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III

IV

HECHOS

Don José Javier Espinosa de los Monteros, en representación de
la mercantil «Saconia Dehesa de la Villa, Sociedad Anónima», y el
!':otario autorizante del documento, interpusieron recurso gubema-

tiva a efectos m~ramente ~~na1es, y alegaron: Que, como
ante~edente, ~l día IS de ju110 de 1982, la misma mercantil.
medIante escntura autorizada por el Notario citado otorgó sobre
otra~ parcelas los ~smos negocios juridicos, que. p~ntada en el
Reg¡stro de la PropIedad número 12 de Madrid, fue inscrita y se
consHiera que~ esc':ltu~ respo~de a la misma técnica jurídica
que a l~ que .1a 1nscnpc1ón ha sula denepda. Que existe una
tendenCIa realIsta de la doctrina de la Dirección General a las
dem~ndas de la técnica constructiva y de la ordenación urbanística
maOlfestada en las Resoluciones de S de noviembre de 1982 18 d~
mayo. y 27 de mayo de 1983 Y2 de abril de 1980. Que, en ~uanto
a~ pn':D~~ defecto observadO en la nota, no es neceS3Óa una
disposlclon legal expresa para hacer posible «1a formación del
~ubsuelo cC?mo finca. independiente. sino que el suficiente con la
1Dte~retaelón extenllva~ las n~rmas v~entes; asi pués, el artículo
16-1. del Rcg1amento Hlpoteeano concíbe el derecho de superficie
como una exclusión de la a~esi~n, y. ~ún su apartado A, ésta
l'Uede ser temPOral o definl1va, 51.se hub..... «pactado 10 contra
no~; por tanto, 51 se ~lte una situación de superficie perpetua.
se produce una esclSión que tiene el mismo alcance de una
~egac~ón respecto del fundo correspondiente, debiendo abrir
folio regtstral como finca, y los asientos registrales de segregación
del. vo~~me~ subte~eo se ajustarán a lo establecido en la
leg¡slacl?n hlpoteeana, ya que el derecho establecido desemboca en
la prop1edad se~ de.duración indefinida y al margen del
~&lfl?e.n de prop~edad honzontal de la obra realizada en uso y
ejercIC1? del propIO derecho establecido; esta tesis estA apoyada en
los artlculos 7, 66. y 6S. del Reglamento Hipotecano, en las
ResolUCiones de la Dircccion General de los Registros ydel Notario
antes citadas. el auto del excelentísimo sedar PreSIdente de la
Audiencia Territorial de Barcelona de 3 de marzo de 1967, en la
tnt~rpretaclón de un sector de la doctrina~ por último, en el
espmtuy la norma del articulo \,0 del C . o Civil, ~ue en lo
concernIente al defec~ segun~o de la nota, en e título caltficado se
ex.presa,con toda c!andad la SItuación, superficie, destino y linderos
del aneJo, y que se trata como anejo, ya que la finca básica es la
finca subterránea y la rampa no es subterránea al deber ananear de
la vía pública; así pué!, teniendo en cuenta que la superficie de la
rampa es la correspondiente a sus medidas (21,40 x 6,40 - 136,96),
es a cargo de la finca de procedencia la parte de la misma que ocupa
l~ franja entre la finca subterránC!' y la calle (4,50 x 6,40 - 2S,80),
Siendo el resto a cllIJO de la propIa finca de que es anejo. Que. en
10 que se refiere al defecto tercero, hay que distinguir tres partes:

Primera.-En cuanto a la falta de descripción previa de los restos
de fincas ~padas en el propio texto de la escritura, resultan
descnta~ dichas rmeas y, una vez practicados los asientos de
segregaCIón y extendidas las pertinentes notas marginales de los
folios de las fincas matrices, el contenido del Registro será
congruente con el contenido de la escritura, y, para mejor compren
der este punto, hay 9ue referirse a los artículos 47 Y SO del
Reglamento Hipotecarlo.

Segunda.-En 10 que afecta a la inconcreción del «uso generabo,
el ut.ulo cont.lene la concn:clón adecuada y suficiente, según los
propios ténnmos de sus diversas partes y el destino urbanístico
como «espacio libre» sujeto al doble carácter concurrente de
propiedad privada y uso general

Tercera-En lo referente a la atribución de la propiedad privada
de la nueva finca a los propietarios de los pisos y locales, no existe
ninguna contradicció~ ya que las normas urbanísticas obligan a
configurar tales espacIOS como de uso general y propiedad privada
y la respuesta en derecho privado debe ser la organización de u~
uso ~e.neral a favor de los propietarios y la atribución de la
condiCión de tales a los beneficiarios del uso general; fundamento
legal de esta detenninaci6n mediata «oh rem» de los propietarios
es el artículo 9.°, párrafos 2.° y 5.°, de la Ley Hipotecaria, en
relaCIón con la doctrina sentada en la Resolución de la Dirección
General de 3 de septiembre de 1982. Que en cuanto al 4.° defecto
de la nota, de la escritura resulta que no se trata de obras
proyectadas, se declaran otra en realización (cláusula 6.a), se
declaran obra nuevas y no obras proyectadas (cláusula 17), y que,
aunque no se especifique el grado de realización, basta con Que se
exprese que la construcción está comenzada, como dice la Resolu
ción de 5 de noviembre de 1982, y ello de acuerdo con el articulo
8.°, números 4 y S, de la Ley HIpotecaria. Que, con respecto al
defecto 5.° de la nota, caben dos posturas; a) Si se califica que la
facultad de la otorgante no debe tener transcendencia registral, lo
procedente seria actuar conforme a los artículos 433 y 434 del
Re$jamento Hipotecario; b) Si la reserva de la otorgante se
cahfica como defecto Que afecta al título, dando lugar a la
denegación de su inscripción. hay que resaltar que el titulo está
redactado conforme a derecho, en virtud de lo establecido en el
párrafo 2.° del artículo 392 del Códiso Civil, que prevé, en
concordancia con los artículos 1.2S5 y 609 del mismo, la regulación
del supuesto de condominio o comunidad de bienes «por coo
trato)~, y se trata de contrato de trascendencia real al que procede

RESOLL"CION de 13 de mayo de 1987. de la Direc
ción General de los Registros y del Notariado. en el
recurso gubernalÍl'o interpuesto, a efectos exclusiva
mente doctrinales, por don José Ja~'ier Espinosa de los
.\fo~leros Ljpúzc~, por sí y en representación de la
SOCIedad "Sacoma DeMsa de la Villa. Sociedad
Anómma))).), y por el Notario de Madrid don Roberto
B!anquer Cbefas. contra la negativa del Registro de la
Propiedad numero 12 de lvfadrid a inscribir una
escritura de segregación y establecimiento de servi
dumbres y declaración de obra nueva en propiedad
horizontal.

13138

II

Presentada la escritura en el Registro de la Propiedad, fue
calificada con la siguiente nota: «Denegada la inscripción del
precedente documento por los siguientes defectos:

Primero.-Se segregan (disposiciones l.a y 2.a), para formar
fincas independientes, porciones del subsuelo de una finca hipote·
cada. que ni legal ni jurisprudencial ni doctrinalmente merecen el
tratamiento de finca re~straL. .. .

Segundo.-Se, determIna [dISposIcIón La, B, b)], como aDejO de
una de las porCiones segregadas una ramra, sin describirse ésta ni
aclararse lo que quiere sisnificarse con ta clasificación de "anejo",
como no se aclara el signcado de la expresión equivoca ··siendo a
cargo de la finca de procedencia en cuanto a 28,80 metros
cuadrados".

T~rc~ro.-Se 3JfUpan (disposic~ón. 3.a), dos restos de fincas sin
descnpcIón preVIa de ellos y se IndIca que esta nueva finca está
destinada al uso general de los bloques cuyas obras se declaran, sin
concretar qué facultades se incluyen en ese "uso general", aparte de
la contradicción de que en la disposición S.a se atribuya tal nueva
finca en propiedad a los propietarios de pisos y locales de dichos
bloques. '

Cuarto.-Hay ambigüedad (disposiciones 8.- a 12 y 17), en la
determinación del estado fisico de las fincas, es decir, respecto al
extremo de si las edificaciones se hallan construidas en construc-
ción o en proyecto. •

Quinto.-Se reserva la otorgante la facultad de organizar en el
Jo~al ~r,aje la concurrencia de una plurahdad de propietarios
(diSposIción 15), cuando no hay transmisión de propiedad de la Que
se excluyera tal facultad, ni ésta constituye derecho real alguno.

Sexto.-Se reserva igualmente una llamada "servidumbre perso
nal" (disposición 12, norma 2), sobre finca propia, con indetermi
nación del contenido del derecho reservado y al amparo del
artículo 541 del Código Civd, inaplicable al caso, por presuponer
la existencia de dos fincas.

y considerándose insubsanables los defectos 1.°, 5, ° y 6.°, no se
ha tomado anotación prev-entiva, que tampoco se ha solicitado.

Se ha cumplido lo dispuesto en el artículo 485 c) del Regla-
mento Hipotecario. .=.

~adrid, 19 de enero de 1984.-el Registrador.-Firma ilegible.»

Los días 13 de marzo y 11 de mayo de 1984 se otorgaron nuevas
escrituras, autorizadas por el mismo Notario recurrente mediante
las que se aclaró el título calificado, habiendo sido inscrito el
mismo.

El día 24 de noviembre de 1983, mediante escritura autorizada
por el Notario recurrente. la Sociedad «Saconia Dehesa de la Villa
Sociedad Anónimu, otorgó sobre determinadas parcelas las segre:
gadones y establecimiento de servidumbres y declaración de obra
nue\"a que procedían.

En el recurso gubernativo interpuesto, a efectos exclusivamente
doctrinales. por don José Javier Espinosa de los Monteros Upúz
coa. por sí y en representación de la Sociedad «Sacania Dehesa de
la Villa. Sociedad Anónima», y por el Notario de Madrid don
Roberto Blanquer Uberos, contra la negativa del Registrador de la
Propiedad número 12 de Madrid a inscribir una escritura de
segregación y establecimiento de servidumbres y declaración de
obra nueva en propiedad horizontal.
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aplicar los articulas 2_2.u y ~-2." de la Ley Hlpotecana, y 7 de su
Reglamento; el Código Civil emplea la expresión de eontrato!
reñriéndose 8 titulos 9ue regulen estatutariamente el condominio
y dichos tftulos sUrgirán como contratos si se otorpn por 1m
condueños actuales o como actos dispositivos del tItular único
actual, si fste ejen:e la facultad dominieal de organizar el eondomi
Dio de los adquirentes antes del comienzo de la enajenación de
cu~s)y asi, el párrafo 2,· del articulo S de la Ley de 21 de junio
de JYóU confirma esta interpretación, en relación a un supuesto
concreto de titulo orpnizativo de la forma esl':"cial de comunidad
a .que se refiere el artcmo 396 del Código Civd; por lo tanto, y en
VlJ1ud de todo lo antmor, es conventente la constancia registral del
condominio otorgado en titulo unilateral, al meno! para que el
propio !"'ntenido registra! advierta a p"'ibles eompradores de la
convemenCIa de asegurarse de los tfrminos del ejercicio de la
facultad reservada, si dicho ejercicio no resulta del propio Registro.
Que, en lo referente al 6.· defecto de la nota, hay que considerar do<
partes:

Primera.-En cuanto a la indctcrminaci6n del contenido del
derecho reservado existen fundamentos de derecho para considerar
suficiente la determinación expresada en el titulo, tales como el
articulo 532 y concordantes del Código Civil en cuanto son
indeterminadas las servidumbres discontimlas y no aparentes; el
articulo 542 del mismo Códi¡o presupone la servidumbre indeter
minada; el articulo 543 del mismo texto Itgal, de donde se deduce
que 1egaImente se prevé la indeterminación de las obras adecuad..
al uso y conservación de la servidumbre, y, por último, el articulo
S94 del mismo texto legal emplea expresiones que no imponen la
necesidad de que se lIjlote la determInación de la servidumbre.

Segunda.-En relación a la aplicabilidad del articulo S41 del
Código Civil a las servidumbres personales se considera de
aplicación analógica a las mismas en virtud de~ articulas 3-1.· y
4-2.0 del Código Civil sobre aplicación de las normas jurídicas, y
los articulos 536, S37 y 594, en relación con el 609-2.· del mismo
y con los articuJos 113 y siguientes del citado Código, el articuJo 23
y concordantes de la Ley Hipotecaria, y los articulas 13, 32 y 34 de
dicha Ley; de todo ello resulta que una interprelación evolutiva y
realista debe permitir la utilización conlinuada de la publicidad
registra! y de los condicionamientos suspensivos.

V

Elllegistrador de la Propiedad en defensa de su nota alegó: Que,
en cuanto al primero de los defectos señalados, hay que tener en
cuenta que el Registro de la Propiedad se orpniza sobre la
insaipción de porciones deslindadas de la superficie terrestre
edificadas o uo y cuya propiedad implica lo '!':t~ debajo de
ellas, aepín lo dispuesto en el articulo 3SO del . Civil, y &si
lo ha considerado la Dirección General de los Registros y del
Notariado, junto a estas fincas registrales tipicas, capaces de abrir
folio registral, se admiten por la legalización otras lincas, excepcio
nales o especialn, pero en ninaún texto leaal o rqlamentario está
determinado que pueda ser linea registra! iadependiente ni una
capa del subsuelo, ni una capa de la atmósfera y daraInente eslá
contradicho en el articulo 16-2.0 de su ~ento. Que en el
segundo de los defectos apuntados hay que distinguir: a) si se halla
unido el anejo a la finca, no se deduce la razón de esta denomina·
ci6n de «anejo», lo proceden1e parece ser la desaipción unitaria
comprensiva de anejo y finca, y b) si, por el contrario, la rampa se
balIa separada, no incluida en la porción se¡xegada, se precisarla la
descripción del terreno ocupado por dicha rampa con arreglo a las
normas hipotecarias, la segregación de tal terreno de la finca de la
que procede y la indicación de la clase de C""""ión que se trata de
crear entre porción y anejo, ya que la ~bra """"jalo no tiene
significación fuera del marco de la propiedad horizontal, conside
rlindose que este ponto de la escntura DO tiene la claridad que
exigen los asientos registrales. Que el tercer defecto de la nota hay
que desdoblarlo en dos: l.") fundándose en el articulo SO del
Reglamento Hipotecario y en el sentido común jurídico hay una
falta de desaipción de las lincas que se agrupan, si bien el citado
precepto reglamentario permite que en algún caso ':i'o~~resen <das
modificaciones en la extensión y linderos por se haya
efectuado la SCJ!egación» sólo puede admitirse mientras sobre el
resto no se verifigUe operación posterior alguna, pues en tal caso
será imprescindible aplicar la regla general de descripción total de
las fincas, y 2.·) existe contradicción e imprecisión entre la
disposición tercera y la quinta de la escritura. Que la ambigüedad
que se señala en el cuarto punto de la nota es flicilmente
comprobable, ya que unas veces se habla de que la finca está
destInada a la construcción de las ....s (disposición sexta, servi
dumbre 1); otras veces se habla de que se declara la constitución de
la casa en rfgimen de propiedad horizontal, y por último, otras
veces se declara la construcción de la casa en régimen de propiedad
horizontal (disposición 12). Que, en cuanto al' quinto defecto, se
considera que no puede haber reserva alguna cuando no se

transmite nada, no se reserva DingáD derecho real que pudiera
inscribirse, quizás quiere establecerse una DOrma estatutaria que
obligue a los adquirentes del local; en tal caso, puede objetarse:
1.°) Que es anómalo QUe se establezcan rePs estaturias para un
locaI que no eSlá construido en rqimen cíe propiedad horizontal y
ni siquiera pertenece a más de una persona; 2.°) que no es muy
~ico establecer una norma estatutaria en la descripción de una
linea, y 3") que tal re~ podrfa tradncine de alguna manera que
si el local de aparcamlento se enajenase a varias penonas, átas
tendrían todas las DcnItades dominicales menos la de organizar la
copropiedad, que corresponded al primitivo copropietario; y si
este es el sentido, no puede COGIiderar5e la reserva aludida
conforme a la Ley» leIÚJt di<:e la disposición 1S. Oue, en cuanto
al último defecto ref......1e a la oervidumbre personal, para llegar a
la eonclusión de que el articulo S41 del~ Civil no es aplicable
a dichas servidumbrea, basta reconIar el ongen, el fundamenta, la
letra, el espíritu, la interpretación jurisprudencia! y la doctrinal y
que la publicidad registral no hace producir eRctoo a los actos que
por su imperfección DO debeD producirlos; por otra pa11e, el
contenido del derecho es de una aran indeterminación. Que la
escritura calificada, rectificada por las autorizadas por el mismo
Notario los días 13 de marzo y 11 de mayo de 1984, fue inscrita
en el Registro de la Propiedad, con Rcha 2& de mayo del mismo
año, por lo que se entiende que el eompereciente en dicha escritura
señor Espinosa de los Monteros, ni por si, ni en la represr:ntacióll
que alega, tiene personalidad para interponer el recurso snbema
tivo en el que se informa.

VI

El Presidente de la Audiencia Territorial de Madrid dictó auto
en el que desestimó el recurso y coofirm6 integramente la nota de
calificación recurrida, a!e~do que al estar realizada la inlcripción
solicitada decae la legitunación de los recurrentes por falta de
~\~¡, contenido, y &UlIQue en este caso se ,puede recurrir eontra
la . cación del Registrador a efectos cIoctrinales, tal peticiÓD ha
de hacerse exclusivamente a tales efeaos, y que el articu10 112 del
Reglamento Hipotecario contempla el supuesto de su ejercicio en
forma única y no de manera COI\iunta y supeditado a lo que resuJta
de una pretensión deducida como ¡aincipal en el mismo recurso.

VII

Los señores recurrentes apelaron el auto presidencial ante este
Centro directivo reiterándose en los ar¡.umentos expuestos en el
esaito de interposición de recurso ¡ubernativo y conSlderaron: Que
el señor Registrador actuó incongruentemente, que practica la
insaipción del titulo el ella 28 de mayo de 1984 y el 14 de juniD
del nusmo año informa manteniendn su calificación, según la cual
adolece el titulo de defectos insnbsanables, eonforme al articulo 65
de la Ley Hipotecarla, desarroUado por la doctrina de los autores
y de la Dirección General Que a efectos del articulo 117 del
Reglamento Hipotecario, la nueva presentación en el Registro de la
escritura calificada, acompañada de sus aclaraciones, y su ulterior
insaipción, previa calificación favorable, eran hechos que qneda
ban fuera del recurso, por lo que deblan rechazane de plano las
peticiones basadas en enos. Que no existe contradicción alguna eon
el adverbio oexclusivamente» en caso de resuJtar inscrito el titulo,
se pide la resolución del recurso a los efectos que mejor sea en
derecho, y si laa~'cación mejor del derecho es la del articulo 112,
párrafo final del ento Hipotecario, se solicita auto a efectos
«exclusivamente» octrinales. aunque esta expresión no excluye
otros efectos, como a efectos teóricos o doctrinales.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articuJos 348, 3SO11.2SS del Código Civil; 7", 8.0

y 243 de la Ley Hipotecaria, 7. , 16, 47, so. 112, 116 Y 3n del
Reglamento Hipotecario; 427, 428, 430, 433, 439 a 442 de la
Compilación de Navarra, y las Resoluciones de 22 de marzo de
1973, 27 de mayo de 1993 y 14 de mayo de 1984.

1. El primer problema que pIan1ca el ~nte recurso, y que
es el único afrontado en el auto recumdo, es si peniste la
legitimación para recurrir una vez 'lue ha sido practicada la
inscripción en virtud de la misma escnlUra calificada, completada
con otras de a<:laración o subsanación, que son posteriores a1& nota
de calificación. A este respecto, hay que distinguir dos grupos en k>s
defectos en que funda el Registrado< la nota de calificación
recurrida: a) Defectos respecto de los que la inscripción supone un
cambio de criterio del RegiSlrador, ya que. no babían sido afectados
por las escrituras complementarias:. Respecto de ellos no cabe
insistir en el recurso. pues éste ha de terminar cuando el Registra
dor rectifica la califiC¡lción recurrida y se conforma con la petición
del recurrente (cfr. articulo 116 del Reglamento Hipotecarlo), y no
sería prudente enjuiciar en las presentes actuaciones los asientos
que están ya bajo la salvaguardia de los Tribunales. b) Defectos
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respecto de los que la inscripción practicada no es obstáculo para
el recurso a efectos exclusivamente doctrinales, porque la inscrip.
ción se ha realizado no por un cambio de criterio del Re¡isttador,
sino en virtud de la subsanación de los hipotéticos defectos
alegados por el Re¡isttador en su nota: En estos supuestos cabe el
recurso a efectos exclusivamente doctrinales, y en él DO va a
enjuiciarse el asiento ya practicado sino si aÚn sin la subsanación
podía haberse practicado (cfr. articulo 112, párrafo último del
Re¡lamento Hipotecario).

Al primer grupo de defectos (grupo a) comsponde: El defecto
número 2.° de la nota, puesto que en la inscripción de la unidad
subterránea aparece entre sus datos que mene como anejo la
rampa», a pesar de que no se ha aclarado en las escnturas
complementarias, lo que quiele si¡Dificarse con tal calificación de
anejo. El defecto número ' .•, que plantea la cuestión de si es
inscribible la facultad que se reserva el único otorgante y propieta.
rio actual del local para aparcamiento, de resolver la concurrencia
de una pluralidad de propietarios en régimen de propiedad hori·
zontal, o de la manera que se juzgue más conveniente. Pues el caso
es que tal facultad reservada al entonces propietario único ya está
inscrita en el Resistro. Y el defecto número 6.°, por el que se niega
la inscripción de una servidumbre penooaJ. con indeterminación
de su contenido y constituida por el único propietario del edificio
en su propio favor y sobre su propio fundo, bajo la condición
suspensiva de enajenación de la finca a terceros para que la
constaneia "'fÍstral sea signo aparente. Porque también ocurre aqul
que tal «servIdumbre» está ya inscrita.

Al ~ndo grupo de defectos, -es decir. al grupo de defectos en
que es V1able todavía el recurso--. pertenecen 101 defectos números
l.0, 3.° Y4.°, porque la inscripción se ha practicado de conformidad
con las escrituras complementarias JJ:Osteriores a la nota de califica·
ción, de modo que penite la cuesUón de si habría sido posible la
inscripción de la escritura calificada SiD necesidad de estas ulteri~
res escrituras de subsanación.

2. El defecto número 1 plantea la cuestión de si puede abrir
folio, como finca independiente, la unidad subterránea destinada a
local de aparcamiento concretada en un poliedro, respecto del que
se describe la altura y lns planos de base Y cubierta, formado con
la agrupación de diversas \lOrciones de subouelo, que son segrega
das de ottas fincas; la prop.edad de estas fincas continúa -según la
escritura- por arriba y por abajo de la unidad subterránea; las
relaciones entre la unidad subterránea y las distintas fincas afecta
das se resuelven en la escritura con un sistema de servidumbres
prediales (entre ellas, la de apoyo de construcción de los diversos
edificios que se levantarán sobre aran parte de la cubierta de la
unidad subterránea). En las escrituras complementarias posteriores
a la nota de calificación recurrida se ha formado, por agrupación,
la finca básica de un complejo urbanístico. el cual comprende la
unidad subterránea y las demás unidades a que afecta la unidad
subterránea y, entre ellas, las fincas cuyos edificios se apoyan en la
unidad subterránea. las cuales, a su vez. están constituidas en
~gimen de propiedad horizontaL En virtud de estas escrituras
complementarias se ha practicado ya la inscripción del complejo
urbanlstico del siJuiente modo: Ha sido abierto un folio en el que
ba quedado inscnta la finca básica de todo el complejo urbanísbco
y, además, se ha abierto folio distinto para cada una de las unidades
que integran dicho complejo; también tiene, en consecuencia, folio
propio la citada unidad subterránea, por cierto, con independencia
de los regimenes de propiedad horizontal de los distintos edificios
aunque la planta baja subterránea o una porción importante de eUa
constituye parte integrante del referido local de aparcamiento. El
hecbo de haberse ya practicado, como queda dicho, la inscripción .
autónoma de la unidad subterránea impide Que se cuestionen las
conexiones del régimen de la unidad subterránea -concebido con
carácter perpetuo y no meramente temporal- con los respectivos
regímenes de propiedad horizontal. La cuestión planteada en el
recurso queda restringida a los ~rminos siguientes: Si sin necesidad
de formar la finca básica del complejo urbanlstico, cabria formar
una finca independiente (la unidad subterránea), mediante la
a¡¡rupación de porciones subterráneas previamente segrepdas de
dIversas fincas.

3. lA solución de li cuestión planteada debe armonizar dos
criterios: a) Los marcos ~strales no deben coanar las soluciones
exigidas por las necesid&des de las relaciones económicas. b) La
autonontia de la voluntad debe respetar las normas fundamentales
que estructuran el régimen inmobi1iario y que interesan no sólo a
los propietarios actuales sino tambi~n a terceros (acreedores,
adquirentes) y, en general, a la economía. El primer criterio exige
que sea reconocida, como posible objeto autónomo de derechos
reales y que, por tanto, pueda abrir folio "'fÍstral- la unidad
inmobiliaria que, aunque está fonnada por porcIOnes subterráneas
de fincas diversas, es susceptible de aprovechamiento autónomo. El
segundo criterio exige que la apertura de este folio registral respete
estas ideas básicas: l.a) El derecho de propiedad sobre un terreno
comprende, en principio, todas las facultades posibles sobre el
volumen delimitado por la proyección vertical, hacia arriba y hacia

abajo, de los linderos de u~ po~ón de la superficie terrestre (cfr.
articulas 348 y 350 del Cód¡go CIvil); 2.') el derecho de prop.edad
es compatible con la constitución de derecbos reales de otros sobre
el ntismo objeto aparte de ~1. Esta constitución determina una
«modificacióll» de la propiedad; el derecho de P."0piedad sufre
entonces la restricción y tensión que la modificaaón -temporal o
perpetua- impli~l' desaparecería la modificación, volverá el
derecho de eropi a su contenido normal; 3.') el Re¡istro de la
Propiedad 1evanl abriendo uno particular a cada finca, 11 volumen
delimitado ¡>or cada porción de terreno (cfr. articulo 243 de la Ley
Hipotecaria). Es en este Re¡istro particular donde ha de constar el
dominio -la primera inscripción será de dominio (articulo 7.° de la
Ley Hipotecaria)- y, tambi~n «cualquiera~ o limitación del
dominio» en que consista la concreta modificaaón de la propiedad
(cfr. articulas 13 y 243 de la Ley Hipotecaria),

Estas ideas básicas exi¡¡:n que se abra (olio autónomo a la
unidad subterránea que resUlta ser objeto unitario de un derecho de
contenido hasta cierto I?unto análogo al domino titil. Pero, a la vez,
impiden que la formaCión de la nueva finca pueda estar precedida
de segregación en sentido estricto de sectores subterráneos de otras
fincas, o que la nueva finca sea en verdad totalmente independiente
de las fincas de procedencia. Por el contrario, en los folios de cada
una de las fincas de procedencia debe seguir constando el dominio
con su natural alcance en profundidad (sin mermu sectoriales), si
bien, debe expresarse en el ntismo folio la limitación que para tal
dominio implican los derechos que otros tienen sobre la unidad
subterránea. En resumen. no hay propiamente ~ón sino
afectación de determinados sectores subterráneos de las fincas de
procedencia; el nuevo folio, a la vez que recoge el historial, de los
derechos reales que recaen sobre la total unidad subterránea, sirve
para completar el historial de las limitaciones que sufren, respecti
vamente los dominios de las fin~ de procedencia.

4. En el defecto número 3. en realidad se acusa un doble
obstáculo para la inscripción, ambos infundados: a) En primer
lusar, se acusa 'l.ue determinada agrupación tiene 1"": objeto dos
restos de fincas S1D que se haya hecho -se dice preVl& descripción
de eUos (la finca formada por agrupación si se describe). Mas la
verdad es que de la escritura resultan los datos exigidos como
imprescindibles por el articulo 47 del Reglamento Hipotecario, es
decir, las modificaciones de extensión de las fincas matrices que
sufrieron la segregación y los linderos por donde ~ta se efectúa. b)
El segundo obotáculo, incluido en el mismo defecto, acusa a la
escritura de imprecisión y contradicción, en cuanto a la situación
juridica en que queda la finca agrupada: De una parle, la finca
queda -según la escritura- destinada al uso general de los bloques
cuyas obras se declaran, sin concretar qué facultades se incluyen en
ese «uso genera1»; de otra parte, se atribuye la propiedad de tal
nueva finca a los propietarios de los pisos o locales de dichos
bloques. Mu la verdad es que del col\Íunto de la escritura no
resulta esa contradicción. eues los ~nos enunciados son entre
si peñectamente compatib es, dado que lo que se ha establecido es
que tal finca sea UD bien privado que estari. atribuido encomuni·
dad a los propietarios de los pisos y locales situados en los bloques,
participando cada bloque en la propiedad según determinada cuota
y, a la vez, resulta que no se trata de una comunidad ordinaria
porque tal finca está adscrita al uso general -sin que se requieran
más precisiones- de todos los bloques, así pues como penenenCUl
o elemento comt1n de todos ellos.

,. En el defecto número 4.° se'acusa que la escritura adolece
de ambigüedad sobre si las edificaciones objeto de la constitución
del régimen de propiedad borizontal están concluidas, en construc·
ción o en proyecto. De la Ley se desprende que no basta con que
la construcción esté meramente proyectada y, por tanto. debe
resultar de la escritura con toda claridad la circunstancia fisica que
pennite la inscripción. No basta Que en la escritura se describan los
pisos y locales de los distintos edificios y que el único otorgante
baya, entre otras manifestaciones, la general de consentir las
«declaraciones de obra nueva» que se contienen en la escritura.
pues esta manifestación general (que no implica, en la práctica de
las inscripciones de casas por pisos, obra terminada) no precisa si
respecto de una u atta de las edificaciones la obra está concluida
o comenzada o si existe sólo en el proyecto. Ni basta tampoco que
de pasada al expresar las servidumbres entre las diversas fincas, se
hable de <das relaciones entre las divenas fincas, solares n unidades
y construcciones en realización sobre el1as»! pues de esta frase no
se deriva que haya construcción en realización sobre todas y cada
una de las fincas que se constituyen en Rgimen de propiedad
horizontal,

Esta Dirección General ha acordado:

Primero.-Revocar el auto apelado en cuanto niega en el
supuesto viabilidad al recurso a efectos doctrinales respecto de los
defectos l.0, 3.° Y 4.· de la nota de calificación.

Segundo.-Confirmar la nota del Resistrador en cuanto a los
defectos 1.0 (del modo que se desprenden de los ~lDdamentos d
derecho) y 4.° Y revocarla en cuanto al defecto 3.
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Tercero.-Declarar que no pueden ser decididas en este recurso
las cuestiones que plantean los defectos 2.°. S.o y 6.°

Lo que, oon devolución del expediente oriainaJ, oomunioo a V.
E. para su conocimiento y efectos.

Madrid, 13 de mayo de 1987.-El Director aeneral, Mariano
Martín Rosado.

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

de diciembre de 19S6, y en uso de las facultades que me confiere
el artículo 3.0 de la Orden del Ministerio de Defensa número
54/1982. de 16 de marzo, dispon¡o que se cumpla en sus propios
ténninos la expresada sentencia.

Lo que digo a VV. EE.
Dios guarde a VV. EE. muchos años.
Madrid, 4 de mayo de 1987.-P. D., el Director general de

Personal, José ~nriQue Serrano Martínez.

Excmos. Sres. Subsecretario de Defensa y General Director de
Mutilados.

MINISTERIO DE DEFENSA

Excmos. Sres.: En el recuno contencioso-administrativo
seguido en única instancia ante la Sección Tercera de la Audiencia
Nacional, entre partes, de una, como demandante, don Salvador
del Rey García, quien postula por sí mismo, y de otra, como
demandada, la Administración Pública, "'I""esentada y defendida
por el Abogado del Estado, contra la Admmistración General del
Estado, se ha dictado sentencia con fecha 19 de enero de 1987 cuya
parte dispositiva es como sigue:

«Faltamos: Primero.-Que debemos desestimar y desestimamos
el presente recurso número 312.352, interpuesto por la representa
ción de don Salvador del Rey García.. contra las resoluciones
descritas en el primer fundamento de derecho, que se confinnan
por ser ajustadas a derecho.

Segundo.-No hacemos una expresa condena en costas.

Asl, por esta nuestra sentencia, testimonio de la cual será
remitido para su ejecución, junto con el expediente, a la Oficina de
origen, lo pronunciamos., mandamos y firmamos.»

En su virtud, de oonformidad con lo establecido en la Ley
Reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Ac1ministrativa de 27
de diciembre de 1956,y en uso de las facultades que me oonfiere
el artículo 3.° de la Orden del Ministerio de Defensa número
54/1982, de 16 de marzo, dispon¡o que se cumpla en sus propios
términos la expresada sentencia.

Lo que digo a VV. EE.
Dios ~uarde a VV. EE. muchos años.
Madrid, 4 de mayo de 1987.-P. D., el Director general de

Personal, José Enrique _Serrano Martínez.

Excmos. Sres. Subsecretario de Defensa y General Director de
Mutilados.

Excmos. Sres.: En el recurso contencioso-administrativo
seguido en única instancia ante la Sección Quinta del Tribunal
Supremo, entre partes, de una. como demandante, don Francisco
González Femández, Q.uien ~stula por SÍ mismo, y de otra, como
demandada, la Admimstraclón Pública, representada y defendida
por el Abogado del Estado, oontra la denegación por el Consejo
Supremo de Justicia Militar de fijarle el haber de retiro sobre el
sueldo regulador de Teniente, se ha dietado sentencia con fecha 20
de febrero de 1987, cuya parte dispositiva es oomo sigue:

«Fallamos: Desestimamos el recurso contencioso-administra
tivo interpuesto por don Francisco González Fernández contra
denegación por el Consejo Supremo de Justicia Militar de fijarle el
haber de retiro sobre el sueldo regulador de Teniente. al ser tal
negativa conforme a derecho, absolviendo a la Administración
demandada de las pretensiones contra ella deducidas por el actor;
sin condena en las costas de este proceso.

Así por esta nuestra sentencia firme. definitivamente juzgando,
lo pronunciamos, mandamos y firmamos.»

En su virtud, de oonformidad oon lo establecido en la Ley
reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Administrativa de 27 de
diciembre de 1956 y en uso de las facultades que me oonfiere el
articulo 3.° de la Orden del Ministerio de Defensa 54/1982. de 16
de marzo, dispoDJo que se cumpla en sus propios términos la
expresada sentencl8..

Lo que di80 a VV. EE.
Dios J!lllrde a VV. EE. muchos años.
Madrid, 4 de mayo de 1987.-P. D., el Director general de

Personal, José Enrique Serrano Martínez.

EXemos. Sres. Subsecretario de Defensa y General Secretario del
Consejo Supremo de Justicia Militar.

13139 ORDEN 713/38314/1987. de4 de mayo. (JOr la que se
dispone el cumplimiento de la sentencia de la Audien
cia Nacional. dictada con f«ha 19 de enero de 1987.
en el recurso contencioso-atiminislralivo interpuesto
por don Salvador del Rey Gama.

13141 ORDEN 713/38327/1987. de4 de mayo. (JOr la que se
dispone el cumplimiento de la sentencia del Tribunal
Supremo, dictada conf«ha 20 defebrero de 1987. en
el recurso conlencioso-atiministrativo interpuesto por
don Francisco Gonzdlez Ferná-ndez.

-
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Excmos. Sres.: En el recurso contencioso-administrativo
seguido en única instancia ante la Sección Tercera de la Audienci~
Nacional, entre partes, de una, como demandante, don Modest
Mejías Martos, quien postula por sí mismo, y de otra, CO~
demandada. la Administración Pública, representada y defen<'
por el Abogado del Estado, contra resolUCIOnes del Ministeri
Defensa, se ha dietado sentencia con fecha 19 de enero de
cuya parte dispositiva es como sigue: ,1

«Fal1amo~ Que debemos desestimar- y desestimamo'
sente recurso número 312.225, interpuesto por la represe,
don Modesto Mejías Martos, contra las resoluciones de~
primer fundamento de derecho, que se confirman por ,
a derecho.

No hacemos una expresa condena en costas. I
Así por esta nuestra setencia, testimonio de la c·

junto con el expediente a la oficina de origen pa'
pronunciamos, mandamos y firmamos.» I

En su virtud, de oonformidad oon lo
reguladora de la Jurisdicción Contencioso-4
diciembre de 1956, y en uso de las facultr

ORDEN 713/38316/1987. de4 de mayo. por la quese
dispone el cumplimiento de la sentencia de la Audien
cia Nacional, dictada con f«ha 19 de enero de 1987.
en el recurso contencioscradministrativo interpuesto
por don Federico Cansino Diaz.

Excmos. Sres.: En el recurso contencioso-administrativo
seguido en única instancia ante la Sección Tercera de la Audiencia
Nacional, entre partes, de una, oomo demandante, don Federioo
Cansino Díaz, quien postula por SÍ mismo, y de otra, como
demandada, la Administración Pública, I'C\'resentada y defendida
por el Abogado del Estado, oontra la Admmistración General del
Estado, se ha dictado sentencia oon fecha 19 de enero de 1987 cuya
parte dispositiva es como sigue:

«Fallamos: Primero.-Que debemos desestimar y desestimamos
el presente recurso número 312.237, interpuesto por la representa·
c:ión de don Federico Cansino Díaz, contra las resoluciones
descritas en el primer fundamento de derecho, que se oonfirman
por ser ajustadas a derecho.

Segundo.-No hacemos una expresa condena en costas.

Así, por esta nuestra sentencia. testimonio de la cual será
remitido, junto con el expediente, 8 la Oficina de origen para su
ejecución, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.»

En su virtud, de oonformidad oon lo establecido en la Ley
Reguladora de la Jurisdicción Contencioso-Administrativa de 2'

13142 ORDEN 713/38347/1987, de4 de mayo. por la que se
dispone el cumplimiento de la sentencia de la Audien~
cia Nacional. dictada con f«ha 19 de enero de 1987.
en el recurso eontencioso--administrativo interpuesto
(JOr don Modesto Mejias Marlos.


