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El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Regién de Murcia
confirmé la nota de la Registradora funddndose en la eficacia constitutiva
del Estatuto y la necesidad del acuerdo undnime de todos los condominios
para modificarla y por tanto, en los articulos 5 y 16 de la Ley de Propiedad
Horizontal, 397 del Cadigo Civil ¥ 20 y 40 de ia Ley Hipotecaria.

VI

El Notario recurrente apeid el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, considerando que tanto los argumentos del sefior Regis-
trador como los del aubo, parten de errénea idea de que se pretenden
rectificar los asientos registrales y los Estatutos de una copropiedad,
haciendo constar en el Registro gue el mimero de plazas es distinto del
que aili consta y esto no es asi, inicamente se pretende-inscribir una
compraventa de cuota de propiedad que-figura inscrita en el Registro
a favor de la sociedad transmitente, renunciando a la inscripeidn de un
date o mencién (el nimero de plazas de garaje) en la escritura calificads
que no concuerda con los datos del Registro, que se hace mediante la
instancia acompafatoria a la escritura que es absolutamente fundamental
para la correcta valoracion y calificacién de los problemas que se plantean
en €l recurso.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 386 y 401 del Cadigo Civil, 8 'de la Ley Hipotecaria
¥ 3 de la Ley de Propiedad Horizontal, y la Resolucién de esta Direccién
General de 8 de mayo de 1995.

1. Enel supuesto de hecho del presente recurso, concurren las siguien-
tes circunstancias:

a) Por escritura de 16 de octubre de 1985, adicionada por otra de
16 de diciembre del mismo afio, se constituyé en régimen de propiedad
horizontal un edificio sito en Murcia, partido de Santiago y Zarajche, con
fachadas a las calles de Asturias y de Moncayo, sin niimero, del cual forma
parte como elemento nitmero uno el garaje en la planta semisétano que
consta de 26 plazas numéradas del 1 aI 25, que consmuye ia finca registral
numero 14.041.
"~ b)" Porescritura de 17 de diciembre de 1987 se modl.ﬁcé la de,scnpcmn
de dicho garaje haciendo constar que el niimero de pla.zas en que aquél
se dividia era de 28, numeradas del 1 al 28 sin que ¢sta escritura haya
* tenido acceso al Registro de la Prop1edad ni se tuvo a la vista“por el
Reglstrador en‘el momento de redactar la nota de calificacién.

¢) Por escritura de 11 de enero de 1988, en-la cual at describir el
garaje se indicé que constaba de 28 plazas, numeradas del 1 al 28, se
‘vendi6 una veintiochoava parte indivisa de la finca antes expresada esti-
pulando que dicha participacion indivisa daria derecho a la parte com-
pradora a utilizar con caricter exclusivo una zona que se¢ halla marcada
en el plano de distribucién con el namero 22.

d) El comprador de la indicada participacion mdmsa hizo constar -

en instancia privada con firma legitimada que desistia de cualquier refe-
rencia que en la citada escritura de compraventa pueda hacer a derechos
de uso exclusive en que se concrete la cuota indivisa adquirida sobre
dicha finca. '

e) Presentada la citada escritura de compra junto con la instancia,
cuando alin quedaban inscritas a favor del transmitente suficientes cuotas
indivisas del local-garaje para poder practicarse la inscripcién, el Regis
trador deniega ésta por el defecto insubsanable de ser necesana la previa
inscripcion de la miodificacion de la declaracién de obra nueva ¥ cons-
titucién ‘en propiedad honzom;al ¥a que la venta de una veintiochoava
parte indivisa de la finca contradice la descnpcmn regisiral contenida
en la mscrtpcnén primera de la finca 14. 041 que comprende 25 plazas
de garaje numeradas del 1 al 25, asi como los Estatutos de la comunidad,
¥ que se han inscrito diez veinticincoavas partes indivisas de la finca
con derecho a utilizar en exclusiva las plazas de garaje niimeros 6, 3,
5, 8, 10, 15, 16, 17, 19 y 21, de ellas dos cuotas a faver de des titulares
distintos y ocho a favor de un solo titular, habiendo sido objeto de una
anotacién de demanda otra veinticincoava parte indivisa concretada en
. la plaza- nimero 14, ¥ no ser suficiente Ja renuncia 2 los derechos de
uso exclusivo en gue se concrets Ia cuota vendida. |

2. Para la resclucion del presente recurso debe partirse de la doctrina
sentada en la Resolucidén citada en los. vistos, segin la cual la fijacion
de determinadas cuotas indivisas como consecuencia de la pretendida divi-
sion de un localgargje que forma parte como finca independiente de una
propiedad horizental, que en el ‘supuesto ahora debatide se fijan en 25

cuotas, no da lugar a que Ias cuotas indivisas puedan ser calificadas juri-

-dicamente como fincas independientes dentro de un nuevo régimen de

subpropxedad horizontal constituido sobre di¢he local, respecto de 1as cua-
les puedan operar en todo su rigor los principios hipotecarios y entre
ellos, el de tracto sucesivo; de corformidad con los articulos 396 y 401
del Cédigo Civil, 3 de la Ley de Propiedad Horizontal y 8 de la Ley Hipo-
tecaria, para que pueda hablarse de propiedad separada en un régimen

-de propiedad horizontal, no basta con definir una cuots abstracta respecto

del todo, sino que se precisa, ademds, la delimitacién suficiente de un
espacio susceptible de aprovechamiento independiente sobre el que se
proyecta ese derecho singular y exclusivo de propjedad, y en cuyo goce
se concreta esa participacion abstracta,

Faltando esa delimitacién especial, las cuotas que se sefialen por el
propietario iinico del local carecerdn de sustantividad juridica actual que
permita diferenciarlas entre si, por mds que a cada una se le asigne un
numero; la sola cuota indivisa no es mis que una medida de participacion
de cada comunero en la titularidad compartida, y, por tanto, no tiene
sentido juridico distinguir euotas indivisas en el derecho perteneciente
a un solo sujeto ni tampoco cabe, en caso de comunidad, hablar de otra
cnota que la global que corresponda a cada titular.

3. En el supuesto debatido ha de estimarse que cuando se pretende
el acceso al Registro, ¢l transmitente lo que en realidad ostenta es la
titularidad de una poreién abstracta de la superficie total del garaje, y
lo que se pretende inscribir se refiere a una porcién abstracta de esa
superficie total, la cual, sumada a las ya transmitidas, no excede de la
que correspondia a esa ¢uota global unica que retiene el transmitente,
por lo que no hay razdn para suspender su despacho por falta de tracto
sucesivo. Ni siquiera hay discrepancia entre las numeraciones asignadas
a las plazas ya inscritas ¥ a la que ahora se pretende inscribir, pero aunque
la hubiera no seria argumento suficiente en contra, porque ni en aquéllas
ni en ésta, tales nimeros ideitifican objetos juridicos distintos sino meras

- fracciones puramente ideales de un mismo objeto Jjuridico. En este caso

concreto, ademés, el comprador ha renunciado a la asignacién de una
plaza concreta.

4. No medifica lo-anterior 1a existencia de una eseritura de subsa-
nacién de la descripcién del local-garaje ya que no ha ténido acceso al
Registro de la Propledad

Por todo ello, ésta Direccién General ha acordado estimar el recurso,
revocando el auto apelado yla nota del Registrador.

Madrid, 29 de. abnl de 1996 ~El Director general, Jiiio Burdiel
Hernéndez.

Excmo. 8r. Presidente del Tribunal Supenor de Justicia de la Regmn de
Murcia.

12125 RESOLUCION de 30 de abril de 1996, de la Direccidn General

de los Regwtms y del Notariado, en el recurso gubernative
“interpussto 'por el Notario de Murcia don Antonio Yago
Ortega, conlra la negativa de la Registradora de la Pro-
piedad de dicha ciudad, mimero 4, a inscribir ung escritura’
de compraventa, en virtud de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo in'oérpuesto por el Notario de Murcia, don
Antonio Yago Ortega, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad
de dicha eiudad, ntimero 4, a inscribir una escritura de compraventa
en virtud de apelacidn det recurrenbe ’

-. Hechos

I

Ei dia 16 de octubre de 1985, mediante eseritura autorizada por -l
Notario de Murcia don-Jpsé Bafios Gironés, complementada por otra de 16
de diciembre del mismo aifio, la compafila mercantil «Ibérica - de Premo-
ciones y Contratas, Sociedad Anéhimas; declard la obra nuneva y dividié
horizontalmente un edificio sito-en Murcia, partido de Santiago y Zaraiche,
calle Moncayo, sin namero, describiéndose entre sus elementos privativos
un semisétano {elemento nitmero uno) destinado a plazas de aparcamiento,
mencionandose que alberga 25 plazas de aparcamiento, numeradas def 1
al 25, inclusive, quedando inserito como una sola finca registral bajo el
niimero uno de division herizontal y eon una sola descripeién comprensiva
de la totalidad de su superfieie y de sus linderos generales, sin que se
formase con las plazas de aparcamiento fincas independientes.



BOE niim. 129

‘Martes 28 mayo 1996 ‘

17891

_ Posteriormente, el dia 17 de diciembre de 1987, mediante escritura
de subsanarion otorgada ante el Notario de Murcia don Antenio Yago
Ortega, la sociedad citada anteriormente rectifico la mencién del ntimero
de plazas de aparcamiento, haciendo constar que el nimero de plazas
en que el gargje se dividia era de 28, numeradas del 1 al 28, sin que
esta escritura haya tenido acceso al Registro de Ia Propiedad.

El dia 10 de diciembre de 1987, mediante escritura otorgada por el
Notario antes referido, la mercantil «Iberica de Promociones y Contratas,
Sociedad Anénima», vendi6 a dofia Maria Dolores Serna Herndndez, soltera,
una cuota indivisa consistente en una veintiochava parte indivisa del séta-
no del edificio (en la gue al describirse el garaje se indicé que constaba
de 28 plazas numeradas del 1 al 28, conforme a la escriiura de rectificacion
resefiada anteriormente), estipulindose gue dicha participacion indivisa
daria derecho a la compradora a utilizar con carieter exclusivo la zona
marcada en-el plano de distribucién con el nimero 23.

f

a

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Mur-
cia nimero 4, junto con una instancia privada de 13 de octubre de 1994,
con firma legitimada suscrita ppr la compradora en la que desistia de
cualquier referencia que en la citada escritura de compraventa pueda hacer
a derechos de uso exclusivo en que se concreta la cuota indivisa adquirida
sobre la finca, fue calificada con la siguiente nota: «Habiéndose aportado
instancia suscrita el 13 de octubre de 1994 por dofia Maria Dolores Serna
Hernandez, cumplido el articulo 429 del Reglamento Hipotecario, se denie-
ga la inscripeidn del precedente documento por el defecto insubsanable
de ser necesaria la previa inscripcién de la modificacién de la declaracién
de obra nieva y de constitucién de régimen de propiedad horizontal, ya
que la venta de una veintiochava parte indivisa de la fineca contradice:
1) La descripeidon contenida en-la inseripeidn 1.* de la finca 14.041, que
comprende 25 plazas de garaje, numeradas del 1 al 25, sin que sea suficiente
para modificar tal descripci6n la referencia que se hace en el precedente
" documento a 28 plazas de garaje. 2) Los Estatutos de la Comunidad,
contenidos en la inscripcién 2.* de la finca matriz, registral 13.701, y que
transeribe el documento presentado. Y 3) la transmisién e inscripcién,
de conformidad con el artfculo 68 del Reglamento Hipotecario, de diez
veinticincoavas partes indivisas de la finca con derecho a utilizar en exclu-
siva las piazas de garaje niimeros 6, 3, 5, 8, 10, 15, 16, 17, 19 y 21, habiendo
sido objeto de una anotacién de demanda otra veinticincoava parte indivisa
de la finca, concretada en la plaza de garaje mimero 14. La modificacién
pretendida requiere la unanimidad de todos los propietarios del edificio
o la correspondiente resolucion judicial [articulos 16 de la Ley de Propiedad
Horizontal y 40 d) de 1a Ley Hipotecaria] sin que sea suficiente la renuncia
a los derechos de uso exclusivo en que se concreta !a cuota vendida (ar-
ticulo 6.2 del Cédigo Civil). Contra esta ealificacion puede interponerse
recurso gubernativo en el plazo de cuatre meses, a contar desde esta fecha,
ante el Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Murcia, de con-
formidad con los articulos 19 de la Ley Hipotecaria y 111 y siguientes
de su reglamento. Murcia, 17 de octubre de 1994.--El Registrador, firmado,
Maria Angeles Cuevas de Aldasoros.

IIL

El' Notario autorizante del documento interpuse recurso gubernativo
contra los defectos 1 y 2 de la anterior calificacién, ¥ alegd: Que el docu-
mento presentado es vilido y plenamente eficaz ¥ que 1a nota ne le atribuye
ningiin defecto intrinseco insubsanable, reconaciendo implicitamente su
validez. Que supuesta la plena validez sustantiva del negocio de compra-
venta contenido en la escritura calificada, el tinico obsticulo que podria
impedir su acceso al Registro seria la falta de tracto o de previa inscripeion
en sentido amplio. Que no hay en absoluto tal falta, pues sIbérica de Pro-
mociones y Contratas, Sociedad Andnimas, tiene inscrita a su favor en
el Registro de la Propiedad una participacién indivisa superior al 40 por
100 del pleno dominio del sétano y puede disponer de la misma por vein-
ticincoavas partes, por puntos porcentuales, por veintiochavas partes, por
séptimas partes o por fracciones sencillas o porcentajes que tenga por
conveniente. Que la nota de calificacidn carece de suficientes argumentos
juridicos. a) FEl primer argumento es incongruente con la solicitud de
inscripeién que se dirige al Registrador al presentarte la eéscritura que
se explicita y completa con la instancia acompaiiatoria de la escritura.
En efecto, al Registrador no se le pide que modifique la déscripcién del
sétano wimero uno; b}  El segundo argumento de 14 calificacidn, los esta-
tutos de la comunidad, excluyen el derecho de retracto de comuneros,
pero no confienen ninguna prohibicién semejante a la que parece aludir
la nota, es decir no prohiben la venta del sétano por fracciones distintas
de una veinticincoava parte; ¢} En lo referente al tercer argumento, hay

que sefialar que sila compradora ha adquiride en escritura pablica vilida
y efica’ una cuota indivisa de finca de quien ostenta titularidad suficiente
sobre la finca, tiene derecho estricto a que dicha compra se inscriba en
el Registro de 1a Propiedad. Cuando se agote la titularidad de la sociedad
vendedora procederd denegar la inscripeién por falta de tracto. Que si .
las cuotas indivisas o alguna de ellas no indican exactamente en que plaza
de aparcamiento se concreta la cuota indivisa adquirida e inscrita, ya
lo decidirdn los coparticipes o, en su defecto, €l Juez, pero todo ello no
puede constituir ebstdculo juridicamente apreciable a la inscripcién de
la escritura. Que dada la insuficiencia legal y luridica de los argomentos
que obstan a la inscripcidn, 12 falta de la misma supondria, en virtud
de los embargos y ejecuciones que se tramitan contra la sociedad ven-
dedora, la anulacién efectiva de la compraventa calificada, lo que iria
no s6lo contra elementales principios de justicia, sino contra el criterio
legal y jurisprudencial del «favor negotiis, recogido en el articulo 1.284
del Cédigo Civil. Que es de destacar las Resoluciones de 3 de junio dé 1992,
y todas aquellas, que por ser numerosas no se citan, que establecen un
griterio favorable a la inscripeidn de los documentos siempre que no se
siga ni pueda seguirse perjuicio para tercero, como ocurre en el caso que
se discute. ' w :

v

La Registradora de la Propiedad, en defensa de su nota, informé: 1.  Que
la escritura autorizada el dia 17 de diciembre de 1987, por la que «Ibérica
de Promocienes y Contratas, Sociedad Andnimar, modifica la escritura
de declaracién de obra nueva y constitucién de propiedad horizontal, no
se ha tenido a la vista a la hora de redactar la nota de calificacién recurrida,
por no haber sido aportada ni alegada en el documento calificado. Que,
aparte del hecho de estar vendido la totali\da.d del edificio, la escritura
adolece de una grave incoherencia, ya que se modifica la descripcion del
elemento uno, pero no los estatutos de la comuniuad. II.  Que en el garaje

. en planta semisétano, finca registral 14.041, se practicaron dos anotaciones

de embargo, actualmente canceladas. [gualmente se ha practicado una ano-
tacién de demanda sobre la veinticincoava parte indivisa, plaza 14, ins-
tando ia eficacia de un contrato privado. Que habiéndose configurado la
comunidad sobre el garaje como una comunidad funcicnal, constan sepa-
radas dos participaciones de una veinticincoava parte indivisa, plazas 6
¥ 3, fincas registrales 14041—1 y 14041--2, habjendo seguido los propie-
tarios, para obtener ia inscripcién, sendos procedimientos judiciales contra
la sociedad vendedora: Que de ello resulta que los adquirentes de plazas
de garaje que han acudido a los Tribunales de Justicia han obtenido o
estdn en vias de obtener la satisfaccion de su pretensién de inscribir su
derecho en el Registro. I'l. Que mediante la escritura autorizada el 10
de diciembre de 1987 se vendié una veintiochava parte indivisa del garaje,
con derecho a utilizar en exclusiva el aparcamiento nimero 23, sin que
en la misma se hiciera referencia a I3 escritura de modificacién horizontal
antes mencionada. IV. Que como fﬁndamento de derecho hay que sefialar:
A) Que se debe seguir atribuyendo el cardcter de insubsanable 4 los defec-
tos de la nota de calificacién al no haberse aportado la escritura de sub-
sanacion de obra mueva y divisién horizontal al tiempo de la calificacién,
ni haberse alegado la existencia en la escritura de comprayenta calificada.
B) Que en cuanto a los defectos impugnados de la nota de calificacién:
1° Que hay que tener en cuénta lo establecido en los articulos 5, 13
¥ 16 de la Ley de Propiedad Horizontal, y la Sentencia del Tribunal Supremo
de 3 de febrero de 1975. Que si la siraple modificacién descriptiva entra
en contradiccién con los estatutos, es claro que se pretende una fnodi-
ficacién encubierta de los mismos, que requiere el concurso de todos los
propietarios del edificio. Que la inscripeidn de la venta pretendida estaria
dando entrada en el Registro por la puerta falsa a la escritura de 17 de
diciembre de 1987, vulnerando el derecho de los propietarios de depar-
tamentos del edificio que m_J la ratificacién en su dia y el derecho de
todos los actuales propietarios del edificio y del garaje que, disconformes
con la misma, tampoco la ratifican ahora. 2° Que en lo que concierne
a la inexactitud de los asientos y rectificacién 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 inscripcién por un defecto del titulo
inscrito, sin consentimiento de todos los propietarios del edificio o sin
resolucion judicial. Tampoco puede admitirse la inscripeién de la cuota
vendida de unasveintiochava parte indivisa, sin rectificacién registral algu-
na, por impedirlo el principio de especialidad y por la falsedad que supon-
dria. 3 . Que !a doctrina considera que las comunidades de garaje son
una comunidad rem#na regulada por los articule 392 y siguientes del
Cédigo Civil. Que el articulo 68 del Reglamento Hipotecario prevé la forma
de inscribir en el Registro de Ia Propiedad la transmisién de cuota indivisa
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de finca destinada a garaje que lleva adscrito el uso de una o unas plazas
determinadas. Que la Direccidon General de los Registros da carta e natu-
raleza a la comunidad especial de garaje en las Resoluciones de 18 y 27
de mayo de 1983 y 20 de febrero de 1989. Que las comunidades funcionales
aparecen consagradas legislativamente, como la misma propiedad hori-
zontal (articulo 396 del Codigo civil) o por la préctica, la doctrina y la
jurisprudeneia come la multipropiedad (Resolucién 4 de marzo de 1993).
Que, en todo caso, lo cierto es que establecido este especial régimen de
comunidad sobre una finca no puede variarse el mismo sin acuerdo una-

nime de todos los comuneros (articulo 387 del Codigo Civil) y no puede |

el garaje de un edificic venderse en parte como comunidad funcional y
en parte como comunidad romana sin pretender variar el régimen esta-
blecido. En este sentido hay que citar la Resolucién de 31 de julio de
1987. Que la pretensién del adquirente supone infringir los estatutos, y
que la renuncia del derecho de uno supone un perjuicio para terceros
(articulo 6.2 del Cédigo Civil) que son los propietarios del edificio que
han de concurrir a la modificacién de Estatutos y los copropietarios del
garaje que han de consentir undnimemente al cambio de régimen de comu-
nidad, estableciendo en lugar de la comunidad funcional prevista, una
simple comuridad romana, Que se trata de la simple aplicacién de la
ley ¥ no de un mero formalisme de prictica registral.

v

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de 1a Regién de Murcia
confirmé la nota de la Registradora funddndose en la eficacia constitutiva
del Estatuto y Ia necesidad del acuerde undnime de todos los condomtnios
para modificarla y por tanto, en los articulos 5 y 16 de la Ley de Propiedad
Horizontal, 397 del Cadigo Civil y 20 y 40 de la Ley Hipotecaria.

VI

El Notario recurrente apelé el auto presidencial, manteniéndose en
sus alegaciones, considerando que tanto los argumentos del sefior Regis-
trador como los del Auto, parten de errénea idea de que se pretenden
rectificar los asientos registrales y los estatutoes de una copropiedad, hacien-
do constar en el Regisiro gue el niimero de plazas es distinto de que
alli consta y esto no es asi, inicamente se pretende inscribir una com-
praventa de cuota de propiedad que figura inscrita en el Registro a favor
de la sociedad transmitente, renunciando a la inscripcién de un dato o
mencién (el nimero de plazas de garaje} en la escritura calificada que
no concuerda con los datos del Registro, que se hace mediante 1a instancia
acompanatoria a la escritura que es absolutamente fundamental para la
correcta valoracion y calificacion de los problemas que se plantean en
el recurso.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396 y 401 del Cédigo Civil, 8 de la Ley Hipotecaria
¥ 3 de la Ley de Prapiedad Horizontal, ¥ la Resolucién de esta Direceién
General de 8 de mayo de 1995. .

1. Enelsupuesto de hecho del presente recurso, concurren las siguien-
tes circunstancias:

a) Por escritura de 16 de octubre de 1985, adicicnada por otra de 16
de diciembre del mismo aifio, se constituys, en régimen de propiedad hori-
zontal, un edificio sito en Murcia, partido de Santiago y Zaraiche, con
fachadas a las calles Asturias ¥ Moncayo, sin nimero, det cual forma parte
como elemento nimero uno el garaje en la planta semisdtano que consta

“de 25 plazas numeradas del 1 al 25, que constituye la finca regis-
tral 14.041,

b) Por escritura de 17 de diciembre de 1987 se modificé la descripcién
de dicho garaje haciendo constar que el nimero de plazas en que aquél
se dividia era de 2B, numeradas del 1 al 28, sin que esta escritura haya
tenido acceso al Registro de la Propiedad, ni se tuvo a 5,3 vista por el
Registrador en e]l momento de redactar la nota de calificacién.

¢) Por escritura de 10 de diciembre de 1987, en la cual al describir
el garaje se indicé que constaba de veintiocho plazas, numeradas del 1
al 28, se vendié una veintiochava parte indivisa de la finca antes expresada
estipulando que dicha participacién indivisa daria derecho a la parte com-
pradora a utilizar, con caracter exclusivo, una zona que se halla marcada

en el plano de distribucién.con el nimero 23.
- . .

d} La cémpradora de la indicada partieipacién indivisa hizo constar
en instancia privada con firma legitimada que desistia de cualquier refe-
rencia 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 eseritura de compra junto con la instancia,
cuando ain quedaban inscritas a favor del transmitente suficientes cuotas
indivisas del local-garaje para poder practicarse la inscripcién, el Regis-
trador deniega ésta por el defecto insubsanable de ser necesaria la previa
inscripcién de la modificacién de la declaracion de obra nueva y cons-
titucién en propiedad horizontal, ya que la venta de una veintiochava
parte indivisa de la finca contradice la descripcién registral contenida
en la inscripeion primera de ia finca 14.041 que comprende 25 plazas
de garaje, numeradas del 1.al 25, asf como los estatutos de la Comunidad,
¥ que se han inscrito diez veinticincoavas partes indivisas de la finca
con derecho a utilizar en exclusiva las plazas de garaje numeros 8, 3,
5, 8, 10 15, 16, 17, 19 y 21, de ellas dos cuctas a favor de dos titulares
distintos y ocho a faver de un solo titular, habiendo sido objeto de una
anotacion de demanda otra veinticincoava parte indivisa concretada en
la plaza niimero 14, y no ser suficiente la renuncia a los derechos de
uso exclusivo en que se concreta la cuota vendida.

2. Para la resolucion del presente recurso debe partirse de la doctrina
sentada en la Resolucidn citada en los vistos, segin la cual la fijacién

- de determinadas cuotas indivisas como consecuencia de la pretendida divi-

sién de un local-garaje que forma parte como finca independiente de una
propiedad horizontal, que en ‘el supuesto ahora debatido se fijan
en 25 cuotas, no da lugar 'a que las cuotas indivisas puedan ser calificadas
juridicamente como fincas independientes dentro de un nuevo régimen
de subpropiedad horizental constituido sobre dicho local, respecto de las
cuales puedan operar en todo su rigor los principios hipotecarios y entre
ellos, el 'de tracto sucesivo; de conformidad con los articulos 396 y 401

* del Cédigo Civil, 3 de la Ley de Propiedad Horizontal y 8 de 1a Ley Hipo-

tecaria, para que pueda hablarse de propiedad separada en un régimen
de propiedad horizontal, no basta con definir una cuota abstracta respecto .
del todo, sino que se precisa, ademads, la delimitacién suficiente de un
espacio susceptible de aprovechamiente independiente sobre el que se
proyecta ese dereche singular y exclusivo de propiedad, y en cuyo goce
se concreta esa participacion abstracta.

Faltando esa delimitacién especial, las cuotas que se sena.len por el
propietario Gnico del local carecerin de sustantividad juridica actual que
permita diferenciarlas entre si, por més que a cada una se le asigne un
niimero; la sola cuota indivisa no es més que una medida de participacién
de cada comunerc en la titularidad compartida, y, por tanto, no tiene
sentido juridico distinguir cuotas indivisas en el derecho pertenécients
& un solo sujeto ni tampoco cabe, en caso de comunidad, hablar de otra
cuota que ia global que corresponda a cada titular.

3. En el supuesto debatido ha de estimmarse que cuando se pretende
el acceso al Registro, el transmitente lo que en realidad ostenta es la
titularidad de una porcién abstracta de la superficie total del garaje, y
I6 que se pretende inscribir se refiere a una porcién abstracta de esa
superficie total, la cual, sumada a las ya transmitidas, no excede de la
que correspondia a esa cuota global tinica que retiene el transmitente,
por lo que no hay razén para suspender su despacho por falta de tracto
sucesivo. 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 suficiente en contra, porque ni en aquéllas
ni en ésta, tales nimeros identifican objetos juridicos distintos sino meras
fracciones puramente ideales de un mismo objeto juridico. En este caso

- concreto, ademds, el compmdor ha renunciado a la asignacién de una
_plaza concreta.

4. No modifica lo anterior la existencia de una eseritura de subsa-
nacion de la descripeién del localgaraje ya que no ha tenido acceso al
Registro de la Propiedad.

Por todo ello, esta Direccién- General ha acordado estimar el recurso,
revocando el Auto apelado y 1a nota del Registrador

Madrid, 30 de abril de 1996.—El Director general, Julic Burdiel Her-
niandez,

:

Excmo. 8r. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de 1a Region de
Murcia.



