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tecario que parte de suponer la continuacién hacia arriba o
hacia abajo de un edificio ya construido, por lo que necesaria-
mente se hace preciso en este tltimo caso sefalar las cuotas que

corresponden a las nuevas plantas en los elementos y Sastos |

comunes o establecer el sistema para su determinacién;
Considerando que, en efecto, no se- est4 ante un supuesto
de los sefialados en el parrafo 2.° del articulo 18 del Reglamento
Hipotecario, pues aunque haya coexistencia de derechos sod<e un
bien comin —la parcela— no se trata de una incidencia de de-
rechos subjetivos de idéntica naturaleza, como seria el condo-
minio, del que nace la razén de ser de la cuota, sino que se trata
de derechos de diferentes contenidos a cuya simple coexis‘tencia
no es connatural la nocién de cuota, y por eso al establecerse
en la escritura la forma de satisfacer los gastos se ha distin-
guido entre los que afectan al mantenimiento y separacién del
scelo limitado por el derecho reservado que se incluiran den-
tro de los correspondientes al futuro régimen de propiedad
horizontal que e construya en la parcela gravada, y de otro
los gastos de construccién, mentenimiento y separacién de la
zona res2rvada que han de incluirse en la obra nueva y ré-
‘gimen de propiedad horizontal del predio dominante;
Considerando que en el caso discutido se trata de un derecho
subjetivo creado a favor de un tercero, de carécter real in-
mobiliario, perpetuo, sin contraprestacion de canon y limitado,
ya que no agola el contenido del objeto sobre el que recae, ni
las facuitades o poderes juridicos de su titular, que solamente

debe soportar la reserva o gravamen que implican las facul-.

tades concedidas al tercero, figura muy simiiitar a la recono-
cida en la Ley. 428 de la Compilacién de Navarra, y que tiene
. s acceso al Registro de la Propiedad (confrontese Ley 428, 3.°);

Considerando que la posibilidad de «numerus.apertuss zatro
del campo de los derechos reales —de la que existe abundante
jurisprudencia de este Centro— es mas palpable en materia de

servidumbres siempre que no contravengan la Ley ni el orden:

en los articulos 5368 y 504 del Codigo Civil, que sobre la base

del principio de autonomia de la voluntad recogido en el articu- -

1o 1.255 del misino Cuerpe legal, autoriza la constitucién de

servidumbres siempre que no contravengan la Ley ni 91 orden *
publico, lo que no sucede en este.caso, en el que la servidumbre -
constituida es una exigencia .de las relaciohes socio-urbanis-

ticas que la realidad genera, y en la que razones de necesi-
‘dad, utilidad y servicio imponen el que un edificio expanda su

.garaje aparte del subterraneo de un suelo colindante no edifi-

«cable;’ ‘

Considerando en -consecuencia y de acuerdo con el articu-',
lo 13 de la Ley Hipotecaria, la establecida limitacion: habra de

hacerse constar, para que surte efectos contra terceros, en la
inscripcién de la parcela que soporta el gravamen impuesto, y
ademas, si asi se solicita, como cualidad del predio dominante,
tal como dispone el parrafo 2.° del mismo articulo, dada la nota
de inseparabilidad de toda servidumbre;

Considerando que no cabe entender —como ya se ha indi-
cado— que la extensi6én del garaje por debajo del suelo de la
finca colindante obligue a interponer aquél dentro del edificio
que Se consiruye en esta parcela, dado que ninguna conexi6n
fisica tiene con el mismo, amparandose para eollo en el articu-
lo 343 de la Ley Hipotecaria que establece que el Registro de la
Propiedad se llevara abriendo un folio particular a cada finca,
en la que constars el historial juridico de la misma, ya que
aparte de quc la propia legislacion hipotecaria contiene una
variada serie de excepciones a 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 Centr) las
complejas relaciones juridicas que se originan basadas en la
unidad de edificacién mas que en la del suelo han de ser
cohonestados con los principios basicos del Registro, y asi la
Resoluciéon de 2 de abril de 1980 senald la forma de acueder
las urbanizaciones privadas a los libros registrales o la de 27
de mayo dc 1983 que admitié la coexistencia de folios que
publican una misma finca, impidiendo de esta forma que el
folic se convierta en un corrector de la realidad urbanistica,
sino que por el contrario pueda Ser utilizado con arreglo a su
funciéon de soporte de la institucién registrai;

Considerando, por ultimo, que en la clausule 3.%, parrafo 2.°,
de la escritura calificada, se seilala la linea poligonal afectada
por la servidumbre en metros lineales hasta el total cierre del
perimetro, indicandose ademés, la profundidad :..Axims también
en metros lineales que grava el predio sirviente, por lo que
aparece delimitada con precisién la extensién del derecho a
que se refiere el articulo 9, 2.°, de la Ley Hipotecaria y 51, 6.°,
de su Reglamento, tanto en su aspecto superficial como volu-
métrico, con lo que queda fijado el gravamen que ha de ser

soportado por este predio, y que han de permitir al titular activo"

poder edificar cuando el derecho se ejercite hasta una exten-
sién superficial como méximo igual a la de la zona reservada,
pero que también podria ser Inferior,

| dEsta. Dircccion General ha acordado conlirmar el auto ape-
ado.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico
a V. E. para su conocimiento, el del recurrente y demas efectos.

Madrid, 14 de mayo de 1981.—El ‘Direolor general, Gregorio
Garcia Ancos.

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

RESOLUCION de 14 de mayo de 1984, de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado, en el
recurso gubernativo intefpuesto por el Notario de
Hospitalet, don Julio Burdiel Herndndez, contra la
negativa del Registrador de la Propiedad numero 4
de Barcelona a inscribir una escritura de compra-
';'en_ta. en virtud de apelacion del mencionado No-
ario. ‘
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Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el
Notario de Hospitalet, don Julio Burdiel Hernandez, contra, la ne-
gativa del Registrador de la Propiedad numero 3 de Barciiona
a inscribir una escritura de compraventa, en virtud de apela-
cién del mencionado Notario;

Resultando que por escritura otorgada ante el referido No-
tario de Hospitalet, el dia 13 de noviembre de 1979, y al ampara
del numero 3 del articulo 314 del Cédigo Civil, don Jesus Lopez
Gonzalez emancipé a su hijo don Jorge Lé6pez Gonzalez de
diecisiete afios de edad, quien acepté la emancipacioén; y que por
escritura otorgada a continucién y el mismo dia el propio No-
tario, el emancipado junto con sus padres, casados en régimen
de separacién de bienes, compraron por terceras partes indi-
visas un local de negocio sito en Barcelona a don Antonio Sola
Ejarque;

Resultando que presentada en el Registro de la Propied+d de
Barcelona. numero 3 m, primera copia de la referida escritura
de compravenia, acompanada de la copia de la escritura de
emancipacién antes sehalada, la cual no habia sido inscrita en
el Registro Civil, fue calificada con nota del tenor litera.. «De
conformidad con mi cotitular, sc suspende la inscripcién del
precedente documento por el defecto subsanable de no acredi- -
tarse en la forma exigida, por las disposiciones legales la adecua-
da capacidad del emancipado adquirente, don Jorge Lépez Gon-
zalez. No se toma anotacion preventiva por no haberse solici-
tado. Barcelona, 18 de septiembre de 1980. El Registrador.»

Resultando que con posterioridad & la nota de calificacion
se presentéd certificacién en extracto del acta de nacimiento de
don Jorge Lopez Gonzélez en la que constaba aue la emanci-
pacion se habia inscrito en el Registro Civil, inscribiéndose
entonces la compraventa en 17 de noviembre de 1980;

Resultando que el Notario autorizante de la escritura interpu-
50 recurso gubernativo a efectos doctrinales y alegé: que la nota
no reune los requisitos de claridad y precision en la exprosion
de los defectos que contiene el titulo y de los motivos en que
se basa la calificaciéon que exige el articulo 106 del Reglamsnto
Hipotecario; que una primera lectura parece que se refiere a la
capacidad del otorgante, pero mas atentamente se puede en-
tender que se refiere a cambio de estado civil; que en segundo
lugar, la nota vulnera el articulo 316 del Cédigo Civil, ya que
segun el Registrador no puede inscribirse la compraventa a fa-
vor del emancipado hasta que la emancipacién no haya sido
anotada en el Registro Civil; que es de tener en cuenta que la
toma .e razén en e! Registro Civil de la emancipacion no tiene
efectos de publicidad positivos para el emancipado, sino sola-
mente efectos de publicidad negativos para los terceros; -jue
ésta es la interpretacion doctrinal registralmente correcta quc
ha prevalecido en la practica y en la jurisprudencia, como
puede comprobarse en la sentencia de 1 de octubre de 1910, y las
resoluciones de 23 de abril de 1917 y 21 de febrero de 1923, en las
que frente a la de 8 de julio de 1912, declararon la inscripcién
de escrituras en las que la emancipacién no habia sido inscrita
en el Registro Civil, y en las que para la justificacion de este
acto era necesario, no ya completar el titulo inscribible en el
Registro de la Propiedad con la copia de la escritura de eiuan
cipacién, sino que era bastante la afirmacién del Notario en el
titulo inscribible de haber sido emancipado el menor :n otra
escritura anterior; que esta interpretacion esla en consonancia
con la naturaleza del Registro Civil respecto a las adopciones
0 emancipaciones, que producen efectos superiores a la de
nacimiento y defunciones, efectos respecto de terceros, pero li-
mitados, al iguald que el articulo 26 del Cédigo de Comercio, lo
no inscrito no puede ser opuesto a terceros, mientras que los
documentos inscritos les son oponibles; que en_ tercer lugar, la
suspension de la inscripcion de la parte indivisa adquirida nor el
emancipado, no autoriza a suspender las partes indivisas adqui-
ridas por sus padres, ya que cuando se adquiere de esa ‘orma,
el resultado es ocue cada uno adquiere una participacién, que
habra de expresarse en el Registro conforme al articulo 54 del
Reglamento Hipotecario, por lo que cada participacion goza de
una autonomia registral, pudiendo disponer librcmente de ella,
sin tener en cuenta el destino de las demas participaciones
que integran el dominio total; que todo ello no es mas que una
consecuencia del rechazo de la propiedad solidaria, que en el
orden hipotecario se traduce en el sistema d~ distribucion de
respo..sabilidad entre cada finca o cuota indivisa de ella;

Resultando que el Registrador en el informe en defensa de
la note indicé: Que la nota es clara y precisa puocs de su lectura
resulta que se trata de un mero defecto de forma, que se re-
fiere exclusivamente al emancipado y que us subsanable: que
asi lo ha entendido el Notario y que la referencia expresa de
la nota a las disposiciones concretas y cita numérica de los
articulos aplicables pudo hacerse, pero es obvio que para : No
tario y cualquier técnico en derecho resultaria complcta.nente
inutil por evidente y para los interesados por innecesario; que la
nota de calificacion no es un informe de derecho, y que de haber
sabido que se iba a interponer recurso se hubiera recho, para
evitar que la cuestion a liscutir, se desviara a otros aspectos
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de poca trascendencia; que la cita de preceptos legales =pli-
catle y de jurisprudencig. por farragosa e incompleta aurcnia
la confusién y normalmente no se hace; que el recurrente al
alegar esta circunstancia ha pretendido distreer la atencién
del juzgador y enmascarar el prcblema principal, el conservar la
oportunidad de si pierde el recurso, ganarlo al menos en un
motivo secundario, y darle por wltimo mayor contenido dado
que el tema principal no reviste demasiada trascend 'nrcia;
gue entrando en el tercer punto, que anticipa al principal y
scgundo, no se inscribieron las otras dos participaciones adqui-
ridas poraue no se solicité asi y nucstro sistema hipotecario se
basa en e) principio de rogacién, y cuando un titulo no es
inscribible en su totalidad es derecho del interesado o presen-
tante, el desistir de la inscripcién en su totalidad, pues ruede no
convenirle la inscripcién parcial o solicitar ¢ consentir que se
inscriba en cuanto al resto ¢ por ltime, subsanar el defectec que
es lo yue se ha realizado: que la decisién corresponde al inte-
resado v el Registrador hubiera podido hacerla en base al ar-
ticulo 98 del Reglamento Hipotecario, y cue desde el punto de
vista crematistico le hubiera interesado la inscripcion parci! sin
conformidad expresa, pero es mucho mas importante la funcién
gue el mero interés pecuniario; que en cuanto al motivo central
del recurso es indudable que no puede inscribirse la compraven-
ta a favor del emancipado hasta que la emancipacién no haya
sido inscrita en el Registro Civil: que no hay que cargar el én-
fasis. como hace el recurrente en el articulo 316 del Cédigo Ci-
vi], sino en el 327; que en cambio coincide en que el sistema
espafiol es el de la inscripcién co fuerza legitimad.ra respecto

a terceros, que deja a salvo la obligatoriedad entre partes del :

simple titulo; que se trata de un problema de forma cado que
ia emancipacién es un acto formal de caricter «<ad solemni-
tatem» pero los efectos de esta forma los gradaa el Cédigo
Civil en los articulos 316 v 327 de los que se deduce que la
emancipacién es valida y produce efectos nlenos obligacionales
enire partes y en favor de terceros en las relaciones de éstos

con las partes. pero para gue produzca efectos contra terceros -

es necesaria su inscripcién en el Registro Civil, y la fanica
prueba admisible es la certificacién del mencionado Reg':+ro:
que e! documento calificado adolece de una forma incompleta y

por ell> no produce efectos contra terceros; que la finajidad del -

Registro de la Propiedad es que la titularidad produzca efectos
contra terceros, y de ahi que el documento calificado sea en

si ineficaz y no inscribible. sefialando a continuacién con .iem-.

olos una serie de efectos que se producirian, ci el titulo defectuo-
se se inscribiese (doble enajenacién, un adquirente confia 1; en
el Registro Civil y-€l otro, confiado en el Registro de la Pro-
niedad): que el articulo 2.° de la Ley del Registro Civil v su
Heglamento reiteran la inoperancia contra terceros de las eman-
cipaciones no inscritas en el Registro Civil; que el criterio de
las sentencias y rescluciones citadas por el recurrente respon-
dia. al 4e una época de dificultad de comunicaciones y en la que
ia atribucién de la patria ootestad al padre eran reales en la
inmensa mayoria de los casoS, pero hoy ya no es asi, dado el
aumento de nrocesos de separacién, nulidad y divorcio, por io
que la importancia de su justificaciébn crece, para lo que se
requiere una coordinacién adecuada con el Registro Civil-

Resultando que el Presidente de la Audiencia revocod el pri-
mero de los motivos discutidos en el recurso y confirmo los
otros dos, y solamente el Notario autorizante se alz6 en cuanto
a estos dos tltimos,

Vistos los articulos 318 (redsccién anterior a la reforma de 13

de mayo de 19B1), 325 y 327 del Cédigo Civil; 2, 24 v 26 de la .

Ley del Registro Civil de 8 de junio de 1957; 82, 94 v 95 de su
Reglamento; 8 v 9 de la Ley Hipotecaria y 51 y 434 del Regla-
mento para su ejecucién {(redaccién anterior al Decreto de 12
de noviembre de 1982), la sentencia del Tribunal Supremo de 1
de octubre de i910 v las resoluciones de este Centro de 8 de
iulio de 1912, 23 de abril de 1917 y 21 de febrero de 1923;

Considerando que al haber quedado firme el Auto presidencial
oor no haber apelado el Registrador en lo relativo a la decla-
racién contenida en dicho Auto de estar «mal extendida la nota
nhieto de recurso, por carecer de claridad, precisién y expresi-
vidad que exige el articulo 108 del Reglamento Hipotecario-,
son dos las cuestiones que plantea este recurso, a saber: a)
si para la inscripcién de una escritura de compravente en que
uno de los compradores es un menor emancipado, se hace nece-
sario iustificar al Registrador que la emancipacién conferida al
menor por su padre se encuentra ya anotada (segin la termi-
nologia del entonces vigente articulo 316 del C6digo Civil) en el
legistro Civil o basta la aseveracién hecha por el Notario de ha-
_ber tenido ya lugar dicho cambio de estado civil unido al juicio
de capacidad emitido por el fedatario; b) si este presunto Jdefec-
to atribuible a uno de los compradores impide que sin suli-
citud especial pueda inscribirse la compra realizada vor los
otros dos comparecientes de las restantes partes indivisas del
local de negocio transmitido.

Considerando que la primera cuestién envuelve a su vez
dos problemas relacionados pero distintos entre si ¥y que con-
viene examinar por separado, cuales son: a) si el hecho de que
en tanto no se inscriba la emancipacién en el Registro Civil
no produce la misma efectos contra tercero bs un obstaculo que
impide la inscripcién en el Hegistro de la Propiedad: y h) .i
el cambio de estado civil originado por la amancipacién puede
probarse por la propia escritura notarial, al margen de lo que
proclame el Registro Civil;

Considerando qu- el primero de los dos problemas apuntados
es el que fue abordado por laa sentencia del Tribunal Supremo

de 1 de octubre de 1910 y »or las resoluciones de este Centro
de 23 de abril de 1917 y de 21 de febrero de 1923 y, de acuerdo
con la doctrina entonces sentada, es indudable que la faita de
inscripcién en el Registro Civil no impide la eficacia e la
emancipacién no inscrita y de los actos consiguientes, tanto en-
tre partes como respecto de terceros, si bien e<ta eficacia gene-
ral de la emancipacién, ain no inscrita, debe excepcionarse, de
acuerdo con lo que disponia el entonces vigente articulo 316 del
Codigo Civil y que hoy se reitera con mayor rigor y precisidn
técnica en el articulo 318 (confréntese también en supuestos
analogos articulcs 81 64, 89 y 21 del Cédigo Civil y 70 de la
Ley del Registro Civil), para dejar a salvo de perjuicio a los
terceros de buena fe (articulo 7 del Cédigo Civil) que puedan
adquirir algan derechc en virtud de actos realizados no por
el emancipado, sino por quien sin la emancipacién tend:ia su
representacién legal:

Considerando que, como el Registro Civil es un Registry del
estado y condicion civil de la persona y no de cada uno de los
actos de gestion realizados sobre los distintos derechos subje-
tivos (para lo que estan :0s Registros de bienes), es necesa-
rio referir el precepto que, segun el citado articulo 318, ampara
a. tercero, al ambito que, segun su ratio, le €s propio vy que ya
ha sido sefialado (es decir, la de la inoponibilidad del hecho ins-
cribible no inscrito a fir de mantener la validez del acto mismo
del oue el tercero derive sus derechos); y, en cambio, es nece-
sario no extender, mas alla, el amparo que aquel! Pprecepto
otorga al tercero hasta el punto de estimar incluso que, ademés
en colisién producida entre los derechos adquiridos por aquel
tercero protegido y los axdquiride. por otros ¢n virtud de actos
realizados regularmente por el emancipado mismo con arreglo
a las normas que rigen su nuevo estado civil, siempre hubiera
de vencer el tercero que ignoraba 1a emancipacién y de tal mo-
do que, en beneficio de éste, el acto realizado directamente
por el emancipado hubiers de considerarse uu acto viciajo;

Considerando por el contrario, que silendo unos y otros actos
—los realizados directamente por el emancipado y los reali-
zados por e] representante legal—, suficientes para la adquisi-
cién legitima de los derechos —los primeros. por su concor-
dancia con las nornias ordinarias y los segundos por una dis-
posicién excepciona! protectora de terceros—, la posible colisién
de los derechos < ebe resolverse no ya por las normas « ue rigen
la publicidad de la capacidad o de la consiguiente potestad sus-
titutoria de gestibn ——que ya han tenido su efecto en el Ambito
que le es propio—, sino por las reglas ordinarias que resudzlven
la colision de los deerchos, segun la respectiva naturaleza real o
personal de los mismos y con aplicacién, en su caso, de las
normas que rigen la publicidad ya no del estado civil, sino
de los derechos mismos en los distintos Registros de bienes;

Considerando que el segundo de los problemas indicad.s es
el que principalmente debe ser estudiado a la luz de las normas
actuales de la legislacién del Registro Civil, que -han venido a
completar las escasas reglas que nuestro Codigo dedicaba & esta
institucién, siendo fundamental tener en cuenta a estos =fectos
que, conforme al articulo 2 de la vigente Ley de! Registro Tivil,
éste constituye la prueba de los hechos inscritos y si bien en los
casos como el presente de 'a falta de inscripcién, se admitirdn
otros medios de prueba —concretamente aqui ia propia cscoitura
publica de emancipaciébn— gqu= es por si, prueba indu 'e de
la misma, para su admisién. es requisito formal indi<pcrsakle
gue «previa o simultineamente se haya instado la inscr:ocion
omitida ...»;

Considerando que lo expuesto anteriormente significa que la
escritura publica de amancipacién no es suficiente crueba hoy
del cambio de estado civil que refleja, sino aue debe ir acom-
panada de la justificacién de haberse instado va antes de !a pre-
sentacién ern el Registro de la Propiedad. la inscripcion »mitida
en el Registro Civil, lo cual, aparte de por otrcs medios puede
ser acreditado mediante la propia escritura si es que su copia
recoge, como es tan frecuente en la practica rotarial, la nota
extendida en la matriz relativa al hecho de haber enviado el
Noterio por si mismo al Registro Civil el testimonio o copia
bastante para la inscripcién en este ultimo Registro;

Considerando respecto de la segunda cuestién que. a pesar
del caracter unitario que tiene la venta en este caso, el defecto
sefialado que afecta a uno de los compradores, y no tanto a la
prueba en s{ de la capacidad, como a un requisito puramente
formal, de facil subsanacién, no debe impedir la inscripcisn de
las adquisiciones pro indiviso de los otros dos compradores, si
asi se hubiese solicitado, -
adESta Direccién General ha acordado confirmar el auto ape-

0.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico
a V. E. para su conocimiento, el del recurrente y demas efectos.

Madrid, 14 de mayo de 1984 —-FE]l Director general, Gregorio
Garcie Ancos.

Ex(i*mo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Barce-
ona.

RESOLUCION de 2 de julio de 1984, de la Subsecre-
taria, por la que se anuncia haber sido solicitada
don Giovanni Marullo di Stagno y Centurione la
rehabilitacion en el titulo de Marqués de Clara-
fuente, con Grandeza de Espafa.

Don Giovanni Marullo di Stagno y Centurione ha solicitado
la rehabilitacion del titulo de Marqués de Clarafuente, con
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