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Marques de Mairena, a tavor de don Rataet de 1a Clerva y Osorio de
Moscoso, por fallecimiento de dofia Maria Isabel Osorie de Moscosa y
Ldpez

Madnd, 10 de noviembre de 1988,
MUGICA HERZOG

{lmo. Sr. Subsceretario.

26978

(’_}'ped!r, sin perjuicio de tercero de mejor derechn, Real
Carta de Sucestdn en ol titufa de Conde de Arzarcollar, a
favor de don Rafaet de la Cierva y Osorio de Moscoso.

De acuerdo con lo prevenido ¢n 2l Real Decreto de 27 de mayo de
1912, v de conformidad con ¢l dictamen del Consejo de Fstado, en
comisién permanenie, esie Ministerio, en nombre de 5. M. el Rey
{(9.D.g). ha tenido a bien disponer que, previo pago del impuesto especial
correspondicnte y demads derechos establecidos, se expida, sin perjuicio
de tercera de mejor derecho, Real Carta de Sugesion cn ef titulo de
Conde de Arzarcollar, 2 favor de don Rafaet de la Cierva y Osorio de
%1_05::050‘ por fatlecimiento de dona Maria 1sabel Osonio de Moscoso ¥

opez.

Madrid, 10 de noviembre de 1983.

MUGICA HERZOG
Hmo. 5r. Subsecretano.

RESOLUCION de 28 de octubre de 1988, de Iz Direccion
General de los Registros v del Notariado, on el recurse
gubernativo interpuesio por el Notario de Gerona don
Enrigue Brancds Niries, contra la negativa del Registrador
de la Propiedad de Palafrugeil a inscribir una escritura de
compraventa, en virtud de apelacion del recurrente.
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Excmo. Sr.: En ¢l recurso gubernativo interpuests por ¢ Notlang de
Gerona don Ennique Brancds Nifez, conira la negativa det Registrador
de fa Propicdad de PalafrugeH a inscribir una escntura de compravenia,
en virtud de apelacidn del recurrente.

HECHOS
;

Ef dia 16 de julic de 1987, ¢l Notano de Gerona don Enrique Brancos
Mifez autorizd escritura de compraventa, por la que {as hermanas dofta
Albena y dofa Joaquina Parayre Garcia vendieron a don José Pages
Mani y 2 su esposa, doda Maria del Pilar Cassu Miyja, por mitad y
proindivise, las panticip Jlones indivisas de una séptima parte indivisa
del derecho de use que, con caracter transmisible y perpewio, les
pertenece, sobre una zona de subsuelo de 408 metros cuadrados,
aproximadamente, para ser destinada z garaje o almacén de ncgocio, de
la finca registral numero 7.454, sita en Calella de Palafrugell. En la
estipulacidn tercera de dicha ¢scritura se establecié que las paniicipacio-
nes indivisas adquiridas, respectivamente, darian derecho a la usiliza-
cion exclusiva de dos determinadas porciones de subsuelo de la finca
registral indicada. que se describen con indicacion de linderos y
superficie,

En la citada finca aparece inscrita en e} Registro en favor del
Ayuntamiento de Palafruget v, segin su inscripcita primera, en ¢l titulo
de adquisicion, ororgado el dia 9 de agosio de {965, ante el Notario de
dicha localidad, don Gonzalo Alvarez Roraero, la Sociedad «Inmobilia-
riz de la Cosia, Sociedad Andniman, que la cedia, se reserva el derecho
de construir en el subsuelo de la finca un garajec o almacén de unos $08
metros cuadrades. Este musmo derecho asi descrite figura en las
sucesivas inscripeiones, cuyo objeto es recoger las diversas ransmisio-
nes de la totalidad o de las cuotas indivisas de aquel derecho.

4]

Presentada primera copia de la cscritura de compraventa citadz en
¢l Registro de la Propiedad de Palafrupell fue calificada con la siguiente
nota: «Denegada la inscripeion solicilada por los siguientcs defecs
tos: 1.° Apareciendo inscrito sobre la finca registral nomero 7.454 de
Palafrugell -que es i2 unica Fatidad registral 2 que se reftere el
documento- y en favor de dofia Joaquina y dona Atberta Parayre Garcia
un derecho de construir en el subsuelo, no procede practicar Ia
Inscnpetan solicitada sin que proviamente se declare la construccion
realizada y sc constituva dicha edificacion en régimen de propiedad
fonzantal (anticulo 16 det Reglamento Hipotecario, articulos 8.9 y 243

ORDEN de 10 de noviembre de 1988 por {a que s¢ manda

de ta Ley Hipotecana). 2.¥ No aparece 1inscrito ¢n e Hegssiro en favor
de las scfioras dofa Joaguina y doda Alberta Parayre Garcia el derccho
de use a que se refiere fa escritura {articulo 20 de la Ley Hipotecaria).
3." Respecte de 1a estipulacion tercera ~que asigna a la cuota indivisa de
derecho de “uso” enajenado la utilizacién exclusiva de una porcion det
subsuelo— no consta para dicha asignacior el consentimiento de los
demdgs titulares —segiin el Registro- de derechos sobre la finca (articulo
20 de la Ley Hipotccaria), Los tres defectos indicados se estiman
insubsanables el Mtimo con respecto a lg estipulacidn a que afecta~, por
o que no procede tomar anotacidn preventiva, que tampoco se ha
soitcitado.~Palafrugell, 24 de noviembre de 19387.-El Regisira-
dor.-Firma ilegibler,

II1

Ei Notario autorizante del documento intcrpuso requrse gubernativo
contra la anterior calificacion, y alegd: 1.¥ Respecto al primer punto de
la nota. Que para la calificacién del derecho el Nolario autorizaate ha
atendido al contenido deb titulo que motivé Ja inscripcién a favor de
«Inmobiliaria de le Costa, Sociedad Anénima», causante de las herma-
nas Parayre Garcia. Dicho titule habla de «derecho de uso» de seis
puntos distintos, si bien se restringe £ste uso al inico destino de garaje
¢ almacén de negorio, tal come s¢ hace constar en la escritura calificada.
(Que se admite gue tal vez sea atipica la constitucién de un derecho de
use con caracter perpetuo y transmisible, pero lo que no es admisibie es
que un tilulo posterior, empleando los mismos términes que ¢l antenor,
no pueda ser inscrilo en el Regisiro de la Propiedad en idénticos
weniinos. Que en nuestro Ordenamiento es1amos ante Un «nUMmerus
apertus» de derechos reales v que a su amparo se habia constituido ¢
inscrito el derecho de uso contenido en Ia escnitura de cesion, autonzada
por el Notario de Palafrugell, don Gonzalo Alvarez Romero, ¢l dia 9 de
agoste de 1963, y siguiendo Ia misma linea habria de inscribirse una
wransmision posterior del mismo. Que ¢n otras transmisiones otorgadas
por las hermanas Parayre, autorizadas por el Notario recurrente ¥
redactadas en fos mismos 1érminos, obran inscritas en ¢} Registro por el
antecesor en el cargo del actual Registrador firmante de ka nota, Que la
afirmacion del primer punto de li nola, de ser cierta, constituiria una
sorprendente novedad en nuesiro derecho, pues infringida claramente el
articule 392-1.7 del Cadigo Civil, que admute {a comunidad de bienes y
detecaos, 2.° En ceanto al segundo punto de la nota. Que hay que
senalar gue el derecho de uso sk aparece inscrite a favor de las hermanas
Parayre, si bien por calificacion mds o menoes libre del Regisirador en
st dia se denoming derecho de construir en el subsueto, Que ¢f Notano
ey absolutamente respetuoso con el ttulo anterior pur cuante desconoce
81 el uso del subsuelo reguiere 0 1O NUCYAs CONSirucciones y, por olra
parte, quiere que conste en la escritura la restriccidn «para ser destinada
a almacén de negocio o garajes, gque desconoce si resufta det Registro.
Que. por consiguiente, no existe la infraccion del ariculo 20 de ta Ley
Hipolecaria. por <uanto el derecho en su dia consutuide y hoy
transmitido sen ef mismo. 3.* Respecto al tercer purto de fa nota. Que
no se pretende la inscripoion det mencionado uso exclusivo, sino de la
forma que s¢ contempla cn ¢l articulo 58 del Reglamento Hipolecario.
maxime cuando la finca puede ser destinada a garaje, segin el titulo
vonstitutivo del derecho. Que tampoco existe en este punto infraccidn
det articulo 20 de la Ley Hipotecaria, sino cjercicio def derecho
contenido en el articulo 68 del Reglamento Hipotecario. 4.° Que, por
umo, cabe alegar que constando autonzadas por el Notarie recurrente
las venias de la 1otaiidad de las cuotas indicadas de la finca, es decir, ¢l
100 por 100, y no excediendo de tres ef numero de propietarios ao se
da, ni siquiera, ¢l minimo que exigiria, si fuese aplicable, el articulo 12
de la Lev de Proptedad Horizonial.

v

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informo: A)
Con referencia al primero de los defectos de 12 notar 1) Que el
Registrador ha de calificar con arreglo a lo establecido en los articu-
los 17 y concordantes de [a Ley Hipotecaria; 2) Que en cuanto a cuil
sea la naturaleza dei derecho que tienen inscrito a su favor [as sedoras
Parayre CGiarcia. ¥ cudl sea su derominacion, el Registrador ha de estar
a lo gue et Registro proclama, en virtud de lo establecide en los
articulos | ¥ 38 de la Ley Hipotccara, Que lo que el Registro proclama
en el caso contemplado es que las citadas sefiaras tienen inscrito en su
favor un wdereche de construir garaje o almacén de unos 408 metros
cuadrados» cnr el subsuelo de una finca cuya propiedad pertensce al
Ayunlamieno, ¥ no Henen inscrito en s favor 1o que transmiten en la
eseritura calificada; 3) Que ba escritura previa, autonizada por el Nowrno
de Palafrugell ¢l dia 9 de agosto de 1963, no ha sido presentada
juntamenie con la calificada para que el Regisirador calificante la
feviers en cuenta en ¢f momento de pongr su nofa, ¥, por tanto, en
virwud def articulo 117 no puede ser tenida en cuenta ahora; 4} Que si
se estimz que el Registro es inexacto, o que hay gue hacer es utilizar los
procedimientos legales prevenidos para rectiticarlo, sin gue se pueda
~-ctender que se desconozean bos pronunciamientos de los hibros; 3) Gue
artiendo de que tas scioras Parayre Garcia ticnen inscrito en su favor
.1 derecho a construir en el subsuelo, hay que decir: a) Que es cierto
que en nuestro derecho estd vigente, en cuanio a los derechios reales, ef



