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As! por uta RUestra aenumcJa. testimon.1o de la cual HrA
remitIJo en su momento a. la oficina de odgen a 101 efectol
legales tunto con el 8zped.lente en Bu caso. lo pronunciamos. man
damos y firmamos._

En su virtud. este Miniaterio, de conform1dad" CO!"~ Jo ..t&.
blectdo en la Ley reguladora de la Jurisdicción Conteaci08O
Administrativa de 27 de dlciombre de 1858. ba cl1Ipuesto q_ ..
cumpla en sus prop!QI términos la upreaada I8DteIlda.

Lo que digo & V. L j)&1"& BU <lOnoclmionlo J_ oteolOo.
D10s guarde a V. J. muchos aftos.
Modrld, 16 de &brll do l~.-F. D.. '01 Subsocrol&rlo. L1bor1o

Hierro Sánchez~PelC8dor.

Ilmo. Sr. Se.cretario Técn1co de Relacionel con la Administración
de J us ticia.

El Registradol Merx:antll número 1 dG Madrid remite & esta
DirecciOn Gellf1ral ei .recurso gubernativo inLt!l'PUesto por eJ
Notario J~ ecta capital don Antonio Rodríguez Adrados contra
la nelJ8tiva de a .... uel funcionario a inscribir una eBcritura de
consti~uG,t:n de Sociedad anónima. en virtud de apelación del
recurrente; ,

Resultando que el Not&rkJ dfl'MadrkI don Abtonio Rodrtguez
Adrad06 autorizó el 26 de octubré de 1982 la e6Critura de con8-'
titución de la Soc!edBd .Altos de Mlrafiores. S. A.a (ALM!SA);

.Resu¡tando q\le;. presentada .primera copia. d.e la ml~'en .el
Registro Mer...antil de 'Madrid•. fue callt1ca.d~ con nota dél tenor
literal siguiente: .Ji.·e~Uld.o D,.uevament.e en el diario 8$te doC'u~
mento accmpdfiaclo 'de una certlficQ,ci6n de Sociedades mercan
tiles, relativo a la SIlCiedad~·Altos.deMiraflores. Sociedad AnO
nima" íALMISA}. de l&que resulta no 'figurar regIstrada, '10
suspendE la inscripción del miemo,por infringir la citada deDO:
niinaci6n que adopta la Sociedad que se conatituye el apar
tado a} del articulo 1,02 ~el'Reglamento del Regi&tro .Mercantil..
Esta calificación ha sido adoPtada. rirev~ acuerdo con 101 ,cotitu
lares de este Jlesistro.-Madri4, ,29 .de agosto de 1983.f-E~ Regis
trador (firma ilegible) .-¡ ',. . _.. '

ltesultando qLeel NotariO autorizante de la. escritura :eaun-.
cada interpuso recurso cubernativo, y &I~ó: Que 1& nota de
oe.lif.i.cación adolew de imprecisión, que pudiera provocar inde
fensión. en C\1an.to que se .l!mita a lieñalar el precePto presun
tamente infringido, pero DO el sentido de la 1n!raccióo¡ , UG
el defecto imputado a la escritura pareos radica.r en que. to
mando corno lenominación de la Sociedad ..A1t06 de Miraflores,
Sociedad Anónima-. OLMISAJ, la abreviatura S. A. aparece' en
medio de la denominación y no aJ final: que tal interprei&ción
e5 equivocada, porque 1& denominación de 1& Sociedad 88 IOla
mente .A;tos dd Miraflores, S. A .... en que las siglas S. A. apare·
cen al final. .omo ordena el precepto reglamentario: ALMlSA
es solamente la abreviatura de la denominación, que se ha
añadido ,'onJorme a un uso mercantil bien conocido que tam
poco cabe interpretar la frase discutida en el sentido de que
se impone a la Sociedad dos denominaciones dLstintas. porque
f1ntonces el preoopto indicado como infringido tendria que haber
sido el articulo 2 dG la Ley. Y porque el f'&réntes-is tiene preci
samente por finalidad interrumpir la oración que prec9de:

Resultando Que e~ Registrador Mercantil numero 1 de Madrid
dictó acuerdo, manteniendo la calificación. alegando: Que la
segunda parte de la oración no es calificada oomo independiente
en forma alguna. ni se oonsigna su carácter de marca o nombre
comercial. no se acompafta. titulo debidamen.te expedido por el
Registro de la Propiedad ln<lustrlal¡ que el uso de anagr&Dl8S
se halla considerablemente extendido, y, pesea a su arraigo.
hay que destacar su condición de oorruptela;que la posibilidad
de utIlizar nombres comerciales, dobles denominaciones; o con
fusos anagra.mas o abreviaturas a capricho. adheridos o amal·
gamados {) a la real denominación. en nada puede favorecer
los terceros;

Vistos los .rticulos :a de la Ley de Sociedades AnóIiimas
de 17 de ,ulio de 1951 Y 102. &.1, del Reglamento del Registro
Mercantil de 14 de diciembre de 195G.

Coo6idcrando que el presente recurso plantea la nimiacU4)S
tión de "i Be ha vulnerado el artic1110 102, apartado· al. del
Reglamento de! Registro Mercantil al indicarse tras el nombre
de la Sociedad y lali,la S. A. la abrevIatura entre paréntesi8'
de la mencionada denominación;

Considerando que fácilmente 8e observa. que tal precepto no
a.parece infringido. ya que la· denominación adoptada ea 8xCJU·
sivamente la de .Altos dG Miraflor'86" que aparece entrecomi
llada para que quede asi resaltado. que ese trÍO de vocablos
es el que -constituye 'el nombre de la Sociedad y en relaci611
precIsamente a e&a denominación Be ha expedido el certificado
negativo del Registro G3neral de Sociedades Mercantiles. pOI'
lo que al colocarse inmediatamente después la .igla S. A. se ha
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16073 RESOLUCION ele 1!5 de abril ele , .... ele la DIrec
ción GenGral de los Regi.stros )' del Nota.ri.ado.
en e~ reCUfliO gubernativo i-nterpl'6&to por el Notario
de Madrid don Antonio R.odrtgue~ Adrado, contra
la negativa .del Registrador Mercantil namero 1
de Mudlid. a inscribir una escritura de constiRlción
de Sociedad anónima.

d&do OWIlP1lmlonlo &1 _10 regl&m8ntulo. y l1n que la
a.bI'eviatura entre parén~ue.ta a ·continuación venga. a
a.iterac 1& denom1naciOn p ente, dado BU sentido 1D.cidentaJ
, ai.D enlaoe DOn el reato de las, paIa.braa utilizadas.

Eata Dlreoclón GeDe<&l ha llOOI'd&do rov"""" 01 llCUMdo J 1&
nota <1<11 ReIl18b"&d<>:'.

Lo· que, 0QIl devoluc16D del expediente original. oomuntco
a V. S. para BU conocimiento, 61 d-.l recurrente ., efect.G8.

Madrid•• die abr1l de 198f.-ElDirector general. Gregario
Garcia .AnOO6.

Sr. Registrador mercantil número 1 de Madrid.

RESOWC10N 'de J4 de mayo ·ele 1984, de lB Direc
ción General de los Rf!flutrO' y del Notariada.
en el recur,o gubernativo interpuesto por don Car
Io. Dtaz Llad6, en nombre y representación de
la CompalUa mercantil .VaLlehe:'"mosc. S. A.-. con·
tra la negattva del Registrador de la Propiedad
número J7 de Madrid a inscribir una escritura
de segregación, agrupación y consfttuclón de servt·
dumbre. en virtud de apelación del Registrado/".

Excmo. Sr.: ::~n el recurso guberna.tivo interpuesto por don
Carlos OIaz Lladó, en nombre y representaci6n de la Com·
pañia mercantil .Vallehermoso, S. A...., contra .la negativ-t del
Registrador de la Propiedad n1lmero '17 de Madrid a Inscribir
una escritura de segregación., agrupación y constitución de ser
vidumbre, en virtud de apelación del Registrador;

Resultando que en 8BCI'itura otorgada ante el Notarlo de
Madrid don 'José Arist6nico Garcia Sánchez, el dia 4 de 1JlEI.yo
de 1983. don Carlos DiaZ ·U8.d6. _en nombre y representació'Ll de
laCompaiUa mercantil .Vallehermoso. S,A.... realIzó d~d se·

,gn.gaclones. unaagrupaci6n de parcelas y UI;l8 const1tue~,~m de
•servidumbre, además de reservarse en favor de .Vallehermoso.
SocWdad AIl6n.ima-.'Y de loa futuros titulares ¡;le la parce~~ G·2
y' 'de las edJticacion68 que sobre la .tni.sma. se construyau.. .el

i derecho .. realizar' construocionés bajo t.':'. suelo de .la pareada
; ool1nd&nto. donominad& F.c-1. deocrlta en 01 exponendo IV do 1&
, presente, formada pOO:' segregac1~. hadendo .,;uyl'S, o de los fu
: turostitu.I&rea e.n 1& forma. ccmaignaQ.a. laB edificaciones. I'86ul
t.&nte~ hasta una pcofundidad máxima. d, 3.5 metros v dentro
de losUmitas contenlcloa en la sIguiente línea poligonal.. ,;

Jl.esultando que, preaentad& la anterior· escritura .en &1 Re·
glstro ele 1& Propiedad. fue C&11tio&d& con nota del topar 11
u,ral siguiente: .No se practica la inscri.,pción del documento

.que precede; por contener ¡os siguientes defectos:

LO: Porque en el apartado titulado Reservas, no se hacen
constar 106 requisitos es-tabJ.ecidos 6Il el número 2 ..i.el articu·
lo 16 del Reglamento Hipotecario. apartados a} y b}. o sea.
la cuota que le .corre6pOnda o las normas para su filación.
asi como las norD1U del régimen de ,comunidad. Slempre referi
das a la finca F-G-l, que es donde está radicado el penmE:.tro
que se raserva como exige el princLpio de legalidad y el ar
ticulo 13 de la .Ley Hipotec&ria,

2.° Por ,establecerse la reserva en favor del titular o~itu·

lares futuros de la parcela G·2 finca. distinta de la que LS ob·
jeto de la reserva: ya qU6 una vez. ejercitado el derecho, la
nueva finca creada. seria una más dentro de la prop.lp.dad
horizontal del edüicio construido sobre la parcela F-Gl en
cuyo folio registra! debe figurar BU historiaJ., y por tanto ena-
jenable con independencia de las demás.

3.° Porque no se expresa. la medida superficial compren
dida dentro de la linea. poligonaJ que .se reserva, ~egún esta
blece el número '" del articulo si del Reglamento Hipo~aa.rio.
No se p¡:actica.n las restantes; operaciones contenidas en el do
cumento, ti solicitud del presente. Madrid .. p de julio de j~a3.
El Registrador (firma ilegible).;

Resultando que don Carlos Diez Llad6 interpuso recurSO gu.
bernativo contra la anterior calificación y aJE'gó: Que la. rela-·
ción urbaListica o de becho oreada entre ambas p.aroelas no se
encuentra prohibida por ley alguna¡ por el conu·ario, 3S .1m·
puesta en ocasiones por las circunstancias Que aoompañan a la
realización de loe p.1a.ne6 de ordenación y se produce de hecho

·en la vida práctica: que aon numerosas ~ SitUac:ODE.6 nue~as
generadas pOr la ooexiatencia de edüicaciones ~xten tidas bien
vertical bien borizontalPJente, que desbordan una ··.ormativa
dictada para el puro edificio vertical que descansa sob·~ un
suelo único y se parcela en huecos habitables y estancos; que
la relación juridic~ial regulada ~n el titulo objeto de la. nota
regi9tral recusatoria se crea en base ..1. la autonomia de la
voluntad que reconoce el'ordenamiento jurídioo. no SIendo CO,n
traria al orden publico ni a la moral. ni a las leyes urOi.IllS'
'tícas. al estar sancionada su conformidao a la leglSl.ieión vi
gentelOr la oonoe8i6n de 1& licencia administrativa de construc
ción; ,que el derecho reservado es un derecho subjetivo, real.
inmobiliario. perpetuo. limitado. "'! que nace con vocación de
proteoción registraJ. oonforme a la finalidad de crea~¡ón de &ste
RegiStro; qU'9 88 dudoso que pueda equipararse a alguno de los
derechos reales iLPicos de Duestro ordenamiento, como la su
periicie, que es 'petpetua la subedilicaci6n. que se realiza bajo
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un edificio. o la se-rvidumbre predta·l'- por la vocación domtn1~

cal que caract.er~7.. al derecho oonsUtuido en la escritura califi
cada; qua no puede a,legar&e seriamente -que se han establecido
normas de propiE'ldad horizontal antes de la· construcción de .Jos.
regimenes res,peetiv08 de ambos edificios, ni que la s<>ciedad
otorg,mte haY<1 alterado la delimitación de las- parcelaS. agr·:>gan··
do a la Clue alberga el edificio cuyo garaje se expande al sub'luelo
de la colindante el Perímetro superl'iciad que corresponde a~
~ubsuelo. invadido. ni que la regulación d-e.1 derecho 1'€6ervado' en
rl tit.ulo debatido no se ·ad.ecúa a 10 previsto en el articulo 18. 2,
del Reglamento Hipotecario, lo que es innegable. porque ese
articulo no está d'ictadopara el supueltO coue contemplam08~ en·
que el suelo sobre el subterráneo edificado en virtud del de~
recho reservado no es edi1ioable .n altura conforme se hace
constar en el título; que, sin embargo. del propio artículo 16 2.
puede deducirse que aJ Regl~nto Hipotecario no le repugna
la posible existencia de UD .derecho a construir bajo el suelo
..... haciendo suyas las edificaciones resultantes, qu - pUede
reservarse el propietario en caso de €najen8i:i6n ...... o tran&w
mitir a un tercero.. , y utilizando la analogía como fuen',e de
aplicación del derecho, aiul los requisitos para su constancia
registral quedarían cumplidos; que no es necesario recurrir a
('58 analogia, pues la oportunidad y conveniencia de crear el
derecho reservado que se debate deSC6nsa en las miSmas ra
zones que el centro directivo encontraba pan:. admitir las titu
laridades -ob rem. entre dos inmuebles: una relación de d3st;ino,
d1"I>endencia, aceesoriedad o servicio que constituya la Causa
jurídica o económica de la conexión. y la relación física entre
los inmuebles o la correlaci611 de destino, que por su ne;ce91
dad, utilidad o comodidad inolu.aive justifIque la conexión de
titularidad entre ellos, .no alegando. otro fundamento que el
princi,pio de autonomía de la voluntad y el 8ist~ma del -nUJDeo.
ros apertus.. en la creación de derechos reales; que 8i el de-
recho reservado está ajustado a la. dogm4tica jurldlco-t.:ul)G
biliaria sustantiva. como se ha vi!tto. serf& lógicamente contra-
dictorio que no puedieran· tener acoeso a lOB libros regiatra.les; .
qU( el Registro de la ProptediLd no debE! obstruir el,Pe'rmanente
desarrollo de la creatividad jundioo.:socl.w: que el fo~. Un,
Instrumento de la técniOll jurídk:o·re¡i8br&l al 'servicio de la
finalidad d. publ1cl<lad lnmobll1a.tl& que ollloglBtro perolcUe.
sin que pueda tranamut~ tm eouoeptoQntol6&1Co, ni menoe
aúnen. elemento aenerador' o.i·m.P.le~nte o.onstrJctc:lll\ de •
realidad soc1atl; que ni para 1& ler,. D.1 para r., Jurisprudencia; nt
siq'U1era P&ra 1& priotica N aceptable una ~da equipAra.o16D
fo11o-suelo, sino que en, ocasiones :debe ~r CQrreglda en funcióD
de las razones teleológicas- de las instituciones sustantivas¡. lue 1&
nota calificadora debe rechazarse: en CUanto al punto primero.
porque el articulo le. 2, del Reglamento Hipotecario regula el de
recho a edtt1car bajo un edilicio, 1 en el suPuesto debatido el
suelo bajo el que le exttende el garaje no ea edificable; pOrque.
el no fijarse cuota a lo edificado en virtud del derecho reser
vado obedece a que no participa en nada común; porque las
normas del régimen ~ comunidad se contendrAil en el edilicio
de que formará parte el .ubterráneo COBstruido en virtud del
derecho reservado. y porque si 10 edificado en virtud ríe la
reserva debe formar parte del régime.n del edificio construido
en la misma parcela, queda eliminada la necesidad de 1& re~

serva de derecho alguno; que, cuanto 811 pUnto' segundo. debe
también recusarse: porque el folio registral no debe tener fuer
za limitadora de la creación de relaciones sociales; porque lo
edificado en Virtud del dereaho de reserva formaría parte,
con 10 edificado en le. pa.roela G-2 de un s6lo régImen de
propiedad horizontal, y porque la nota parte de una PNmJsa
apriorística inexacta: la accesión al suelo de todo lo edificado
bajo' y sobre él¡ que en cuanto al pu,nto t rearo. debe también

~ recusarse; porque al estar delimitado el perímetro gravado con
medidas lineales se cu,mple iooluso con mayor precisión le.
exigenda reglamentaria, porque en el Utulo no se trata de la
con.st.Jtución o inscripción de un inmueble, slnoAe la con6t~tu.

ción de un derecho Umitativo del dominio, siendo suficiente la
determinación de la extensión de ese derecho, y no siand.:> ne
cesario determinar la medida superficie, y por que el oropl0
Registrador ha considerado innecasario consignar la sup9rfic1e
de la cláusula cuarta de la escritura calificada. en la que se
constituye uns servidumbre de ventilación;

Resultando que el Registrador de la ProPiedad emitió Infor~
me, y ~leg6: Que no de8CODOCe el pnncípio de _numerus apar.
tus. de derechos reales, pero recuerda que validez civil no es
sin6nima de seguridad jurfdica: que el presente recurao no versa
sobre validez civil del documento de 4 de mayo de 1983, sino
sobre 01 puede o no eooocIer& loo llbroo del lIog!&tro _ estar
o no ajustado a 101 Pt'eoeptc» de la Ley HiPOtecaría para. dar
seguridad y certeza al crédito y trUioo inmobtUarlOl que· el
MClLITente reconoce que el terreno cuyo subsuelo se afecta no
es ediflcable. por lo que trata de burlar en la escritura nvrmu
u;banfsticas imperativas¡ que al formar parte de la conBtruo
c16n en el subsuelo de le paroe1e F-G-l del ed1l101o a COl»
truir sobre la colindante G-2. 88 fonna wie. extrafta comunidad
de esta parcela G~2. con Parte material de la F..a~l, no &vtdida,
~n lo que se burlan fcualmente DOrmu imPerativas urbanftl~
tless; que las normaa de comunidad a que se refiere la ~cr1~
tura escapan & la oaJificac16n del Registr8dOl', por no existir
actualmente: y de entender que 811 tu dia aertan ofrec1das a
tal calificaetÓQ cuando 88 OOD8t1tuY&n. se oeerfa eo un denlcbo
futuro no iJUlC1'1blb1e oonf0l'll10 &1 ortlculo 8 del IIog1amenlo
HIpotecario: que al afirmar que -slel carioter limitativo del
derecho reservado debe oonatu' ft el follo de la Paroela· gra-

vada,.,el derecho adquirido debe constar en el folio de ,la P8,rcela.
enriquecida., se cae en un absurdo- legislativo. de la an ',drior
reda.oción del artículo 13 de hir Ley Hipot.ecaria, que fue rectifi-

: cado por la rp.dfl.cC'i6n dA 1944: que la Ley' s610 prot.eg.1 los
. 6I'Jientos praci;icado~ en los libros conforme l:l los artículf>s238
y siguientes. y. eñt:re éstos, el 243 ordena que en el Registro se
abra uno particular &. cada. fin.c&, y que todos los asient()6 re~

,lat.ivosa la misma ge practiquen a continuación, Dar lo que todo'
eBo impide que las titularidades. derechos y gravámenes que
afecten ll- la pareela F~G~l se hagan constar en el folio de la
parceli\ G-2; oue por ello es en la' descripción de la finca F-G-l
donde hay que ·preci8&i" toda- la ex·tensión de,] derecho que ·se
inscribe a favor o en contra de los Utullar6S dp esta ffnca. "J.
tooaa las servldumbres y limitaciones que la afecten, expresAn.
dolas ahora y sin dejarlo pa·ra tiempo indeterminado: que podría
haberse logrado fl'l fi·n perseguido aplicando el nú·merCJ 2 del
a.rtículo 16 del Reglamento Hipotecario, 3ro no se ha hecho
asf, por 10 que se hace imposible el acceso al Registro; y que
la norm9.tiva hipOteca.ría es terminante al exigir que Se exprese
la medida 9Uperficial en todo caso y con arreglo a.l sistema
métrico decimal:

Resu·lotando f'ue el Notarlo autorizante de la esoritura califi
cada emitió el infonne prevenido en el articulo 115 del 8.egla
mento Hipotecario, aduciendo: Que el problema se reduce a
dete-nninar si existe cauce en la legislación bi'Pot.ecaria para
inscribir 1&8 clá.usulas constituyenrtes de la reserva y en qué
folio registral deben hacerse constar: que el artículo 16, l del
Reglamento Hipotecarlo no ee cauce adecuado para la in&erip.
ción registral de la reSArva constituida, porque el artículo '.8, 2,
regruJ.a el derecho a conetrulr nuevas plantas Sobre o debajo
de un edificio: ya construido; que del artfoulo 13 de la Ley
Hipoteea.ri& resulta olara la inecr1bibU1dad. necesarla en .el fo
lio de la parcela F-G-1 de la limitación que la grava, y la
PDSibiotidad de" bacer. con&ta.r· en el tollo de la PR·rcela G-2 &1
deNlChocorrela.tivo que 9urgtt a !tu favor de la situación creada
en 1&~.. tur~ que. sin eIll,bvlo~ el c.\JP8.' naturaJ de inscrip
ción del régimen, regulador, del derecho reservado .es el ,COM

.1Te8pondklntea los regfm8'r1es de propiedad horizontal. es· decir.
el arUculo 1, numero. 3, de 1& Ley Hipotecaria. del que sé des
prende: a), que 1& ftn<;:a; en lu P!'OPiecledes ed1ticadaa. no el..
el w-elo, .loo el edificio que puede -e&tar construido iObre un
.UflI1o.04:I:1oo o apoyado en parte en .uelo ajeoo ~l). virtud.de~
&er'V,idumm predillJ.:. b). Que' lot.ed1fictoe ,M tnserJbirán coma,
una. sota finca balo un mismo número, adqWriendo la primada.
del. edifioio y pasando·. subordinane 1\. el 1(>Ie.r¡q~:e 10& pactoS
q'Ut modinq.lien el, ejercicio O: contenido de los d&1'9chOS réales
denvl;ldos de l. situación de prop1edad horizontal son inscrlbibles.
y c), que pueden hacerse constar no solamente en la in.,ct1p~

oi6n del edificio. sino también en la inscripci6n del solar: que,
con relacIón al punto tercero de la nota de calificación re
sulta infuJldado el argumento aIes&do, porque el articulo S1
del Reglamento no puede exceder del texto del arUendo 9 de la
Ley. y _te preooPto exige laoonstancia en la inscriPción de la
natulI"aleza, situación y linderos de los- inmuebleS, y únicamente
la naturaleza y extensi6n del derecho, además de las condiciones
y valor si se establecieren; y que considera preferible soslayar
la presunción de burlas de normas urbanístiees, cuando las
licencias de con!ttrucci6n son minuciosas y deta1'lndas, los 8lPar
camientos son obligatorios confonne a la Ordenanza. y en t.ooo
caso su' vigilancia y control e.s competencla exclusiva de· la
Administración.

Resultando que el Presidente de la Audifmcia Territorial de
Madrid dict6 auto en el que,· estimando el recurso intel'pues.to,
revocaba la nota de calificaci6n, aduciendo razones análogas a
las esgrlmlde.s pOr el rE"CUrrente¡

Resultando qlH' el RegistradO!' de 1& Propiedad apeló contra
el auto presidencial;

Vi&tos los artioules 392, SS!, &38, 594 Y 1.255 del Código
Civil; 8, 9. 13 Y 243 de la Ley HipOtecaria; 16 y 51 del RE"gla.
mento para su ejecución: la Ley de Propiedad Horizontal de 20
de tullo de 1960; texto refundido de la Ley del Suelo de 9
de abril de 1976 y el Reglamento de Gestión Urbanística de 25 de
agosto de 19711; las sentenciBS del Tribunal Supremo de 24 da ma
yo de 194-3. 8 de febrero de UN7. ~ de marzo de 1963 y 7 de
marzo de llHl9; Y las Resoluciones de este Centro de 21 de sep
tiembre de 1966, 2 de abril y 21 de octubre de 1980, 27 de agosto.
3 de septiembre y 8 de noviembre de' 1982 y 27 de mayo de 1983;

Considerando que·1a cuesti6n principal que se debate en e9te
recurso es la de si puede tener aeceso al Registro de la Pro~

piedad el derecho que el Utul&l' de d08 J)8I:'Oe1aa colindan·tes
establece a favor de los futuroe titulares de una de ellas de
qoo el garaje del edificlo que .. OOIl-Mn1ya en eet.a- tHUma pueda
expanderae .. parte del subsuelo de la otra de las citad68 -pe.r
celu, y teniendo (m cuenta que el suelo cuya parte subterránea
se invade no es edJficable en altura según impone la conCt;lsión
de la co%Tespondiente licencia administratiTa y que ademu no
tendrá conexión tísica alguna COD el edificio a construir en el
reolo d. 1& pucela invadida<

Considerando que a la Vista de lo expuesto -es decir, no'
e:r:lstJr conesión f1sica alguna entre los futuros edificios, va qu&
el que se ha de constnlir en una de ellas e invade el subsuelo
cM 1. otra, no tiene n·1n«tm& salida por 1& p&roe!a invadida o por
el edUic10 que S8 ha de construir sobre ésta y no existir por
tanto elementos comunes entre ambos- 1alta el presupue.3to de
hecho contemplado en el artículo te, a.-, del Reglamento Hipo-
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RESOLUCION de 14 de mayo de 1984, de la Direc
ción General as los Registros y del Notarkuto, en el
recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Hospitalet, don Julio Burdiel Herndndez, contra la
negativa del 8Bgtatrador de la Propiedad nümero ;,
de Barcelona a- inscribir una eBCritura de compra·
venta, en virtud de apelación del mencionad'> N o
tario.

16075

Lo que, con devolución del expediente original, com\lnico
a V. E. para ·su conocimiento, el del recurrente y demás efftCtos
- Madrid, 14 de mayo de 1984.--EI Direotor general, Gregocio
Garcia Ancos. . . - .

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de MBddd.

tecarlo q~ parte de IUlPODer 1& continuación hacia arriba o
hacia aba10 de un ecüficio ya construido, por lo que neoe'taria
mente 88 hace predIO én elote ditimo caso aefta1M' las cuotas qu.
oorreaponden & laI 'nU&V8B pl.C.tas en los elementos y .astos
oomUDe6 o eltablecer el .teteIDa pa.re. 8U det.erm.iD&Cl6n;

Considera:l.do que, en efecto. DO se está ante un supuesto
de l05seftalados e~ el pé.Trafo 2,- del ai'ticulo 1. del :Reglamento
Hipotecsrio, pues aunque haya coexistencia de derechos 8Ob,"8 un
bien común -la parcela- DO se tl'ata de una incidencia de de- Exomo. Sr.1 En el nwUl60 ¡ubernativo inteI'IPuesto Por el
rechos subjetivos de id6ntica ne.turaleza.. como seria el oondo- Notario de H..........Ua1et. don Julio Bwdlel Herné.ndez, contra la ne~
minio, del que nace la razón de ler de la cuotA. si,no que &8 tr&ta. ---- Pro
de derechos de diferentes contenidos a cuya simple coexist.encla gsUva del Registrador de la piedad número 3 de Bar;,,;:Jlona
no es connatural Ie. noción de cuota. y por eso al establecerse & tnscribir una escritura de compraventa. en virtud de apela-

,-, h d" t ci6n del mencionado Notario¡
en la escritu.ra la forme de -S&t~acer loe ,astos se a. lS in- Resultando Q.ue por 88Ol"itUiI'& otorgada ante el referido No-
guido entre los que afeot&u al mantenimiento y i!epe.raci6n del tario de Hospitalet, el dia 13 de noviembre.de 1979, y ad amparo
sl".el0 limitado por el derecho reservado q.1e se' inoluirán den- del número 3 del articulo 314 del Código Civil, don Jesú>s L6n.:o:z;
tro de los correspondientes al furturo ré,imen de propiedad r"
horizontal que ~e construye. en la paroela gravada. y de otro González emancip6 a su hijo don Jorge López González de
los gastos de con:Jtrocci6n. mantenimiento y separación de la diecisiete años de edad, quien acept6 la emancipación; y qua por

h d " J 1 J b é escritura otorgada a continucilm y el miemo día. el propio No-
zona re33rvada que an e mc u rse en a o la nueva y r - tario. el emancipado junto con sus padres. casados en régimt:!n
gimen de proPiedad horizon.tal de'! predio dominante; de separación de bienes, compraron por terceras partes indi-

Considerando que en el C!lSO discutido se trata de un derecho vises un local de nesooio sito en Barcelona a don Antonio Solá
subjet:vo {¡reado a favor de un tercero, de carácter real in- EjarqU8¡
mobiliario, perpetuo. sin contrapres.ta<:ión de canon y limitado, Resultando que presentada en el Registro de la Propied1.d de
ya que no a.gota el contenido del objeto sobre el que reCaa, ni Barcelona número 3 m, primera copia de la referida escritura
las fa<:Ultaddéi o poderes jurídicos de su titular, que solamente de compraventa, acompañada de 1& copia de la escritui'a de
debe soportal' la reserva o gravamen que implican las facul· ema.ncj,pa.<:ión antes señaJada, la cua.l no habia sido wscrita en

. tGdes conoedidas &1 tercero, figura .muy similitar a la roconQo- el Registro Civil, fue calificada con nota del tenor litera•.•De
cid9. en la Ley 428 de la Compilaci6n de Navarra, y que tiene conformidad oon mi ooUtular. &c suspende la inscripción del
6"J &eeeSO al Registro de la Propiedad {confrontese Ley 428, 3.°); p:reoedente docwneÍlto por el defecto subSanable de no, acredi-

Considerando que la posibilidad de .numerus apertus lt :i~ntro' tarse en la forma exigida por las disposiciones legales la adecua-
del campo de 106 derechos reales ......de la que existe abundante da capacidad del emancipado adquirente, don Jorge López Gon-
jurisprudencia de ll80te Centro- es mú P&Ipe.ble en materia de zález. No S6 tOma anotaci6n preventiva por no haberse IJOlk:i-
servidumbres siempre que no contravengan la Ley ni el orden t.&do. Barcelona. 18 de septiembre de 1980. El Registrador .•
en 19s artl,cul06 136 '1 694 del C6digoCivll. qu~ sobre la base Resultando que oon posterioridad a 1& nota de o&J.ifio&ci6n
del prinoclPio de autonomía c;le 1& voluntad recogldo en el articu- se presentó certificación en extraoto del acta de nacImiento de
10 1.255 del mismo Cuerpo lel&1. autoriza 1& oonstituoión de don Jor818 L6Pez González en la que constaba oue la emanoi-
aervidumbres siempre que .no contravengan la Ley ni el orden pación &e .habia inscrUo en el Registro CiviJ, iIl6Cribiéndose
púbJ.ico, lo que no woede en .te oaso. en el que 1& servidumbre entonces la compraventa en 17 de noviembre de 1980;
constituida es una Wa8Dc1.. de lu relacioo65 socio-urbanis- Resultando que el Notarro autorizante de 1& escritura interpu-
tJcas que 1" l'MJided aener&. 1 en la que razones de neoesi- so recurso subernativo a efectos dootnnalee 1 aleg6: que 1& nota
dad. utilidad y servicio imPOnen el que un .edificio expanda su no reúne los requisitos de ciaridad '1 precisión en ia exprttsión
garaje aparte <lel aubt81Tán&G de un suelo colindante no edifi- de los defectos' que contiene' el titulo y de ios motivos en que
cable¡ se basa 1& calificación que .exige el artículo 106 del Reglamdllto

Considerando 'en consecUenoia y ·.de acuerdo con el articu· Hipotecarioj que una primera lectura parece que se refiere a la
lo 13 de la Ley Hipotecaria, ,la establecida limitación habré. de capacidad del otorgante, pero mM atentamente se puede en-
hacerse constar, para que curta efectol contrateroeroa. en 1& tender que se refiere a cambio de estado civil; que en segundo
inscripci6n de la pare&la qu. lOPOJ'ta el gravamen impuesto, y lugar, J6 nota vulnera eJ. articulo 318 del Código Civil, ya quoe
ademés, si asi se solicita, como cualidad del predio dominante. 8eg(m el Re¡i&trador no puede 1nacrlbirse la compraventa a fa-
tal como dispone el pé.r'r&fo 2,° del mismo articulo, dMa la nota vor del emancipado hasta que la emancipación no baya sido
de inseparabiHdad de toda servidumbre¡ anotada en el Registro Civil; que ea de tJ&ner en cuenta. que la

COnsiderando que no cabe entender -como. ya se ha indi. toma .....08 raz6n en &1 Registro Civil de le. emancipacíón DO tiene
cado- que la extensi6n del garaJ". por debaJ·o del suelo de la efectos de publicidad positivos para el emancipado, sino soItl.-

m-ente efectos de publicidad negativos para los tercerosj lUe
finca colindante pbligue a interponer aquél doentro del edificio ésta es la interpretación doctrinal registralmente correcta que
que se construye en esta parcela, dado c..ue ninguna conexión .ha prevalecido en la práctica y en la jurisprudencia, como
fhüea tiene con él mismo. amparándose para ello en el d.rticu~ puede comprobarse en la sentencia de 1 de octubre de 1910, y las
lo 343 de la Ley Hipotecaria que establece que el Registro de 1& resoluciones de 23 de aobril de 1917 Y 21 de febrero de 1923, en las
Propiedad se llevará abriendo un folio particuJa,r a cada finca, que frente a la de 8 de julio de 1912, declararon la inscripción
en le. que constará el historial luridico de la misma, ya que de escrituras en la.s que la emancipación no habia sido insCrita
aparte de que la propia legislaci6n hipotecaria contiene una en el Registro Civil, y en las que para la justificación dJ este
variada serie de excepciones a este principio <confróntese, entre &<lOO era necesario. no ya completar el titulo inscribible en el
otros, artículos B de la Ley y 44 del Reglamento), en materia R" t d la Pro " d dI" d J "t d
de urbani~mo. como ya ha puesto de relieve este Centr". las egls ro e ple a con a copla e a esen ura e ell1an-

..:,1 n_ ci.pación, sino que era bastante la afirmación del Notario en el
complejas relaciones jurídicas que se originan bas~ en la titulo inscribible de haber sidQ emancipado el menor <ln otra
unidad de ·edificaci6n máS que en la del suelo han de ser escritura anterior; que esta interpretaci6n está en co;nsondncia
cohonestad05 con los principios báSicos del Registro. y asi le. con la naturaleza del Registro Civil respecto a las adopciones
Resolución de 2 de abril de 1980 setlal6 la forma- de 8Cveder o emancipaciones. que producen efectos superiores a la de
las urbaniza.cione6 privadas 'a los libros registrales o la de 27 naetmiento y defunciones, efectos ree.pecto de teroeros, pero li-
de mayo dt> 1983 que ¡Ldmiti6 la coexistencia de folios que mitados. al iguaJ. que el articulo 26 ~l Código doe Comercio, 10
publican una misma finca, imPidiendo de esta forma que el no inBcrito no puede ser opue~o a terceros. mientras que los
folio se convierta en un oorreotor de la realidad urbanística. documentos inscritos les son oponibles; qUe en tercer lugar, la
sino que por el contrario pueda- ser utilizado con arreglo 8. su suspensión de la inscripción de la parte indivisa adquirida l)Or el
funci6n de soporte de 1.. instituci6n re¡1,stn.'1¡ emancipado. no autoriza a suspender las partes indivisas adqui-

Considerando," por último•. que en la cláusula 3.·, párrafo 2.°. ridas por·sus padres, ya que cuando se adquiere de esa ~orma,

de la escritura calificada,te sefta1a la linee. poligonad afeotada el resu,ltado es oue cada uno adqu~ere una particiPación, que
por la servidumbre en metros lineales hasta el tata.! citnTe del habrá de expresarse en el Registro contarme al articulo 54 del
perímetro, indicAndose ademáS. la prolundided .;.-.Axima también Reg<l&mento Hl.potecario, por lo que cada participación goza. de
en metros linealea que ¡rava el predio sirviente. por lo que una autonomia l'8&'istral. pudiendo di9p0116r libnmente de ella,
aparece deUmitada con preo1B16n 1& extensión del derecho a .in tener en cuenta el delJtino de las dema.s particip6Ciones
que se refieroe e1art1culo 8, 2.°, de la Ley Hipotecaria y 51. 8.°. que inte¡r8l1l el dominio total; que todo ello no es mM que una
de· su Reglamento. tanto en su aspecto I'UPerticial como volu- co.ns6Cuencia del rechazo de la propiedad solidaria. Q.ue en el
métrico, con lo que queda fijado el gravamen que ha de ser orden hipotecario se traduce en el sistema dp, dist.ribución de
SOportado por este predio, "1 que han de Permitir al titulAr activo . ·respo¡.aabilidad entre· cada. finca o cuota indivisa de ella;
poder edificar cuando 8'1 derecho se ejercite hasta. una exten- . Resultando que el Registrador en el informe en doefensa de
si6n superficial como máZimo igual .. la de la zona reservada. la nota indicó: Que la nota es clara y precisa. puea de su lectUI a
pero que también podría ser inferior,l'68ulta que se trata de un mero defeoto de forma. que se r8-

Esta Dir&Cción General ha acordado confirmar el auto. &;pe- fiereexclusivamente al emancipado y que <)8 subsanabld: que
iado. asi 10 ha-entendido el NctL'iO- y que la refaT6-l1cjª. expre.~ .dE:;'

~ nota & las disposiciones concretas y cita numérica de los
articu10s 'aplioables pudo hacerse. pero es obvio que para ~l No

- tarto y cualquier técnico -en derecho resultaria completa.nente
inútil por evidente y para loa interesados por innecoesario; que la
nota de calificación no" es un informe de derecho, y que de naber
S&bido que aeiba a interponer recureo se hubiera :1..echo. Para
evitar que la cuestión aüacutir, se desviara a otros aspecto.:.


