —
El Registrador (firma ilegihliels;

Resultando que don Carlos Diasz Lladé interpuse racurio gu-
bernativo contra la anterior calificacién y alego: Que la réla. -
cidn urbaristica o de hecho cresda entire ambas parcelas no se
encuentra prahibida por ley alguna; por el £onraro. s ao-
puesia en ocasionss por las circunstancigs pue scompsiian a la
 Fealizacion de ios planes de ordenacién y se prodnce de hecho
en la vida practica; que son numerosas las s:luacionéd nuevas
generadas POT s coexistencis de edificAciones cxten hidas bien
vertical bien horizontalmente, que desbtordan una —ormativa
dictada paraz sl puro edificio vertical que descansa sob = un
suelo Unice ¥ se paroels en huecos habitabies y esiancoe; que
la reiacion juridico-docial regulade en el Litiio abjeto de ls nota
regiastral recusstoria 5o crea em base . la autonomia de is
.voluntad qué reconoce el ordenamiento juridics, no sienda cob-
traria al orden publico ni a la moral ni a las leyes ureinis-
‘ticas. al estar sanclionada su conformidac a ia leg:.slacién vi-
gente or la concesién de s licencia adminisirativa de construc-
cién; que el dorecho reservado es nn derecho subjetivo, real,
inmobiliario, parpetuo, limitsdo, ¥ que nace con vocacion de
proteccién registral conforme a la finalwdad de creacidn de este
Registro; qus es dudeso que pueda sguipararse a aiguno de Jos
derechos resles tipicos de puestro orderamienlo, como la su-
perficie, que es perpetua la subedificacion, que se realiza bajo
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un edificio, o la servidumbre predial, la vocaclén domini-

cal que caracterize el derecho constituide en la escritura califf-

cada; qua no puede alegarse seriamente qQue 8¢ hem establecido
normas de propiedad horizontal antes de la construcciin de los
regimenes respectivos de ambosz edificios, ni que la sociadad
olorgante haya alterado la delimiiacion de las parcelas. agragan-
do a la qus alberga el edificio cuyo garaje se expands al subsuela
de la colindants el perimetro superficial que corresponda al
subsuelo invadido, ni gue la regulacidn de: derecho reservado en
o] titule debatide no se adecis & la previsto en el articuio 18, 2,
del Reglamento Hipotecarlo, lo que es innegable, porgue ese

urticule no estd dictado para el supuesto cue cohtempiamos; en-

gue el suelo sobre el subterraneo sdificado en virtud del de-
recha reservadoe no es edificable en altura conforme se hate
constar en ] titulo: que, sin embargo, del prople articulo '8 2.
ouede deducirse qus al Reglamente Hipotecario no le repugne
la posible existencia de un =derechc & ceonatruir bajo el suelo
haciende suyas las edificaciones resultentes, qu- puede
resarvarse el propietario en caso de ensajenacién o trans-
mitir a un tercerss, ¥ utilizando la analogia como fuza‘e de
aplicacion del derecho, altn los requisitos para su constanocia
regisiral quedarfian cumplidos; que no es necesariq recucrir a
sy analogia. pues la oportunidad y conveniencia de crear el
derscho reservado que se debate descensa en las mi%ma3 ra-
zones que e centro directivo encontraba pars admitir tas tita-
laridades «ab rem= entre dos inmuehles: una relacién de dsstino,
dependencia, accesoriedad o sarviclo que constituya la causs
juridica o scondmica de la conexién, y la relaclén fisica enire
los inmuebles o la correlacién de destina, que por su necewl-
dad, utilidad o comodidad incluslve iustifigue ls conexién de
titularidad entre ellas, no alegendo otro tundamento gue el
principio de autonomis de la voluntad y el sistzma del -pume-
ros apertus. en la creaciém de derechos reales; gque ol sl de-
recha reservado estAd ajustade a la degmética |uridico-iamo-
billaria austantiva, como se ha visto, seria légicamente contre-

digtoric que no puedieran tener acoest a loa libros registrales; -

qu¢ ol Hegistro de la Propiedad ne debe obstruir el permanente

dasarrolle de la areatividad juridico-socisl; que el follo e un

Instrumento de Ia téomios juridico-registral al -serviclo de ls
finalidad de publicidad lnmoblliaria que el Beglatro persigne,
sin que pueda transmutarse en concepto ontoldgice, ni menos
ain en elemento generador o simplaments constrictor de e
reslidad social; que ni pera la ley, ny para s jurisprudencis, nf
siguiers para la prictica ea acepiabls uns rigide equiparacidn
folio-suale, sine que e ocasiones.debs ser corregida en funcién
de las razones telecldgicas de Ias instituctonss sustantivas; jyue ia
nota catificadora debs rechazarse: en Cuanto s} punto primero,
porque ol articulo 18, 2. de] Reglamento Hipotecario reguis of de-
recho A adificar baje un edificio, y en sl supuesto debatido el
suelo bajo ol qua se sXtiende ol garaje no es edificable; porgue.
el no fijarse cuota a lo edificado en virtud del derscho reser-
vada ohedece & qgue no participa en nada comtn: porqua las
normas del régimen de comunidad se contendrdn en el edificio
de qua formard parte el subterténeo comstruide en virtud del
derecho reservade., y porqgue si lo edificado en virtud de la
reserva debe formar parte del régimen del edificic construido
en |la misma parcela, queda sliminada la necesidad de la ra-
serva de derecho alguno; que, cuanto sl punto’ segunde, debe
también recusarse: porque el follo regiatral no debe tener fuer-
2a limitadora de la creacién de relaclones soctales; porque lo
edificade en virtud del derecho de reserva formaria parte,
con lo edificado en la parcela G-2, de un sélo rézimen de
propiedad horizantal, ¥ porque la nbts parte de una promisa
aprioristica inexacta: !a accesién al suelo de todo Io edificado
bajo' ¥ sobre &]; que enr cuanto al punto t rcero, debe también
recusarse; porque al astar delimitado el peritmetro gravado con
medidas linealss se cumple incluso con mayor precision Ia
exigancia reglamentaria, porque en el titulo bo se trata de la
constitucidm o insoripciém de un inmuebls, sinc.de la constitu-
cidn deo un deracho limitative del dominio, siando suficlente la
determinacién de Ia extonsién de ese derecho, ¥ noe slends mnae-
cesario determinar la medida superficie, ¥ por gque el uroplo
Registrador ha considerado innecasario consignar la suparticle
de la cléusula cuarta de la escritura calificada, en !a que se
constituye una servidumbre de ventllacién:

Resultando que el Registrador de la Propiedad emitis infor-
ms, y alegd: Que no descomoce s! principlo de «numerus aper-
tuss de derechos reales, pero recuerda que validez civil na es
sinénims de seguridad juridica; que el presents recursd no verse
sobre validez civil del documento de £ de mayo de 1983, sino
sobre 5! pusde 0 no adosder & los libros del Registro por estar
¢ no ajustado a los precepios de ls Ley Hipotscaria para dar
seguridad y overtoza al crddite y triflco inmobilisrio; que ol
recurrénte reconoce que ol terremo ouyo subsuelo ss afecta no
es adificable, por 1o que trata de burlar en la escritura nurmaa
urbanisticas imperativas; ques al formar parte ds la construo-
cién en el subsuelo de la parcela F-G-1, del edificio a cons-
truir sobre la colindante G-, se forma una extrafa comunidad
de esta parcele G-2, con parte material de la F-G-1, no dividida,
con lo que ss burlan lgualmente normas imperativas urbanis-
ticas; que laa normas de comunidad & qua se raflsre la wicrl-
tura escapan a la oalificacién del Registrador, por no sxistir
actuelments; y de entender qus en su dfa sertan ofrecidas a
tal calificacién cuando se comstituyan, se caeria en un derscho
futuro no inscribible canforme i artfoulc 9 del Reglamento
Hipatecario, que al afirmar gue «s1 el carficter limitativo del
derecho reservado debe constar en W folio da la parcela gre-

vada, el derecho adguiride debe constar en ¢] folio de Ja parcela
enriquecidas, se cae en un absurdo legislativo, de la an'crior
redaocidn del articulo 13 de la Ley Hipotecnria, que fue rectifi-
icado por la redaccitn de 1944 gue la Ley sdlo vroteg: los
"asisntos practicados an los libros conforme a los articulos 238
vy siguientes, y. efhfre éstos, el 243 ordena que en el Regiairo se
. gbra ung purticuler a cads finca, ¥ que todos los asientod re-
-Iativos & la misme se practiquen & contipuacion, vor lp que todo’
» ello impide que las titularidades, derachos ¥ gravAmenes que
i afocten o le parcala F-G-1 se heagan codstar en e] folio de la
parcela G-2; oue par ella e3 en la descripcion de 1g finca F-G-1
; donde hay que Precisar toda-la extenslon el derecho que 'se
. inscribe a favor o en contra de log titulares dr ests finoa, ¥°
todas 1as servidumbres ¥ iimitaciones que la afecien, sxpresan.
dolas ahora y sin dejarlo para tiempo indeterminado: que podria
haberse logrado el filn perseguido eplicando ef numers 2 del
articulo 18 del Beglamento Hipotecarie, aro no se ha hecho
asi, por Ie que se hace imposible el accese al Registro; v que
la normativa hipotecaria es terminante al exigir que Se axprese
la medida superficial en tode crRSo y con arreglo al sisteme
métrico decimal:

Roguitande rue o] Notario autorizante de la escritura califi-
cada emitié el informe prevenido en el articulo 115 del Regla-
mento Hipotecario, aduclendo: Que el problem& se reduce a
determinar si existe cauce en la leglslecién hinctecaria para
inscribir las cldusulas constituventss de la reserva y en qué
folia registral deben hacerse constar; gue el articulo 18, 2, del
Reglumento Hipotecario no s catoce adecuado para la inscrip-
cién ragistral de la reserva constituida, perque el articulo 18, 2,
ragula e8] derecht a construir nusvas plantas sobre o debajo
de un edificle ye construide; que del articulo 13 de Is Loy .
Hipotecaria resulta clara la jnscribibilldad necesaria en el fo-
lio de n parceia F-(3-1 de Ia Hmitacibn que la grava, vy la
posibitidad de hacer constar en el folio da la pParcela -2 el
derecho correletive gue wurge a v favor de la situacién creada
en la escritura; que, sin em . el calce natura) de inscrip-
clén dei régimen, regulador del derecho reservado es el co-
. rrespondisnte a lo8 regimenes de propletad horizontal, es deolr,
el articule s, namero 3, de Ia Ley Hipotecara. del que 20 des-
:prenda:; a), gus la finca, en les Propiededes edificadas, no es
.o suslo, ano el edificlo que puede estar conatruido sobrs un
stolo Gnloo o apo &n parte sn suslo afeno en virtud de una
servidumbre Dredial; b}, que los sdificios se Inscribirdn comdo,
una sols finca bajo un mismo nimerg, adguiriendo la primacia
-del edificlo y pasando a subordinarss s el solar; que los pacios
31!0 modifiquen # ejerciclo o contenido de los derechot realea
erivados de la situacidn de prapledad horizonta] son inscribibles,
¥ ¢), que pueden hacerse constar no solamente en la inscrip-
-¢ién del odificio, sine también en la Inscripcién del solar: que,
con relacién al punto tercero de la nota de calificacién re-
“sulta Infundado el arguments slegedn, porque sl articulo 81
del Reglamenta no puede oxceder texto del articulo & de Ia
Lay, 7 eate Drecenio exige la constancia on la inscripcién de la
naturaleza, sttuacion y lindéros de los inmuebles, y Gnicamenta
Ia naturateza y extensién del derecho. ademds de las condiciones
T valor si se sstablacieren; v que considers preferible soslayar
a presuncién de burlaa de nermes urbenisticas, cuendo las
Heencias de construccidn fon minuciosas v detalindas, los apar-
camientos son ohligatorics conforme a 1a Ordenanza, vy en todo
case su viglancia v control es competencia exclusiva de la
Administracién,

Rasultandc que el Presidente de la Audiencia Territorial de
Medrid dictdé auto en el ques, estithando 8l recurSo interpuesto.
revocaba 18 notg de celiflcacién, aduciendo razones andlogas a
1as eagrimides por el recurrente;

Resultanda que el Reglstrador de la Propiedad apels contra
al auto prasidencial;

Viston loa artiowles 392, 538, 534, 504 y 1235 del Cdédigo
Civil, B, 8, 13 7 242 de la Ley Hipotecaria; 18 ¥ 5t de! Regla.
mento para su ejecucién: la Ley de Propledad Horlzontal de 20
do fullo de 1880; texto refundido de la Ley del Suelo de B
de abril de 1676 ¥ el Reglamento de Gestidn Urbanistica de 25 de
agosto de 187d; las sentencias del Tribunal Supremo de 24 de ma-
yo de 1843, 6 de fobroro de 1847, 27 de marzo de 1983 ¥ 7 de
marzo de 1888, y las Regoluciones de este Centro da 21 de sep-
tiembre do 1888, 2 de abril y 21 de octubre de 1980, 27 de agosto,
1 de septiembre ¥ 8 de noviemhbre de 1082 ¥ 27 de mavo de 1983;

Considerando que -la vuestidn principal que se debate en este
recurso es la deo si puade tener acceso al Registro de la Pro-
piedad el derecho que sl titular de dos Parcelaz colindantes
eatablocs 4 favor de los futuros tiinlares de una de ellas de
que ol gardje del edificlo que se construye en ¢5sta Gltima pueda
oxpandierse & parte del subsuelo de la otra de las citadés par-
calas, ¥ tenlende en cuania que &l svelo cuya parte subterranes
se invade no es adlficable en altura segin impone la concesién
de 1 correspondiente licencia sdministrativa y gue sdemas no
tendrd conexidén fisica alguna con el sdificlo a consiruir en sl
restc de Ia parcela inved

Considerende que a 1a vista ds lo sxpuesto —ea decir, no-
existlr conesidn Msica alguna sntre los futuros edificlos, va que
o]l que se ha de construir en una de ellas e invade el subsuelo
de 1a otra, no tiens n salida por la paroela invadida ¢ por
el edificio que se ha ds construlr sobre é&sta ¥y no existir par
tanto elamentos comunas antra ambos— falta al presupuesto de
hecho contempladn en sl artfculo 14, 2% del RAeglamesnto Hipo-
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tecaric que ds suponar la contiauaciénr hacla arriba o
hacia absjo de un adificio ya construido, por lo fue necesaria-
mente 36 haoe preciso én este (iltimo casc sedalar ifs cuoias que
corresponden a las nuevas planias en los slementoa y gastos
comuned © establecer ol sistema parw sy determinacion;

Considerando que, en afecto, no ae estd ante un supuesto
de los sefialados en ol parrafo 1.* del articulo 18 del Reglamenta
Hipotecario, puss aungud haya coexistencia de derecbos sobe un
bien comGn —la parcela— no 88 trata de una incidencia de de-
rechos subjetives de idéntica naturaleza, como seria el ocondo-
minio, del que nace la razén de ser de la cucts, 8inc gue a8 trata
de derechos de diferentes contenidos & cuys simple coexistencia
no o3 connatural la necién de cuota, ¥ por eso al eetablacerse
en la escriture la forma de satisfacer los gastos se ha distin-
guido entre los que afectan sl mantenimiento y sepéracldn del
sreio limitado por el derecho reservado que 8@ incluiran den-
tro de los correspondientee al futuro régimen de propiedad
horizontal gue te construya en la parceia gravada, ¥ de oiro
los gastos de construccién, menstenimiento y separacién de la
zona res:rvade gue han de incluirse en la obra nueva y 18-
gimen de propledad horizontal dsl predio dominants;

Considerandns que en €] ¢aso discutido se trata de un derecho
subigtive crendo & favor de un tercerc, de carfcter Teal in-
mobiliario, perpetuo, sin contraprestacién de cahon y limitado,
ya qud 0o agoid el contenido del objeto sobre el que recas, ai
las facutadas o poderes juridicos de su titular, que solamente
dobe soporisr la reserva o gravamen qus implicen las facul-
- todes concedidas sl teroero, figura muy similitar a la recono-
cids en la Ley 428 de la Compilacion de Navarra, ¥ que tiene
1 &oceso al Registro de la Propiedad (confrontese lLey 428, 3.°);

Considerando gue la posibilidad de «numerus apertuss dantro’

de] campo de los derechos reales —de le gue existe abundante
jurisprudencia da asis Ceniro— o8 mis palpable en materia de
gorvidumbres sismpre qus no gontravengaa la Ley ni el orden
on lps articulos 538 y M del Codigo Civil, que sobre la base
de! principio de autonomia de la voluntad recogide en sl articu-
1o 1.255 del mimno Cuerpo legal, suioriza la conatitucién de
servidumbres siempre que no contravengan la Ley ni el orden
-puablict, W gue No scads an Bete oaso, en el que la servidumbre
constituida e une exigencia de las relacioties socio-urbanis-
ticas que la realidad geners, ¥ en la que razones de necesl-
dad, utilidad y servicioc imponen 8l que un.edificio expanda su
garaje aparte del subterrdnea de un suelo colindante oo edifi-
-cable;

Considerando en oconsecusncia y-de acuerdo con el articu-

lo 13 de la Ley Hipotecaria, la establecida limitacién habra de
hacerse constar, para gue surte efectos conira terceros, en le
lnecripeién de la parcela gue soporia el gravamen impuesto, y
ademis, si as{ sa solicita, como cusalided del predic dominante,
tal como dispope el parrafo 2. del mismo articulo, dada la pota
de inseparabilidad de todas servidumbre;

Considersando que no ¢abe entender —comoe. ya se ha {ndl-
cade— quu la extensidén del garaje por debajo del suelo de la
finca colindante obligue a interposer anquél deatro del edificlo
que s¢ CONstruye en esta parcela, dado qua niogune conexion
fisica tiene con el mismo, amparindose para ello en el yrticu-
lo 243 de la Ley Hipotecaria que establece que el Registro de la
Propiedad se llevara abriendo un folio particular a cada finca,
en la gque constarda el historial juridico de la misma, ya que
aparte de gue la propia legislacién hipotecaria contiéne una
variada serie de excepciones @ este principio {confrontese, entre
otros, articulos 8 de la Ley y 44 del Reglamento), en materia
de urbanismo, como ya ha puesto de relieve este Centry las
complajas relaciones juridicas que se originan hasadas en la
unidad de edificacién maAs que en la del suelo han de ser

- cohonestados ¢on 1o Principios basicos del Begistre, v wasi 1e
Resolucion de 2 de sbril de 1880 sefialé la forma de ac.eder
las urbanizaciones privadas & los libros registrales o la de 27
de mayo de 1883 que admitid la coexistencia de folios que
publican una misma finca, impidiendo de esta forma que el
folio se convierta en un correotor de la realided urbanistica,
¢lng gue por el pontrario pueda ser wtilizado con arreglo & su
funcién de soporte de la institucién registral:

Considerando, por Glimo, gue en la cifusula 3., pArrafo 2.°,
de la escritura oelificads, s¢ sofiala ja Jimoa poligonal afectada
POr la servidumbre eh metros lineales hasta el total cierre del
perimetro, indicAndose ademés, la profundided . Axima también
en metros lineales qua grava sl predio sirvisnte, por lo que
aparece delimiteds con precisién le exiensidn del deracho e
que se refiere of articulo 8, 2.°, de la Ley Hipotocaria ¥ 51, 8.°,
de su Reglamento, tanto ex su aspecto supsrficial como volu-
méirico, com lo que queda fljado el gravamen gue ha de ser
soportado por este prodio, ¥ que han de permitir a! tituler activo

poder edificar cuando el derecho pe ejercite hasta una exten- :

sion euperficial como méximo igual a la de la zone ressrvada.
pero que también podria ser inferior, .-
. Esta Diraccion General ha acordadc confirmar el auto ape-
1804, ) ) - .

Lo que, con devolucién del ex]bed’iente origioal, comunico
8 V. E. para su conocimianto, al del recurrente v demas efectos.

Madrid, 14 de mayo de 1982.—F Director general, Gregorio
Garcia Ancos. . - ’

Excmo. Sr. Presidents de la Audiencia Terrilorial de Mad.id.

RESQLUCION de 14 do mayo de 1954, de lo Dirae-
cion Genaral de los Aegistros y del Notariado, en el
recursp gubernativo interpuesto por al Notario de
Hoapitalat, don Julio Burdis! Herndndez, contra ln
negativa del Regiatrador de la Propiedad numero 3
de Barcelona o inacribir una escritiira de compra-
:gn‘:a. en virtud de apolacion del mencionadn No-
rio, .

Excmo. Sr; En el recuréo Exbamativo interpuesto por el
Notario de Hospltalet, don Julio Burdiel Hernandez, contra la ne-
gativa dol Registrador de la Propledad numero 3 de Barcsiona
s inscribir una escritura de oompravents, en virtud de apela-
cidn del mencionado Notario;

Resultande que por escrituwra otorgada anta o) referido No-
tario <e Hospitalet, &l dia 13 de noviembre.de 1979, ¥ al amparg
del nimero 3 dol articule 314 del Codigo Civil, don Jesas Lépez
Gonzalez emancipé & su hijo don Jorge Lopez Gonzalez de
diecisiete afios de edad, quien aceptd la emancipacion; y que por
escritura otorgada & continucién ¥ ol mismo dia el propio No-
tario, el emancipade junto con sus padres, casandos en régimeh
de separacion de bienes, compraron por terceras partes indi-
Ei_sa.s un local de negocio sito en Barcelona a don Antonic Sola

jarque;

Besultando que presentads en al Registro de la Propied:d de
Barcelona nGmero 8 m, primera copia de la relerida escriturs
de compraventa, sacompanada de la copia de la escritura de
emancipacion antes gafialads, la cual no habia sido inscrite en
el Regisiro Civll, fus calificada con nota del tenor litara.. <De
conformided oon mi cotitular, & suspende la inscripcién del
precedente documento por al defocto subsanable de no, acredi-
tarse en la forma axigida por las disposiciones legales la adzcua-
da capacidad del emancipade adquirente, don Jorge Lopez Gon-
zalez. No 8se toma anotacidon preventiva por no haberse solici
tado. Barcelona, 18 de septlembre de 1880, El Registrador.»

Resultando que con posterioridad & la nota de oalificecién
se presentd certificacidn en extracto del acta de naclmisnto de
don Jorge Gonzélez en la que constaba oue la emanoi-
pacién se habja inscrito en el giatro Civil, inécribiéndose
entonces la compravenis en 17 de noviembre de 1960

Resultando gue e! Notario gutorizante de la escriture interpu-
80 recured gubernativa a sfectos docirinales vy alegt: que la nota
no reine los requisitos de claridad y precisidn en la expresion
de los defactor que contiena el titulo y de los mativas er que
e basa la calificacidon que exige sl articule 108 del Reglamanio
Hipotecario; que una primsra lactura parsce que se refiere a la
capacidad del otorgante, pero méa atentamente se puede en-
tender que se refiere a cambic de estado civil; que en sagundo
lugsr, la nota vulnera el articulo 318 del Cadige Civil, y& qus
segin 4l Registrador no puede inecribirae la compravents a fa-
vor del smancipado hasta que la emancipacién nc haya sido
anotada an al Registry Clvil; que a3 de vener en cuenta que la
tama e rezén en e Regisire Civil de la emancipacidn no tiens:
efectos deo publicidad posltivos para el emancipado, sino sola
monte elfectos <de publicidad negativos para los terceros; juc
ésta es la Interpretacién doctrinal registraimentie correcia que
ha prevalecido en la practice ¥ en la jurisprudencia, cumu
puede comprobarse en la sentencia de 1 de octubre de 1810, ¥ las
resoluciones de 23 de abril de 1917 y 21 de fehrero de 1823, en 1as
que frente & ia de 8§ de julio de 1012, declararcn la lnscripeion
de escrituras en las gus la emancipacién no hable sido inscrita
en el Registro Civil, v en las que para le justificacion d: este
acto era necesaric, no ya completar el titulo inscribible en el
Registro de ls Propiedad con la ¢opia de la escritura de 2uwan-
cipacién, sino que era bastants la afirmscion del Notario en el
titulo inscribible de haber sidg emancipado sl menor zn otra
escriturn anterior; gue ests interpretacidén estd an conionancia
con la naturaleze de: Registro Civil respecto a las adopciones
o emancipaciones, que producen efectos superiores a la de
nacimiento y defunciones, efectos reépocto de tercerss, pero li-
mitados, &l igual que el articulo 28 del Codigo de Comercio, la
no inacrito no puede ser opuesto & terceros, mientr3s gue los
documentos inacritos les son oponibles; gqus en tercer lugar, la
suspension de la inscripeidn de la parte indivisa adquirida oor el
emancipado, Do autoriza & suspender las partes indivisas adqui-
ridas por sus padves, ya que cuando se adquicre de esa ‘arma,
al resuitado ee cue cada uno adqiiere una participacién, que
habra de expresarse en el Registro conforme al articulo 54 de!
Reglamento Hipotecario, por lo que cada particlpacléon goza de
uns antonomia vegistral, pudiendo disponer librementes de ella
8in temer en cuenia el dostino de las demés participaciones
gue integran el daminio total; que todo ello no es méis que una
consecusncia del rechazo de la probiedad solidaria, que eno el
orden hipotecarlo se iraduce en ol sistema d= distribucién de
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" respo: sabilided entre- cada finca 0 cuota indivisa de ells,

Resultando que ol Registrador en ei informe en defensa de
Ia nota indico: o la nois es clars ¥ precise pues de su lectura
resulta que 88 trata de un mero defecta de forma, gue se re-
flers exclusivamente al emancipada y que .8 subsanebls: gue
esf 1o ha entendida o Notgria ¥ nua la refarencia. expresw de
ia nota & las disposiciones oconcretas y cite numérica de los
articules aplicables pudo hacerse, pero es obvio que para 3 No

“lario ¥ cualquier técmico en derecho resultaria completa.nente

inutil por evidente ¥ para los interesados por innecesario; que tu
nota de calificacion no es un informe de derecho, ¥ que de haber
sabido que se jba a interponer recurso ee hubilera aecho, para
evitar gue la cuestidon & liscutir, se desviara a otros aspectus



