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horizontal un edificio sito en Murcia, partido de Santiago y Zaraiche, con 
fachadas a las calles de Asturias y de Moncayo, sin n"meraı de! cua1 fgnna 
parte coıno elemento mlmero uno el garıije en la P.1anta semis6tano 
que consta de 25 plazas numeradas del 1 al 25, que constituye la finca 
registraJ 14.041. 

b) Por escritura de 17 de diciembre de 1987 se rnodifico la descripci6n 
de dicho garaje haciendo constar que el numero de plazas en que aquel 
se dividia era de 28, numeradas de! 1 al 28, sin que esta escritura haya 
tenido acceso ai Registro de la Propiedad, nİ se tuvo a la vista por el 
Registrador en el moınento de redactar la nota de ca1ificaciôn. 

c) Por escritura de 24 de marzo de 1988, en la que se hacia constar 
que eran 28 el numero de plazas dellocal-garaje, se vendi6 a una senara 
que hizo constar que se hallaba separada por Sentencia :firme, una vein
tiochava paııte indivisa de la finca antes expresada estipulando que dicha 
participaci6n indivisa daria derecho a la parte compradora a utilizar con 
canicter exclusivo una zona que se halla marcada en el plano de dis
tribuCİôn con el numero 5. 

d) La compradora de la indicada participaci6n indivisa hizo constar 
en instancia privada con firma legitiıı;ıada, que desistia de cualquier refe
reneia que en la citada escritura de compraventa pueda hacer a derechos 
de uso exclusivo en que se concrete la cuota indivisa adquirida sobre. 
dicha finca. 

e) Presentada la citada escritura de compra junto con la instancia, 
cuando aun quedaban inscritas a favar del transrilitente suficientes cuotas 
indivisas del 10cal-garəJe- para poder practicarse la inscripci6n, el Rer,is
trador deniega esta por los defectos insubsanablts: 1. Estar inscrita la 
participaciôn vendida a favor de tercera persona. 2. Ser necesaria la 
previa inscripci6n de la modifıeaci6n de la declaraci6n de obra nueva 
y constituci6n en propiedad horizontal, ya que La venta de una veİntiochava 
parte indivisa de la finca contradiee la descripciôn registra1 contenida 
en la inscrİpciôn primera de la finca 14.041 que comprende 25 plazas 
de garl\ie numeradas del 1 al 25, asi como los est.atutos de la comunidad, 
y que se han inscrito diez veinticincoavas partes indivisas de la finca 
con derecho a utilizar en exclusiva 1as plazas de garəJe numeros 6, 3, 
5, 8, 10, 15, 16, 17, 19 y 21, de ellas dos cuotas a favor de dos titulares 
distintos y ocho a favor de un solo titular, habiendo sido objeto de una 
anotacİan de d"emanda otra veinticincoava parte indivisa concretada en 
la plaza numero 14, y no ser suficiente la renuncia a los derechos de 
uso exclusivo en que se concret.a la cuot.a vendida. 3. No acreditarse el 
estado civil de la compradora. 

2. Antes de entrar en el fondo de la cuesti6n,. es necesario precisar 
108 defectos que han sido recurridos. El Notarİo recurrente, tanto en su 
escrito de interposiciôn del recurso como en el· de la apelaci6n, no hace 
objeto de discusi6n el defecto senalado con eı numero 3, referente al estado 
civil de la compradora, por 10 que esta cuesti6n ha de dejarse al margen. 
Los argumentos del recurrente tendentes a apoyar su solicitud de ins
cripci6n de La escritura combaten, sin sefıalarlos, indistintamente los defec
tos nt1meros 1 y 2. En este sentido hay que sefialar que ambos defectos 
en realidad constituyen uno sôlo, ya que el primero s610 gozaria de sus
tantividad si las cuotas indivisas constituyesen fincas independientes, que 
es la verdadera cuesti6n sobre la que hay que decidir en este expediente. 

3. Para la resoluci6n del presente recurso debe partirse de la doctrina 
sentada en la Resoluciôn citada en los vistos, segı1n la cual la fijaci6n 
de determinadas cuotas indivisas como consecuencia de la pretendida divi
siôn de un locaı-gar.aje que forma parte como finca independiente de una 
propiedad horizontal, que en eI supuesto ahara· debatido se fıjan en 25 
CU0tas, no da lugar a que las cuotas indivisas puedan ser califıcadas juri
dkaınente como fincas independientes dentro de un nuevo regimen de 
subpropiedad harizontal constituido sobre dicho loeal, respecto de las cua
les pııedan operar en todo su rigor los principios hipotecarios y entre 
ellos, el de tracto sucesivo; de conformidad con 10s articulos 396 y 401 
del Côdigo Civil, 3 de la Ley de Propiedad Horizontal y 8 de la Ley HipO
.tecaria, para que pueda hablarse de propiedad separada en un regimen 
de propiedad horizontaJ, na basta con·definir una cuota abstr3'cta tespecto 
del todo, sino que se precisa, ademas, La delimitaci6n suficien1.e de un 
espacio susceptible de aprovechamiento independiente sobre el que se 
proyect.a ese derecho singular y exclusivo de propiedad, y en cuyo goce 
se concreta esa participaci6n abstract.a. 

Faltandü esa delİmitaciôn especial, las cuotas que se senalen por eI 
propietario unico del Iocal careceran de sust.antividad juridica actual qu~ 
permit.a diferenciarlas entre si, por mas que a cada una se· le asigne un 
numero; la sola cuota indivisa no es mas que una medida de participaci6n 
de cada comunero en la titularidad compartida, y, por tanto, no tiene 
sentido juridico distinguir cuotas ·indivisas en el derecho perteneciente 
a un solo sujeto ni tampoco cabe, en caso de comunidad, hablar de otra 
cuota que la gIobal que corresponda a cada titular. 

4. En el supuesto debatido ha de estimarse que cuando se pretende 
eI acceso al Registro, el transmitente la que en realidad ostenta es la 
titularidad ı;ie una porciôn abstracta de la superfide total del gar<\ie, y 
10 que se pretende inscribir se refiere a una porciôn abstracta de esa 
superficie total, La cual, s'.ımada a las ya transmitidas, no excede de la 
que correspondia a esa cuota g10bal tİnica que retiene el transmitente, 
por 10 que no hay razôn para suspender su despacho por falta de tracto 
sucesivo. ~a discrepancia eJ).las numeracİones entre La asignada a La plaza 
İnduida en la compraventa y las que registralmente corresponden a las 
pretendidas cuotas indivisas diferenciadas atİn retenidas por el transmi
tente no es argumento suficiente en contra, porque nİ en aquelIa ni ~n 
estas, tales numeros identifican objetosjuridicos distintos sino rneras frac
cİones puramente ideales de un mismo objeto juridico. En este C3-<;O con
creto, ademas, cı comprador ha renunciado a la asignaciôn de una plaza 
conC'reta. 

5. No modif1ca 10 311terior la exİstencia de una escritura de siıbsa
nacian de la descripcian del local-garaje ya que no ha tenido acceso al 

_ Registro de la Propiedad. 

Por todo eno, esta Direcci6n General ha acordado estimar cı recurso 
en cuanto los defectos 1 y 2, .revocando el Auto apelado y la nota del 
Registrador. 

MF..drid, 26 de abril de 1996ı.-EI Dir('ctor general, Julio Burdiel Her
ııandeı.. 

Excmo. Sr. Presidentf' del Tribunal Superior de Justicia de la Region de 
Murcia. 

1 21 24 RESOLTJCJON de 29 de abril de 1996. de", Direcci6n Gene· 
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber
nativo interpuesto por e/,. Notario de Murcia don Antom:o 
Yago OıjJega, contra la negati1Ja de la Registradora de la 
Propiedad de dicha ciudad nümero 4, a in..çcribir una escri· 
tura de compraventa en virtud de apelaciôn del recurrente. 

En eI recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Murcia, don 
Antonio Yago ürtega, contra La negativa de la Registradora de la Propiedad 
de dicha ciudad numerQ 4, a inscrilıir una escritura de compraventa, en 
virtud de apelaci6n del recurrente. 

Hechos 

gı .dia 16 de octubre de 1985, mediante escritura autorİzada por el 
Notario de Mnrcia don Jose Bafios Girones, complementada por otra de 
16 de diciembre del mismo ano, la compafıia mercantil dberica de Pro
mociones y Contratas, Sociedad An6nima_, declarô la obra nueva y dividi6 
horizontalmente un edificio sito en Murcia, partido de Santiago y Zaraiche, 
calle Moncayo, sin ·numero, describiendose entre sus elementos privativos 
un semis6tano (elemento numero uno) destinado a plaza.s de aparcamiento, 
mencionandose que alberga 25 plazas de aparcamiento, numeradas del 
1 aı 25, inclusive, quedando inscti..to como una sola flnca registral bl\io 
el ntİmero u;no de divisiôn horizontal y con una sola descripci6n com
prensiva de la tota1idad de su superficie y de sus linderos generales, sin 
que se formase con las plazas de aparcamiento fincas independientes. 

Posteriormente, el dia 17 de diciembre de 1987, mediante escritura 
de subsanad6n otorgada aote eI Notario de Mürcia don Antonio Yago 
Ortega, La sociedad citada anteriormente rectifico La menci6n del nümero 
de plazas de aparcamiento, haciendo constar que el numero de plazas 
en que el garaje se dividia era de 28, numeradas del 1 al 28, sin que 
esta escritura həya tenido acceso al Registro.de la Propiedad. 

El dia 11 de enero de 1988, mediante escritura otorgada por el Notario 
antes referido, la mercantil .. Iherica de Promociones y Contrat.as, Sociedad 
An6nima~, vendi6 a don Fraocisco Valero Martinez, casado, una cuota 
indivisa consistente en una veintiochoava parte indivisa del s6tano del 
edificio (en la que al describirse el garaje se indic6 constaba de 28 plazas 
numeradas del 1 aı 28, conforme a La escritura de reetiflcaci6n resefıada 
anteriormente), estipulandose que dicha participaci6n indivisa dada dere
cho a la compradora a utilizar con caracter exc1usivo la zona marcada 
en el plana de d1stribuci6n con el numero 22. 

Presentada La anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Mur
da mlmero 4, junto con una instancia privada de 30 de septiembre de 
1994, con firma legitimada suscrita por eI comprador en la que desistia 
de c":alquier referencia que en la citada escritura de eompraventa pueda 
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hacer a derechos de nso exclusivo en que se concreta la cuota indivisa 
adquirida sobre la fineR, fue cahficada con La s1gUiente nota: «Habiendose 
aportado instancia suscrita el 30 de septiembre de 1994 por don Francisco 
Valero Martfnez, cumplido el articulo 429 del Reglamento Hipotecaıio, se 
dertiega La İnscrİpciôn del precedente documento por et defecto insub
sanable de ser necesaria la previa inscripci6n de La modiflcaciôn de la 
declaraci6n de obra nueva y de constituciôn de regimen de propiedad 
horizonta1, ya que la venta de una veintiochoava parte indivisa de la floea 
contradice: 1. La descripci6n contenida en la inscripci6n 1.8 de la finca 
14.041, que comprende 25 plazas de gar~e numeradas del ı al 25, sİn 
que sea suficiente para modificar ta! descripciôn la referencia que se hace 
en el 'precedente documento a 28 plazas de garaje. 2 Los Estatutos de 
la comunidad, contenidos en la inscripciôn 2.& de la finca matriz, registral 
13.701, y que transcribe el docıımento presentado. 3. La transmİsiôn e 
inscripciôn, de conformidad con el articulo 68 del Reglamento Hip·otP.cario, 
de diez veintiCİncoavas partes indivisas de la finca con derecho a utilizar 
en exclusiva las plazas de garaje .Ilürneros 6, 3, 5, 8, 10, 15, 16, 17, 19 
y 21; habiendo sido objeto de una anotacion de demandaotra veinticincoava 
parte indivisa de la finca, concret..a.da en La plaza de garaje numero 14. 
La modificaciôn pretendida requier~ la unanimidad de todos 108 propie
tarios del edificio 0 La correspondiente resoluciôn judicial [articulos 16 
de la Ley de Propiedad Horizonta1 y 40, d) de la Ley Hipotecaria) sin 
que sea suficiente la renuncia a los derechos de uso exdusivo en que 
se concreta la cuota vendida (articulo 6.2 de}· C6digo Civil). Contra esta 
ca1ificaciôn puede interponerse recurso gubernativo en el plazo de cuatro 
meses, a contar desde esta fecha, aote er Presidente del Tribunal Superior 
de Justicia de Murcia, de conformidad con los articulos 19 de la Ley Hipo
tecaria y III y siguientes de su Reglamento. Murcia" 13 de octubre de 
1994.-La Registradora, firmado, Maria Angeles Cueva·s de 
Aldasoro~. 

III 

El Notafİo autorizante del documento İııterpuso recurso gubernativo 
contra los defcctos 1 y 2 de la ant.erior calific3C.i.ôn, y alcAô: Que el docu
mento presentado es vıilido y plenamente eficaz y que la n .... ta no le atribuye 
ningiin defecto intrinseco insubsanable, reconociend(l implicitamente su 
va1idpz. Que supuesta la plena validez sustantiva del negocio de compra
venta contenido en la escritura calificada, el unico obstaculo que podriö. 
impedir su acceso al Registro şeria la falta de tracto 0 de previa İnscripciôn 
en sentido amplio. Qlte no hay en absoluto tal falta,.pues .Iberica de Pro
mociones y Contratas, Sociedad Aııonima.,' tiene in~crita a su favor en 
el Registro de la Propiedad una participaciôn indivisa superior al 40 por 
100 .. h'l pleno domİriİn del satano y puede~disponer de la misma por vein
ticincoa~'as partes, por puntos porcentuales, por veintiochoavas part.es, 
por septim1ı.s partes 0 por fracciones sencillas 0 porcentajes que tenga 
por convenıente. Que la nota de calificaciôn carece de suficientes argu
meı;ttosjuridİcos. a) El primer argumento es incongruente con la solicitud 
de İnscripciôn que se dirige al Registrador al presentarle la escritura que 
se .explicita y completa con La inst.ancia acompafıatoria de la escritura. 
En efecto, al Registrador JlO se le pide que modifique la descripcian del 
sôtano numero uno; b) EI segundo argumento de la califıcaci6n, los Esta· 
tutos de la comunidad exduyen el derecho de retracto de comuneros, 
pero no contieneon ninguna prohibici6n semejante a la que parece a1udir 
la nota, es dedr, no prohiben La vcnta del s6tano por fracciones distintas 
de una veinticincoava parte; c) En 10 referente al tercer argumento, hay 
que sefıalar que si el comprador ha adquirido en escritura publica valida 
y efıcaz una cuota indivisa de finca de quien ostenta titularidad suficicnte 
sobre la flnca, tiene derecho estricto a que dicha compra se in~cri.ba en 
el Registro de la Propiedad. Cuando se agole la titularidad de la soeiedad 
vendedora procedera denegar la inscripci6n por falta de tn:ı.cto, Que si 
las cuotas indivisas 0 alguna de ellas no indican exactarnente en que plaza 
de aparcamiento se concreta la cuota indivisa adquirida e inscrita, ya 
10 decidiran los coparticipes 0, en su defecto, el Juez, pero todo ello no 
puede constituir obstaculo juridicamente apreciable a la-inscripciôn de 
la esciitura. Que dada la İnsuficiencia leWU y juı:idica de los argumentos 
que obstan a la inscripciôn, la falta de la misma supondria en virtud 
de los embargod y ejecuciones que s€ tramıtan contra la sociedad ven
dedora, la ani.llaciôn efectiva de la compraventa ca1ificada, 10 que iria 
no 5610 contra elementales principios de Justicia, sino contra el criterio 
lega1 y jurisprudencial del «favor negotii», recogido en el articulo 1.284 
del C6digo Civil. _ Que es de destacar las Resoluciones de 3 de junio de 
1992, y todas aquellas, que por ser numerosas no se citan, que establecen 
un criterio favorable a la i~scripciôn de İos do<.:umentos siempre que no 
se siga ni p..ıeda seguirse- peıjuicio para tercero, como ocurren en eL caso 
que se discu~. 

rv 

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informô: 
I. Que la escritura autorizada el dia 17 de diciembre de 1987, por La que 
dMrica de Promociones y Contratas, Sociedad An6nima., modifıca la escrİ
tura de dedaraciôn de obra nueva y constituci6n de propiedad hotizontal, 
no se ha tenido a la vista a la hora de redactar la nota, de calificaciôn 
recurrida, por no haber sido aportada ni alegada en el docuİnento cali
fıcado. Que, apdrte del hecho de estar vendido la totalidad del edifıcio, 
la escritura adolece de una grave incoherencia, ya que se modifica La des
cripciôn del elemento uno, pero no los Estatutos de la comunidad. II. Que 
en el garaje en plar.ta semis6tano, finca registral 14.041, se practicaron 
dos anotaciones de embargo, actualmente canceladas. Igualmente se ha 
practicado una anotaci6n de demanda sobre la veinticincoava parte indi
visa, plaza 14, inst.ando.la eficacia de un contrato privado. Que habh~ndose 
confıgurado la comunidad sobre el garaje como una cQmunidad funcional, 
constan sepBr.ı.das dos participaciones de una veinticincoava parte indi
visa, plazas 6 y 3, fincas registrales 14'.041-1 y 14:041-2, habiendo seguido 
los propietarios, para obtener la inscripcİôn, sendos procedimientos judi
ciales contra la sociedad vendedora, Que de ello resulta que los adquirentes 
de plazas de gara,je que han acudido a los Tribuna1es de Justicia han 
obtenido 0 est8.n en vias de obtener la satisfacciôn de su pretensiôn de 
insnibir su derecho en el Registro. III. Que mediante la escritura auto
rizada el 21 de enero de 1988 se vendi6 una veintiochoava parte indivisa 
del garaje, con derecho a utilİzar en exdusiva eL aparcamiento nümero 
22, sin que en la misma se hiciera refere'ncia a la escritura de modificaci6n 
horizontal antes mencionada. IV.- Que como fundamento de derecho hay 
que seiialar: A) Que se debe seguir atrihuyendo el caracter de insub-
sanable a los defectos de la nota de califıcaciôn al no haberse aportado 
la escritura de subsanaciôn de obra nueva y divisiôn horizontal al tiempo 
de la califıcaciôn, ni haberse alegado la existencia en la escritura de com
praventa calificada. B) Que en cuanto a los defectos impugnados de la 
nota de calificaci6n: 1.0 Que hay que tener en cuenta 10 establecido en 
los articulos 5, 13 Y 16 de la Ley de Propiedad Horizonta1, y la sentencia 
del Tribunal Supremo de 3 de febrero de 1975. Que si la..simple modificaci6n 
descriptiva entra en contradicci6n con los Esta,tutos, es dara que se pre
tende una modificaci6n encubierta de los mismos, que requiere el concurso 
de todos los propietarios deı edificio, Que la. inscripci6n de la venta pre
lendida estaria dando entrada en el Registro por la puerta falsa Q la escri
tura de 17 de diciembrede 1987, V1l1nerando eI derecho de los propietarios 
de departamentos de} ediflcio que no la ratiflcaci6n en su dia y el derecho 
de todos los actuales propietarios del edificio y del gara,j~ que"disconformes 
con la misma, tampoco la ratifican ahora. 2.° Que en 10 que concierne 
a la inexactitud de los asientos y rectificaciôn vienen reguladas en los 
articulos 1, apartado 3.°, 39 y 40 de la Ley Hipotecaria. Que, en conse
cuencia, ademas de ser dudoso que se trate de una verdadera inexactitud 
registral, no puede rectificarse la inscripci6n por un defecto del titulo 
inscrito, sin consentimicnto de todos los propietarİos del edificio 0 sin 
resoluciôn judicia1. Tampoco puede admitirse la inscripci6n de la cuota 
vendida de una veintiochoava part.e indivisa, sin rectificaciôn registra1 
alguna, por impedirlo el prineipio de ,especialidad y por la falsedad que 
supondria. 3,° Que la doctrina considera que las comunidades de garaje 
son una comunidad romana regulada por los articulo 392 y siguientes 
del Côdigo Civil. Que el articulo 68 del Reglamento Hipotec:;ario preve la 
forma de inscribir en el Rf>(!\stro de la Propiedad la, transmİsi6n de cuota 
indivisa de finca destinada a garaje que lleva adscrito eI uso öe una 0 

unas plazas determinadas. Que la Dire('ci6n General de las Registros da 
carta de naturaleza a la comunidad especial de garaje en las Resoluciones 
de 18 y 27 de mayo de 1983 y 20.de febrero de 1989. Que tas comunidades 
funcionales aparecen consagradas legislativamente, como la misma pro
piedad horizontal (articulo 396 del Côdigo Çivil) 0 por La practica, La doc
trina y la jurisprudencia como la multipropiedad (Resoluciôn 4 de marıo 
de 1993). Que, en todo caso, 10 cierto es que esta~lecido este especial 
regimen de comunidad sobre una finca no puede variarse el mismo sin 
acuerdo una.nime de todos los comuneros (articulo 397 del Côdigo Civil) 
y no puede el garaje de un edificio venderSe en parte como comunidad 
funcional y en parte como comunidad· romana sin pretender variar el 
regimen estableddo. 

En 'este septido hay que citar la Resoluci6n de 31 de ju1io de 1987. 
Que la pretensi6n del adquirente supone infringir los Estatutos, y que 
La renunciə del derecho de uno supone un perjuicio para terceros (a,rtiCiılo 
6.2 del C6digo Civil) que son los propietarios de! edifiçio que han de 
concurrlr a la rnodificaci6n de Estatutos y los copropietarios del garaje 
que han de consentir unanimernente al cambio de regimf'n de comunidad, 
estableciendo en lugar de la ~omunidad funcional prevista, una simple 
comunidad romana. Que se trata de la simple aplicaciôn de la Ley y no 
de un mero fonnalismo de practica registral. 
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v 

El Presidente de! Tribunal Superior de .lusticia de la Region de Murcia 
conf"ırm6 la nota de la Registradora fundıindose en la eficacia constitutiva 
del Estatuto y la necesidad de} acuerdo ummime de todos 108 condominios 
para modificarla y por tanto, en IOS articulos 5 y 16 de.1a Ley de Propiedad 
Horizontal, 397 del C6digo Civil y 20 Y 40 de La Ley Hipotecaria. 

VI 

El Notario recurrent.e apel6 el auto presidencia1, manteniendose en 
sus alegaciones, considerando que tanto los argumentos del senor Regis
trador como los del auto, parten de err6nea idea de que se pretenden 
rectificar las asientos registrales y los Estatutos de una copropiedad, 
haciendo constar en el Registro que el mimero de plazas es distinto del 
que allf consta y-esto no es asi,'unicamente se pretende-inscribir una 
compravent:ı de eDota de propiedad ·que figura inscrita en el Registro 
a favor de la 'sociedad transmitente, renı.ınciando a la in~ripciôn de un 
dato 0 menciôn (~ı mimero de plazas de garaje) en la escritura calificadR 
que na concuerda con 108 datos del Registro, que se hace mediante la 
instancia acompafıatoria a la e8critura que es absolutamente fundamental 
para la correcta valoraciôn y calificaciôn de los problemas que se plantean 
en e'l recurso. 

Fwıdamentos de Der~ho 

Vistos los artıculos 396 y 401 del C6?igo Civil, 8 'de la Ley Hipotecaria 
y 3 de la Ley de Propiedad Horizontal, y la Resoluci6n de esta Direcciôn 
General de 8 de mayo de 1995. . 

1. En el sup~esto de hecho del presente recurso, concurren las siguien
tes circunstancias: 

a) Por eseritııra de 16 de oetubre de 1985, adicionada por otra de 
16 de diciembre del mfsmo ano, se constituyô en regimen de propiedad 
horizontal un edifido sito en MUI'cia, partido de Santiago y Zaraiehe, con 
fachadas a las calles de' Asturias y de Moncayo, sin mimero, del cual forma 
parte como elementO numeı:o uno el garaje en la planta semisôtano que 
consta de 25 plazas nu.iı,eradas del1 al 25, que constituye La finca registral 
numero .14.041. . 

, ıH __ "','-1 ,'1'' 
b) Por escritura de 17 de diciembre de 1987 se modific6la deseripci6n 

de dieho garaje haciendo constar que el numero de plazas en que aquel 
se dividia era de 28, numeradas del 1 al 281 sin que es~ escritura haya 
tenido 8cceso aı Registro de la Propieda<f,' ni se tuvo a la vista'por et 
Registrador en -el momento de redactar la nota de calificaciôn. 

c) Por escritura de 11 de enero de 1988, en la cual al deseribir el 
garaje se indic6 que constaba de 28 pl8zas, numeradas del 1 al 28, se 
vendiô una veintiochoava parte indivisa de la finea antes expresada esti
pulando que dicha pamcipaciôn indivisa darİa derecho a la parte eom
pradora a utilizar con caracter exclusivo utıa zona que se halJa marcada 
en el plana de distribuciôn con et mimero 22. 

d) EI comprador de la indieada participadôn indh-;sa hizo cons-tar, 
en instancia privada con firma legitimada que de~~iİstia de cualquier refe
rencia que en la citada escritura de compraventa pueda hacer a derechos 
de UBO exclusivo en que se concrete la euom indivisa adquirida sobre 
dicha fınea. 

e) Presentada la citada escritUra de compra junto con la instancia, 
euando -aun quedaban inscritas a favor del trans'mitente suficientes cuotas 
indivisa..~ del local.garaje para poder practicarse la inscripci6n, el Regis
trador deniega esta por el defecto insubS"anabıe de ser ne'cesaria la previa 
inscripciôn de la modificaciôn de la declaraciôn de ôbra nueva y eons
tituciôn en propiedad h9r1Zontal, ya ,que la venta pe una veintiochoava 
parte İndivisa de la finca contradice la descripCi6n l'egistral contenida 
en la inscripci6n primera de la finca 14.041 que comprende 25 plazas 
de garaje numeradas del 1 al 25, asi eomo lo~ Estatutos de la comunidad, 
y que se han inscrito diez veinticincoavas partes indivisas de la finea 
con derecho a utilizar en exclu/iiva las plazas de glJI"i\İe numeros 6, 3, 
5, 8, 10, 15, 16, 17, 19 Y 21, de ellas dos cuotas a favor de dos titulares 
distintos y oçho a favor de un solo titular, ha,biendo sido objeto de una 
anotaciôn de demanda otra veinticincoava partc İndivisa concretada en 
la plaza- numero 14, y no ser suficiente la renuncia a los derechos de 
uso exclusivo en que se eoncreta la cuota vendida. . 

2. Para la resoluciôn del presente recurso d-ebe partirse de la doctrina 
sentada en la Resoluciôn citada en 10&. vistos, 'segtin la eual la fJjaci6n 
de determinadas cuotas indivisas como con!Jecgencia de la pretendida di~i
siôn de un local-ganije que forma parte como finca independiente de una 
propicdad horizontal, que en el -supuesto -&.hara debatido se fijan en 25 

cuotas, no da lugar a que las euotas indivisas puedan ser calificadas juri
dic~ente como fincas independientes dentro de un nuevo regimen de 
subpropiedad hOllZontal eons.tituido sobre di(:ho local, respecto de las cua
les puedan operar en todo su rigor 108 pıincipios hipotecarios y entre 
ellos, el de trad.o sucesivo; de conformidad con los artieulos 396, y 401 
del C6digo Civil, 3 de la Ley de ,Propiedad Horizontal y 8 de la Ley Hipo
tecaria, para que pueda hablarse de propiedad separada en un regimen 
de propiedad horizontal, no basta con definir una cuota abstracta respeeto 
del tıodo, sino que se precisa, ademas, la delimitaciôn suficiente de un 
espacio suseeptible de aprovechamiento i"ndependiente sobre el que se 
proyeeta efle dereeho singular y exclusivo de propiedad, y en cuyo goce 
se concreta esa participaciôn abstracta. 

Faltando esa delimitaciôn especia1, tas cuotas que se seftalen por el 
propietario unico dellocal careceran de sustantividad juıidica actual que 
permita difp.renciarlas entre si, por mas que a cada una se le asigne un 
numero; la sola cuota indivisa no es mas que una medida de participaci6n 
de cada ('omuoero en la titularidad compartida, y, por tant.o, no tiene 
sentido juridico distinguir CUCJtas inriivisas en el dereeho perteneciente 
a un solo sıJjeto ni tampoco eabe, cu caso de comunidad, hablar de otra 
euota que la g10bal que corresponda a cada titular. 

3. En e] supuesto debatido ha de estimarse que cuando se preteııde 
el acceso al Registro, el transmitente 10 que en realidad ost.enta es la 
titularidad de una porciôn abstracta de la superficie total del garaje, y 
10 qtie se pretende inscribir se refiere a una porc.iôn abstracta de esa 
superficie total, la cual, sumada a las ya transmitidas, no excede de la 
que correspondia a esa cuota global 1İnica que retiene el trdJ1smitente, 
por 10 que no hay raıôn para suspender su despacho por falta de tracto 
sueesivo. Ni siquiera hay discrepancia entre las numeraciones asignadas 
a las plazas ya inscritas y a la que ahora se pretende inscribir, pero aunque 
la hubiera no seria argumento suficİente en contra, porque ni en aquellas 
ni en esta, tales numeros identifican objetos juridicos distintos sino meras 
fracciones puramente ideales de un mismo objeto juridieo. En este C8."lO 

concreto, ademas, el eomprador ha renunciado a iıa asignaciôn de una 
plaza concreta.-

4. No modifica lo-an.terior la eXİstenda de una escritnra de subsa
naciôn de la of"scripciôn del local-garl'\ie ya que no ha tenido aceeso al 
Registro de la PTÖpiedad. 

Por "todo ello, esta Direcciôn General ha acordado est4nar el recurso, 
revoeando el auto apelado y la nota del Registrador. 

Madrid, 29 de abril de 1996.-El Director general, Julio Burdiel 
Hernandez. 

~cmo. Sr. Presidei\te del Tribunal Superior de Justicia de La Regiôn de 
Murcia. 

1 21 25 RESOLUCION, de 30 de abril de 1996. de la DireccMn General 
ik ws Regi,stros y de! Notariado, en el rec:urso gubernativo 
interpiuJ$to "fHjr et NOtttrW de Mu'rCia don AntOnio Yago 
Ortega, cantra la negativa de la Registradora de la pro
piedad de dicha ciudad, numero 4, a inscribir una escritura' 
de compraventa, en virtud de apelaciôn del recurrente. 

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notarİo de Murcia, don 
Antonio Yago Ortega, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad 
de dicha ciudad, numero 4, a inscribir una escritura de compraventa, 
en virtud de apelaciôn del recurİ"ente. 

Bedı08 

El dfa 16 de octubre de 1986, mediante escritura autorizada por -el 
Nota.rio de Murcia don-Jpse Bai\68-Girones, complementada por otra de 16 
de diciembre del mismo ano, la compafıfa mereantil dMriea ae Pr-emo
ciones y Contratas, Sociedad· Anônimaı, deCLarO la obra nuevt y dividi6 
hOJjzontalmente un edıncio sito en Murcia, partido de Santiago y Zaraiehe, 
calle Moncayo, sin mimero, -describiendose -entre 8US elementos privativos 
un semis6tano {elemento nmnero uno) destinado a plazas de apatcarnientO, 
menciomi.ndose que alberga 25 plazas de aparcamiento, numeradas del 1 
al 25, inclusive, quedando inscrito como una sola finca regitltral b~o et 
numero uno de divisiôn hoıizonta1 y con una sola deseripciön comprensiva 
de la totalidad de su superficie y de sus linderos generales, sin que SP. 

formase con las plazas de aparcamiento fineas independientes. 


