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III. Otras disposicicnes

MINISTERIO DE JUSTICIA servidumbre de paso que se estructuran en la estipulacién tercera y qu

segin la misma, afecta ai vestibulo de la finca, exige acuerdo previo d

la Junta. 3. 5i bien e! articule 68 de! Reglamento Hipotecario permit

85812 RESOLUCION de 24 de enero de 1989, de fa Subsecrera- | la configuracién formal como fincas individuales de las partipacione

ria. por {a que se anuncia haber sido soficitada por don José
Antonio Ferndndez de Cordoba v Sdachez la sucesion, por
distribucion, en el ritule de Vizéonde de los Villares.

Don José Antonio Ferndndez de Cordoba y Sdnchez ha solicitado la
sucesion en el titulo de Vizconde de los Villares, por distribucion que del
mismo e hace su madre, dofia Maria Josefa Ferndndez de Cordoba v
Fernandez de Cordoba. lo que se anuncia por ¢l plazo de treinta dias,
contados a J)amr de ka publicacion de este edicto, a los efectos de los
articutos 6. £3 del Real Decreio de 27 de mavo de 1912, para que
puedan sshcztar lo conveniente los que se consideren perjudicados por
ta mencionada distribucién.

Madrid, 24 de enero de (98%.-El Subsecretario. Liborio Hierro
Sanchez-Pescador,

RESOLUCION de 20 de febrera de 1989, de la Direccicn
General de los Registros y del Nptariado, en el recurso
gubemativo interpuesto por ¢ Noiarie de Barcelona don
Juan Comin y Comin contra la negativa del Registrador de
la Propfedad nimero 14 de Barcefona ua inscribir una
escritura de regulacion de comunidad de bienes, en virtud
de apelacidn del recurrente y def sefior Registrador.

5813

Excmo. Sr.: En el recurso gubemative inwerpuesto por el Notario de
Barcelona don Juan Comin y Comin contra la negativa del Registrador
de 1a Propiedad namero 14 de Barcelona a inscribir una escritura de
regulacion de comuaidad de biengs. en virtud de apelacion del recu-
mente v dei sefior Registrador.

Hechos
I

El dia 2 de abril de 1986, en escritura publica autorizada por el
Notario de Barcelona don Juan Comin v Comin, los dos departamentos
de la planta baja de una casa sita en la calle Juegos Florales, numeros
160 y 162, de Barcelona, pertenecientes en comun pro indiviso v por
cuotas desxgua&cs a varas personas, otorgantes todas ellas de dicha
escritura. fueron destipados a garaje por voluntad undnime de sus
propietarios, quienes en consecuencia regulan en efia el derecho de uso
de los departamentos por zonas (zena de acceso a la via publica, zona
de mamiobra y zona de estacicnamisnto) v ¢l uso de la zona de
estacionamiento por plazas fijas. senaladas cada una con un nimero y
con ravas en ¢l suelo. sin tabigues divisorios: disponiento que ias cuotas
de copropiedad {que son iantas come plazas) serdan indivisibles y que a
cada una de dichas cuotas quedard adserita el use de una plaza
determinada, y concretando estas reglas abstractas mediante la adscrip-
cidn efectiva de una plaza determinada a cada cuota perteneciente a
cada otorgante o propictario. Ademas, se establece sobre ia zona de
acceso a la via publica, nbicada toda ella dentro de uno solo de los
departarnenios, una serviduinbie sobie ésie en beneficiodeotror ven la
zona de maniobra de cada local una servidumbre reciproca.

I

Presentada copia de dicha escritura en 2l Repisiro de la Propiedad
mimero 14 de los de Barcelona, fue calificada con la siguiente nota: «No
admitida la inscripcidn del precedente documento por observarse en el
mismo los siguientes defectos; 1. Al dedicarse los locales 1 v 2 a garaje
s¢ les atribuve un contenido que, ni grumatécul nl juridicamente,
responde a la actividad de “‘local comercial™ que en el titule constitutive
se les atribuyd, sin que sea indiferente para los demas copropietarios que
se dediquen a una u otra actividad, vz gue 1a de garaje puede comportar
riesgos y molestias superiores o, al menos, distintos, por lo que, como
modificacién del titzio consumtzm ha de cumplir la exigencia del
parrafo cuarto de articulo 5.° de a Ley 4971960, de 2} de julio. 2. De
igual modo la configuracién de la zona de mamobra comiin v la

indivisas de garajes que lleven adseriio el use exclusivo de un espaci
determinado, de un lado, 1al pesibilidad en el presente caso entrana un
peticidn de principio, pues exige que se trate de estacionamiento o gara;
configurados como tales adecuadamente, lo que, segin el defect
primero, no ocurre en el presente caso v, de otro. implica que |}
adscripcion de uso haya sido realizada previamente ea el tiwl
constitutivo o modificacidn del mismo. con los requisitos legales que e
el presente caso no se han cumplido. La adscripeion que en la escritur
se contiené entrafia una auténtica subdivision en espacios de los loralk
I v 2, gue exige acuerdo de la Junta. Considerindose estos defectc
insubsanables sin un nuevo otorgamienio documental, no ha lugar
extender anotacidén prevenliva, aunque se solicite. Barcelona. 28 d
marzo de 1987 -Firmado: Firma ilegible»

I

El Notario autorizante del documento interpuso recurso gubernativ
conira la anterior calificacion v alegd: Que el problema que planica
prirner defecto atrbuide a ia escritura fue va resuelto por la Direccid
Generai de los Registros v del Notariado en Resclucidon de 12 &
diciembre de 1986, en el sentido de que el destino de unos locales
garaje no implica una alteracidn del titulo comstitutivo del régimen ¢
propiedad horizonal que precise el consentimiento undnime de ¢
demis gmpletam}s conforme a lo dispuesto en los articulos 5.° «ia fine
y 16, 1.% de la Ley de Prapiedad Horzontal, No obstante el Registrade
sostiezze o contrario a lo establecido en dicha Resolucion con de
argumentaciones: 1. El garaje no es local comercial. Esta argumentacid
hav que considerarla erténea. puestc que «local comercials, en sentid
técnico-juridico v teniendo en cuentz el capitulo I de la fey &
Armrendamientos Urbanos, se puede decir que es todo aguelle donc
pueden realizarse actos de comercio; y acto de comercio es, desde lueg
el contrato de garajs; por tanto, iocal comercial serd el local-garaje, s¢
de uso publico o privado. 2.° Interés de los demds propietarios acerca ¢
una u otra actividad. Esla argumenaamon no es admisible en una not
de calificacién, pues la apreciacion de diche interés en relacion con
actividad a desarrollar en el local I propiedad de un tercero no es de |
competencia del Registrador en su funcién calificadora. Tampoc
corresponde a los demds propietarios. sino al propietario de cac
departamenta, la eleccidn del uso que tenga por conveniente, siempr
que éste sea adecuado a su naturaleza v no vulnere los Himites genéricc
de toda propiedad, o los especificos de la propiedad horizonta
determinados ¢n el articulo 7.° «in fine» de la Ley de Propieda
Horzontal; v st eligen el de garaje, resulta gue su interés se correspong
con ¢l interés general del Ayuntamiento de Barcelona, gue exige en 51
Ordenanzas que los edificios de nueva construccion dispongan de gara
de uso privado para los propietarios u ocupantes de los mismos. Ademu
el derecho de gozar, inherente al derecho de propiedad, no tiene oin
iimitaciones que las establecidas en las Leves (articulo 348 del Codig
Civil), que tienen caricter excepcional, no se presumen y deben &
objeto de interpretacion estricta {articulo 4.2 del Cédigo Civil). Que
segundo defecto atribuido a la escrilura io funda el Registrador en u
supuesto de hecho contrario a la reaiidad configurada en ella. al pens:
que los »’emculos van a a¢ceder al garaje. transitar y magniobrar por
vestibuie de ia finca. La esupulavion lercery de Ta escritura consige
expresamente todo lo contraria, a saber: Que la zona de accesgala v
publica «se halla ubicada toda dentro del departamento numero 2», gt
wsobre este departamento, como predic sirviente. se establece el corre
pondiente derecho real de servidumbre a favor del departamem
nimero § como predio dominantes; que el vestibulo de entrada a
finca «constituye la gnica separacion material entre ellos». Y
estipulacién cuana, relativa a la zona de maniobra. afiade expresamen
que «enirs uno y otro depariamenio, en su linea de celindancia, r
existe ninguna separacién materials. Examinando en la escritura
descripcion de dichos departamentos se puede ver que lindan. el mimer
| o local comercial primero a derecha {entrande). «vestibulo de entrac
a la finca y local comercial segunde de la misma plantas; v el nume
2 o local comercial segundo, a izquierda {entrando). «vestibulo «
entrada a la finca v local comercial praimeron. Todo lo cual pone ¢
manifiesto que se trata de departamentos, en parte, separados {por
vestibulo de la finca) y. en pare, contliguos {donde terminz dich



