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tecaric que ds suponar la contiauaciénr hacla arriba o
hacia absjo de un adificio ya construido, por lo fue necesaria-
mente 36 haoe preciso én este (iltimo casc sedalar ifs cuoias que
corresponden a las nuevas planias en los slementoa y gastos
comuned © establecer ol sistema parw sy determinacion;

Considerando que, en afecto, no ae estd ante un supuesto
de los sefialados en ol parrafo 1.* del articulo 18 del Reglamenta
Hipotecario, puss aungud haya coexistencia de derecbos sobe un
bien comGn —la parcela— no 88 trata de una incidencia de de-
rechos subjetives de idéntica naturaleza, como seria el ocondo-
minio, del que nace la razén de ser de la cucts, 8inc gue a8 trata
de derechos de diferentes contenidos & cuys simple coexistencia
no o3 connatural la necién de cuota, ¥ por eso al eetablacerse
en la escriture la forma de satisfacer los gastos se ha distin-
guido entre los que afectan sl mantenimiento y sepéracldn del
sreio limitado por el derecho reservado que 8@ incluiran den-
tro de los correspondientee al futuro régimen de propiedad
horizontal gue te construya en la parceia gravada, ¥ de oiro
los gastos de construccién, menstenimiento y separacién de la
zona res:rvade gue han de incluirse en la obra nueva y 18-
gimen de propledad horizontal dsl predio dominants;

Considerandns que en €] ¢aso discutido se trata de un derecho
subigtive crendo & favor de un tercerc, de carfcter Teal in-
mobiliario, perpetuo, sin contraprestacién de cahon y limitado,
ya qud 0o agoid el contenido del objeto sobre el que recas, ai
las facutadas o poderes juridicos de su titular, que solamente
dobe soporisr la reserva o gravamen qus implicen las facul-
- todes concedidas sl teroero, figura muy similitar a la recono-
cids en la Ley 428 de la Compilacion de Navarra, ¥ que tiene
1 &oceso al Registro de la Propiedad (confrontese lLey 428, 3.°);

Considerando gue la posibilidad de «numerus apertuss dantro’

de] campo de los derechos reales —de le gue existe abundante
jurisprudencia da asis Ceniro— o8 mis palpable en materia de
gorvidumbres sismpre qus no gontravengaa la Ley ni el orden
on lps articulos 538 y M del Codigo Civil, que sobre la base
de! principio de autonomia de la voluntad recogide en sl articu-
1o 1.255 del mimno Cuerpo legal, suioriza la conatitucién de
servidumbres siempre que no contravengan la Ley ni el orden
-puablict, W gue No scads an Bete oaso, en el que la servidumbre
constituida e une exigencia de las relacioties socio-urbanis-
ticas que la realidad geners, ¥ en la que razones de necesl-
dad, utilidad y servicioc imponen 8l que un.edificio expanda su
garaje aparte del subterrdnea de un suelo colindante oo edifi-
-cable;

Considerando en oconsecusncia y-de acuerdo con el articu-

lo 13 de la Ley Hipotecaria, la establecida limitacién habra de
hacerse constar, para gue surte efectos conira terceros, en le
lnecripeién de la parcela gue soporia el gravamen impuesto, y
ademis, si as{ sa solicita, como cusalided del predic dominante,
tal como dispope el parrafo 2. del mismo articulo, dada la pota
de inseparabilidad de todas servidumbre;

Considersando que no ¢abe entender —comoe. ya se ha {ndl-
cade— quu la extensidén del garaje por debajo del suelo de la
finca colindante obligue a interposer anquél deatro del edificlo
que s¢ CONstruye en esta parcela, dado qua niogune conexion
fisica tiene con el mismo, amparindose para ello en el yrticu-
lo 243 de la Ley Hipotecaria que establece que el Registro de la
Propiedad se llevara abriendo un folio particular a cada finca,
en la gque constarda el historial juridico de la misma, ya que
aparte de gue la propia legislacién hipotecaria contiéne una
variada serie de excepciones @ 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 Centry las
complajas relaciones juridicas que se originan hasadas en la
unidad de edificacién maAs que en la del suelo han de ser

- cohonestados ¢on 1o Principios basicos del Begistre, v wasi 1e
Resolucion de 2 de sbril de 1880 sefialé la forma de ac.eder
las urbanizaciones privadas & los libros registrales o la de 27
de mayo de 1883 que admitid la coexistencia de folios que
publican una misma finca, impidiendo de esta forma que el
folio se convierta en un correotor de la realided urbanistica,
¢lng gue por el pontrario pueda ser wtilizado con arreglo & su
funcién de soporte de la institucién registral:

Considerando, por Glimo, gue en la cifusula 3., pArrafo 2.°,
de la escritura oelificads, s¢ sofiala ja Jimoa poligonal afectada
POr la servidumbre eh metros lineales hasta el total cierre del
perimetro, indicAndose ademés, la profundided . Axima también
en metros lineales qua grava sl predio sirvisnte, por lo que
aparece delimiteds con precisién le exiensidn del deracho e
que se refiere of articulo 8, 2.°, de la Ley Hipotocaria ¥ 51, 8.°,
de su Reglamento, tanto ex su aspecto supsrficial como volu-
méirico, com lo que queda fljado el gravamen gue ha de ser
soportado por este prodio, ¥ que han de permitir a! tituler activo

poder edificar cuando el derecho pe ejercite hasta una exten- :

sion euperficial como méximo igual a la de la zone ressrvada.
pero que también podria ser inferior, .-
. Esta Diraccion General ha acordadc confirmar el auto ape-
1804, ) ) - .

Lo que, con devolucién del ex]bed’iente origioal, comunico
8 V. E. para su conocimianto, al del recurrente v demas efectos.

Madrid, 14 de mayo de 1982.—F Director general, Gregorio
Garcia Ancos. . - ’

Excmo. Sr. Presidents de la Audiencia Terrilorial de Mad.id.

RESQLUCION de 14 do mayo de 1954, de lo Dirae-
cion Genaral de los Aegistros y del Notariado, en el
recursp gubernativo interpuesto por al Notario de
Hoapitalat, don Julio Burdis! Herndndez, contra ln
negativa del Regiatrador de la Propiedad numero 3
de Barcelona o inacribir una escritiira de compra-
:gn‘:a. en virtud de apolacion del mencionadn No-
rio, .

Excmo. Sr; En el recuréo Exbamativo interpuesto por el
Notario de Hospltalet, don Julio Burdiel Hernandez, contra la ne-
gativa dol Registrador de la Propledad numero 3 de Barcsiona
s inscribir una escritura de oompravents, en virtud de apela-
cidn del mencionado Notario;

Resultande que por escrituwra otorgada anta o) referido No-
tario <e Hospitalet, &l dia 13 de noviembre.de 1979, ¥ al amparg
del nimero 3 dol articule 314 del Codigo Civil, don Jesas Lépez
Gonzalez emancipé & su hijo don Jorge Lopez Gonzalez de
diecisiete afios de edad, quien aceptd la emancipacion; y que por
escritura otorgada & continucién ¥ ol mismo dia el propio No-
tario, el emancipade junto con sus padres, casandos en régimeh
de separacion de bienes, compraron por terceras partes indi-
Ei_sa.s un local de negocio sito en Barcelona a don Antonic Sola

jarque;

Besultando que presentads en al Registro de la Propied:d de
Barcelona nGmero 8 m, primera copia de la relerida escriturs
de compraventa, sacompanada de la copia de la escritura de
emancipacion antes gafialads, la cual no habia sido inscrite en
el Regisiro Civll, fus calificada con nota del tenor litara.. <De
conformided oon mi cotitular, & suspende la inscripcién del
precedente documento por al defocto subsanable de no, acredi-
tarse en la forma axigida por las disposiciones legales la adzcua-
da capacidad del emancipade adquirente, don Jorge Lopez Gon-
zalez. No 8se toma anotacidon preventiva por no haberse solici
tado. Barcelona, 18 de septlembre de 1880, El Registrador.»

Resultando que con posterioridad & la nota de oalificecién
se presentd certificacidn en extracto del acta de naclmisnto de
don Jorge Gonzélez en la que constaba oue la emanoi-
pacién se habja inscrito en el giatro Civil, inécribiéndose
entonces la compravenis en 17 de noviembre de 1960

Resultando gue e! Notario gutorizante de la escriture interpu-
80 recured gubernativa a sfectos docirinales vy alegt: que la nota
no reine los requisitos de claridad y precisidn en la expresion
de los defactor que contiena el titulo y de los mativas er que
e basa la calificacidon que exige sl articule 108 del Reglamanio
Hipotecario; que una primsra lactura parsce que se refiere a la
capacidad del otorgante, pero méa atentamente se puede en-
tender que se refiere a cambic de estado civil; que en sagundo
lugsr, la nota vulnera el articulo 318 del Cadige Civil, y& qus
segin 4l Registrador no puede inecribirae la compravents a fa-
vor del smancipado hasta que la emancipacién nc haya sido
anotada an al Registry Clvil; que a3 de vener en cuenta que la
tama e rezén en e Regisire Civil de la emancipacidn no tiens:
efectos deo publicidad posltivos para el emancipado, sino sola
monte elfectos <de publicidad negativos para los terceros; juc
ésta es la Interpretacién doctrinal registraimentie correcia que
ha prevalecido en la practice ¥ en la jurisprudencia, cumu
puede comprobarse en la sentencia de 1 de octubre de 1810, ¥ las
resoluciones de 23 de abril de 1917 y 21 de fehrero de 1823, en 1as
que frente & ia de 8§ de julio de 1012, declararcn la lnscripeion
de escrituras en las gus la emancipacién no hable sido inscrita
en el Registro Civil, v en las que para le justificacion d: este
acto era necesaric, no ya completar el titulo inscribible en el
Registro de ls Propiedad con la ¢opia de la escritura de 2uwan-
cipacién, sino que era bastants la afirmscion del Notario en el
titulo inscribible de haber sidg emancipado sl menor zn otra
escriturn anterior; gue ests interpretacidén estd an conionancia
con la naturaleze de: Registro Civil respecto a las adopciones
o emancipaciones, que producen efectos superiores a la de
nacimiento y defunciones, efectos reépocto de tercerss, pero li-
mitados, &l igual que el articulo 28 del Codigo de Comercio, la
no inacrito no puede ser opuesto & terceros, mientr3s gue los
documentos inacritos les son oponibles; gqus en tercer lugar, la
suspension de la inscripeidn de la parte indivisa adquirida oor el
emancipado, Do autoriza & suspender las partes indivisas adqui-
ridas por sus padves, ya que cuando se adquicre de esa ‘arma,
al resuitado ee cue cada uno adqiiere una participacién, que
habra de expresarse en el Registro conforme al articulo 54 de!
Reglamento Hipotecario, por lo que cada particlpacléon goza de
uns antonomia vegistral, pudiendo disponer librementes de ella
8in temer en cuenia el dostino de las demés participaciones
gue integran el daminio total; que todo ello no es méis que una
consecusncia del rechazo de la probiedad solidaria, que eno el
orden hipotecarlo se iraduce en ol sistema d= distribucién de
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" respo: sabilided entre- cada finca 0 cuota indivisa de ells,

Resultando que ol Registrador en ei informe en defensa de
Ia nota indico: o la nois es clars ¥ precise pues de su lectura
resulta que 88 trata de un mero defecta de forma, gue se re-
flers exclusivamente al emancipada y que .8 subsanebls: gue
esf 1o ha entendida o Notgria ¥ nua la refarencia. expresw de
ia nota & las disposiciones oconcretas y cite numérica de los
articules aplicables pudo hacerse, pero es obvio que para 3 No

“lario ¥ cualquier técmico en derecho resultaria completa.nente

inutil por evidente ¥ para los interesados por innecesario; que tu
nota de calificacion no es un informe de derecho, ¥ que de haber
sabido que se jba a interponer recurso ee hubilera aecho, para
evitar gue la cuestidon & liscutir, se desviara a otros aspectus
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de poca trascendencia: gue la cita de preceptos legales »pli

catle v de jurisprudencia. poy farragosa @ incompleta auTinta.

la confusién ¥ normalmenis no se haoe: que of recurrente al
nlagar esta circunatancia ha pretendide distraer la atencién
del juzgador y enmascarer ¢l preblems principal, el conservar la
oportunidad de si pierde el recursg, ganarlo al menaos en un
motive secundario, y darle por hitimo mayor contenido dads
gue el tema principal no reviste demasiadea trascend -nciag
gue entrendg en el tercer punta, gue anticips al principal y
segundo, no se ipscribieron [as otras dos participaciones adqui-
ridas poroue no se solicitd asf y nucstro sistema hipotecario 3e
basa on el principio de rogacién, ¥ cuande un ¢itulo no es
inscribible en su totalidad es derecho dol interesada ¢ presen-
rante, o desistir de la inscripeidn en su totalided, pues puede no
ronvenirle la inscripelén parciel o solicitar © consentir que se
inscriba en cuanto el resto o por altimo, scbsanar el defécto que
ey lo Jue se ha realizado: gue la declsidn corresponde al inte-
resadé v el Aegistrador hublera podido hacerim em base al ar-
ticulo 98 de) Reglamento Hipotecario, v oues desde s! punto de
vista crematistico le hubiera interesado la inscripeidn parcis! siu
conformidad expresa, pero as mucho mis impoertanta la funcidom
que el merg interés peconiano: que en cuanio al motive central
gl recurso es indudable que no puede inscribirse la compraven-
ta a favor del emancipado hasta gue la emancipaciss no hava
sido inscrita en o] Hegistro Civil; gue no hay gne cargar e} é4n-

fasis, como hace e} recurrente an el articulo 3is de) Cédige Ci--

vil. sino en of 327, gue en camblo coinclds oh que el sistema
espafiol o o] de la inscripcién oo  fuerze legitimad.ra respectn
a terceros, que cdeia 8 salvo ia oblipatorieded enire partes del
simple titulo: gque se trate de un probiema de forma (ado gue
la emancipaciém es un- acto formal de carfcter «ad solemni-
tatems perc los afectos de esta forma los gradaa el Céd!ﬁo
Civi! em los articulos 316 v 327 de los qus sa deduce gue 'a
emancipacién es valda y produce ofectos wlenoe obligacionales
entre partes ¥ en favor de terceros sn las ralaclones de dstos
con las partes, peru pare que produrcs ofectos Oontra terceros
78 necesaria su inscripciém en el Regisiro Civil, v ia fdnics
pruete admieible es la certificacién del mencionade Regh *ro:
que o! dorumento calificade adoleos de una forma incomareta v

por etly no produce vlectos contre tercerol; que la finalidad del

Hegistro de 1a Propiedad es que Ia titularidad produzca sfectos
contre terceros. v de ahi qoDe el documents cal
31 {neficaz y no inscribibles. sefisiande a continuacién con «iem
plos una serie de efectos que se producirian, = el titulo defactun-
36 88 inscribless (dable enajenacién, un adquirente cenfin o en
=] Registre Civil y o otro, confiado en &l Registro de ia Pro-
viedad): que o articalo 2." de s Ley dei Registro Civil y su

Reglamento refteran la incperancia contre terceros de las aman- -

sipaciones no inscritas en el Registre Civil; qus ol criteric de
'as sentencias y resoluciones citadas por sl recurrente respon-
dia al 4e una époce de dificultad de comunicactones ¥ en ln gue
le atribuctdén de la peirla vetestad ai padrs eran reales en la

inmensa mavoria de [os casos, pero hoy ya no ea asi, dado el

aumentc de nrooesos de separacién. nulided y divorcig, por lo
ame la importancia de su justificacion crece, psra lo que se
requiere una coordinecidn adecuada con el Registro Civil

Resuitando que el Presidents de e Audiencia revocod af pri-
merc de los motivos discutidos en el recursn ¥y confirmo los
atros dos, y solamente €] Notario autorizante se alzd en ~uanto
a estos dos GHimos,

Vistos os articulos 318 fredaccion anterior a I reforma de 13
de mavo de 1991}, 325 y 327 del Codigo Civil: 2, 24 v 28 de la
Ley del Registro Civil de 8 do junic de 1957; 92, ™ ¥ 95 de su
Regiamente; 6 vy 0 deo Ta Ley Hipotecaria ¥ 51 y 434 del Regia-
mente para su ejecucidén fredaccidm anterior al Decroto de 12
de noviembre de 1982}, Ia sentencia del Tribunal Supremo de !
de octubre de 1810 v las resolucicnes de este Centro de 3 de
iulio de 1912, 23 de abril de 1917 v 21 de Isbrerp de 1923;

Considerando que al heber quedado firme of Auto presidencial
gor no haber apelado el Hegistrador en lo relative a la decla-
racién contenida en dicho Auto de estar -mal extendida Ia nota
7bieto de recurso, por carscer de claridad, precisién v sxprosi-
vidad gue exige sl ariiculo 108 de! Reglamento Hipotecario,
son dos la# cuestiones que plantea ests recursc, & saber; a)
¢ para la inscripcidn de upa eacritura de compravente en gque
uno ds los compradores es un menor emancipade, se hace nece-
##rio hustificar ai Registrador que !a emancipacitn confer:ds al
menor por su padrs se encoentrw ya anctada {segdn ia termi-
nologie del entonces vigente articuio 318 del Cadigo Clvil) en ol
Aegistro Civil o basta la aseveractdn hecha por o1 Notario de ha-
Ber tenido ym lugar dicho cambio de astado ctvi] wnids at fulclo
da capacidad emitldo por ei fadstario: bl si este presuato defec-
to atribulble a unc de los compradores fmpide gue sin soM-
citud especial’ pueda inscribires Ia comprm realizada por los
otroz dos comparecientss de Ims restantes partes indivisas dal
local de negocio tremsmitido.

Considerando que 1a primers cuestién anvuelve & su ver
dos problemaa relactonados pere distintos entre st ¥y que oob-
viene examinar por arado, cuaies son: a) si el hecho da que
B tanto no se Inscriba la emancipacidn em of Registro Civit
no produoce 1n misma efectos contrs tercero se tm obstacuio que
‘mpide la Ineeripetén en el Registro de la Propiedad: y h) L1
¢ cambio de estado civil originads por Ya amancipacién puede
probarse por la propia escriturs notarial, al margen de lo gqus
progam& el Registra Ciwily - :

onsiderando qu- el primero da log dos problemas apuntados
es ! que fue ebordado por laa sentencls dsl Tribuna! Supramo

Sem emn

de 1 de octobre de 1510 ¥ oor las resoluciones de este Ceniro
de 23 de abril d¢ 1817 ¥ de 21 de febrero de 1923 v, de acuendo
con la doctrina entonces sevtads, ee indudable que |m laite do -
inscripciém en =l Registro Civil no impida la eficacia e 1A
emencipactén no inscrita y de los actos consiguientes, tanto en-
tre partea come respecto de terceras, gi blsn ertg eficacia gene-
ral de la emancipagion, aGn no inscritk, debe excepcionarse, de
scuorda con lo que disponia el enlonces vigente articulo 318 del
Codigo Civil ¥y que hov se reilsTa con mayor riger y precisidn
técnica em e articulo 3i8 (confréntese también -en supusstos
andlogos articulos 83 64, 80 ¥ 21 del Cédigo Clvli y 70 de 1a
Loy del Regiatro Civill, para dejar a salvo de perjuicio 4 los
terceros de buena fe (articulo 7 del Cédigo Clvill que puedan
adquirir algn derecho en wvirtud de actas reallzados no por
el smancipado. sino por guled sin Ia emancipacién lendria su
representacidn legal: .

Considerando que., como el Reglstro Civll es un Ragistry del
estado y condictén civil de la persona y no de cada uno de los
arins de gestién realizados sobra los distintos derechos subje-
tivos (para lo gques estAn .03 Registroa de blenes), es ascesa-
rio referir ol precepto que, segiin el citado articulo 318, ampara
a. tercero. al Ambito que, seglic su ratio, le &s Droplo v que va
ha sido seRaladc les decir, ia de 1 (noponitilidad del hecho ins-
criblble no {pnacTito s fir de mantener Is valider del acto mismo
del que & tercero derive sua derechos); v, en cambio, es fece-
sario no extender, mas alld, e] amparo gus sguel precepto
otorgs al tercero hesta el punto de eatimar incluso gue, ademés
en colisién prodacida entre 1ps derechos adquiridos “J)Gl‘ aquel
tercero protegido v los adquiride. por otros .n virind de actos
realizados regularmenie por sl ewadu mismo con arregle
8 lga mormas que rigen su nuevo o civil, siempre hublera
de vencer ol tercers gne ignorsabe la smancipacién y ds tal mo-
do que, sn beneficin de éste, el acto realizado directamente
por sl emancipado hublera de e acto vicisdo;

Considerandc por ol contrario, gue slendo unos y otros actos
—loy reslizados directaments por & smancipado y loa reali-
zados por el representants legui— suficientes pamm la adquisi-
clén legitima de l0s derechos —los primeros. por su copLor-
dancia con lza normas ordinariss ¥ log sagundos por una dis-
posicién excepcional protectors ds terceros—, la potible celisidn
de jow derechos . ebe resolverss no 1‘: pOr &4 normas 1 va rigan
ia publicidad de la capacikdad o de Is consiguiente potestad sus-
Hiutoris de gestién —gue ye han tenldo su efecto en of damhito
que le es proplo—, sino por las regiss ordinarias que roddalven |
la colisién de los deerchos, dsgin la respectiva naturaleza real o
personal de los nMsmos y con aplicacién, en su casy, de las
normase gue rigen s publicided va po del estado civil, sine
de los derechos mismos ent los distinton Fegistros de bisnes;

Considerandsa .que el de los problemsas indicad.s &
ol que principalmente debe ser satudisdo a la luz de ias noimas
actuales de la legislacién del Regisirv Civil, que han venldo a
compietar las escasas reglas gque nuestro Cédigo dedicsba & esta
institucidn, siendo fundamanta) tensr sn cuenta a estos :fectos
que, conforme ai articulo 2 de la vigenta Ley del Ragistre Tivil,
éste constituye la prueba de los hechos inscritos y si bien en los
Cca308 como el presente de 's falts de Inscripcion, se admitirdn -
otros medios de pruebs -—concretamente agui ia propis escoiturs
piblica de emancipacion— gu-= es por sf, prueba indudnh's de
la misma, para su admisidn es requisito Formal indispensa®le
que eprevia ¢ simuliéneamente se haya Instado la inscripeldn
omitida ...»: . .

Considerando que lo expuesto anterlormente significa que ia
escritura piblice de amaacipacién no es suficiente oruebe hoy
det cambio de estade civil que reflefa, sino. oue debe ir acom-
pafiada de la justificaciéun de haherss jnstado va antes de la pre-
sentacion en o] Registro de la Propiedad, [a inscripcitén wmitida
en ¢l Registro Civil. Jo cual, aparte de por otros medios puede -
sor acreditado medimnte la propia escritura si es gue su copla
recoge, como as tan frecuentsa en la practice r.otarial, la nots
extendids en la matriz relativa al hecho de haber enviado el
Notaric por s{ mismo al Registre Civil el jestimonio ¢ copla
bastante para la inscripcién en aste ditimo Reglstro;

. Conslderando respecto de la segunda cuestitn que, a pesar
del cardcter unitarie que tisnse la venta en sste caso, o} defecto
sofialndo que afecta a uno de los compradores, ¥ no tanto a la
fﬂ’ueb& en sf de la capacidad, como & un requisits puraments
ormal, de faci! subsanacién, no debe Impedir iz inscripciin de
las adguilsiciones pro indivise de los otrow dos compradores, si
asi s hublasse solicitado,

1’adEsta Direccitn Ganeral ha ecordedo confhrmar el auto ape-

a.

Lo que, con devolurlidn del expadients original, comnnico
a V. B pars su conocimiento, ol del racurrente ¥ demés efectoa.

Madrid, 14 de mayo de 193¢ —2] Director general. Gregorie
Garcia Ancos. i

Exmo. Sr. Presideste da s Audiensts Territorisd de Barce-
Liit] .

RESCLUCION da 2 da fullo ds 1084, de io Subsecra.
taric, por Ia gue a¢ anuncic haber tide solicitada
don Glovenni Marulle di Stogno y Centurione I
rehabilitacidn en el Htulp de Marqués de Clgra-
fuente, con Grendeza de Espoha.

Don Gisvanni Marullo di Stagne y Ceaturione ha solicliado
ta rehabilitaclén del titule de Margués ds Clarafuents, con
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