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RESOLUCIO JUS/3502/2024, de 27 de
setembre, dictada en el recurs governa-
tiu interposat contra la qualificacio del
registrador de la propietat per la qual
suspéen la inscripcio de la rectificacio
de part d'una escriptura piblica de
compravenda de participacio indivisa
d'una placa d’aparcament.

TESI: Els errors de concepte comesos en
inscripcions, anotacions i cancel-lacions,
quan no resultin clarament d’aquestes,
no s’han de rectificar sense ['acord
unanime de tots els interessats i el
registrador, o una providencia judicial
que aixi ho ordeni.

Fets: Es presenta instancia priva-
da en qué es manifesta que, en una
escriptura de compravenda atorgada
anteriorment, la part compradora

va adquirir per meitats indivises una
participacié d’un 13,2 % d’una fin-
ca —local destinat a garatge— que
comporta I’ts exclusiu i excloent de la
placa d’aparcament nimero 13 i que
té I’Gs exclusiu de Pespai situat sota
la rampa (al costat de la sala de ma-
quinaria de ’ascensor), i el presentador
demana la rectificaci6 de la inscripcio
5a d’aquesta finca per fer constar que
la plaga d’aparcament nimero 13
venuda tenia I’Gs exclusiu d’un espai
annex, entenent que quan es va inscriu-
re en el seu dia aquesta participacio
indivisa de la finca es va incorrer en un
error material de transcripcio, ja que
es va ometre transcriure després de la
paraula «tis» part de la descripcié de la
finca objecte de la compravenda i, con-
cretament, ’expressio literal segiient:
«exclusiu de I’espai situat sota la ram-
pa (al costat de la sala de I’ascensor)»
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i requereix que es rectifiqui el registre
de I’escriptura de compravenda en el
sentit d’incorporar la literalitat del
que hi ha escripturat, que no és sin6
«tindran I’ts exclusiu de ’espai situat
sota la rampa (al costat de la sala de
Pascensor)».

El registrador de la propietat emet
una nota de qualificacié negativa
perque de ’examen dels llibres del Re-
gistre no consta la descripci6 detallada
de la plaga d’aparcament nimero 13,
i, en concret, no resulta que tingui 1’as
exclusiu de Pespai situat sota la rampa,
al costat de la sala de la maquinaria de
’ascensor, ni tampoc a la descripci6
dels elements comuns del local destinat
a aparcaments on s’ubiquen es deter-
mina (cosa que seria necessaria, en
aquest cas, per delimitar d’'una manera
excloent els espais susceptibles de ser
usats de manera privativa pels titulars
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de les places d’aparcament). Per tant,
com que aquest dret a I’Gs exclusiu no
resulta dels llibres del Registre, i com
que no s’ha delimitat de la manera
legalment establerta, es tracta d’una
mera mencié o manifestacié que, com
a tal, no accedeix al Registre.

Dinteressat interposa recurs i basa
el seu recurs en qué havia aflorat
un error material d’omissi6 en la
transcripcié d’un paragraf, comes
de manera involuntaria per part de
I’Administracid, pero en perjudici de
Padministrat, i en demana la correccid,
segons el que estableix el capitol VII de
I’LPH; i que la qualificacié negativa
es basa en lleis amb entrada en vigor
després de 1991 i que, en conseqiién-
cia, no hagin de ser considerades com
a referéncies en els fonaments de dret
de la qualificacid negativa.

La DGDEJM acorda desestimar el
recurs i confirmar la nota de qualifica-
ci6 registral perqué entén que:

— com que els titulars tenen
una quota dins d’una comu-
nitat ordinaria, si admetés-
sim que, per la sola voluntat
dels titulars, es rectifiqués
I’assentament i es concretés
el dret de la plaga nimero 13
a Pocupacio de I’espai situat
sota la rampa, seria una ins-
cripcié d’un acte de disposicid
(atribuir I’as exclusiu) dins
d’una comunitat, i no consta el
consentiment per unanimitat
de la resta de copropietaris
d’aquesta comunitat d’acord
amb el que estableix de for-

ma expressa larticle 552-7.6
CCC.

— Tarticle 217 LH estableix que
els errors de concepte comesos
en inscripcions, anotacions
i cancel-lacions, quan no re-
sultin clarament d’aquestes
inscripcions, no s’han de recti-
ficar sense I’acord unanime de
tots els interessats i el registra-
dor, o una provideéncia judicial
que aixi ho ordeni, que tampoc
no es dona en aquest cas.
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RESOLUCIO JUS/3548/2024, de 2
d’octubre, dictada en el recurs gover-
natiu interposat per M. T. S. S. contra
la qualificacio de la registradora de la
propietat titular del Registre de la Pro-
pietat de Barcelona nlim. 22 que suspen
lainscripcio d'un manament que ordena
la inscripcio de l'(s de 'habitatge fami-
liar atribuit per senténcia de divorci als
fills menors comuns del matrimoni i a
['exconjuge, a qui correspon la guarda.

TESI: No és necessari inscriure la senten-
cia de divorci al Registre Civil previament
alainscripcio del dret d’as al Registre de
la Propietat, perque no és una materia
que afecti el regim matrimonial ni l'estat
civil de les persones que havien contret
el matrimoni dissolt pel divorci.

Els errors de

concepte comesos

en inscripcions,
anotacions i
cancel-lacions, quan
no resultin clarament
d’aquestes inscripcions,
no s’han de rectificar
sense l'acord undanime
de tots els interessats
i el registrador, o una
providencia judicial
que aixi ho ordeni

Fets: Per senténcia de jutjat, es
declara la dissolucié per divorci d’un
matrimoni celebrat, aixi com s’atribuia
als tres fills del matrimoni i a la mare,
en ser aquests menors d’edat, quedar
en companyia de la mare, i el seu in-
teres ser el més necessitat de proteccio,
I’Gs de ’habitatge familiar.

Posteriorment, es va presentar un
recurs d’apel-lacié contra aquesta sen-
téncia, perd en queé no es qiiestionava la
declaracié relativa a I’Gs de ’habitatge
familiar, objecte d’estudi en aquest
recurs. I’Audiéncia Provincial va re-
soldre I’apel-lacié per senténcia, que
destaca que les parts no han discutit

que la guarda dels fills correspon a la
mare ni tampoc ’Gs de ’habitatge per
ra6 de la guarda esmentada, i manté
els pronunciaments de la senténcia
recorreguda al respecte.

D’altra banda, la magistrada titular
del jutjat va dictar una interlocutoria
en execuci6 de titols judicials per tal
que s’expedis un manament al Registre
de la Propietat perqueé inscrigués el dret
d’as de I’habitatge familiar a favor de
Pesposa i els tres fills menors del seu
matrimoni, i per al seu compliment, la
lletrada de P’Administracié de Justicia
del Jutjat de Primera Instancia va
expedir un manament al Registre de
la Propietat.

La registradora de la propietat emet
una nota de qualificacié negativa, en
queé ressenya que la senténcia no s’ha
presentat i que aprecia els defectes
seglients: primer, no consta acreditada
la fermesa de la senténcia; segon, no
s’acredita I’anotaci6 al Registre Civil
corresponent resolucié ferma, en qué
es decreta el divorci; i tercer, la inscrip-
ci6 del dret d’ts sol-licitada s’ha de fer
amb caracter temporal, que és suscep-
tible de prorroga, també temporal, si
es mantenen les circumstancies que la
van motivar.

La part interessada recorre, i del
dit recurs es trasllada a la Magistrada
del Jutjat, qui adopta els mateixos
arguments i fonaments i sosté que
I’atribuci6é de I’as de I’habitatge
familiar és ferm perqué no ha estat
recorreguda en apel-lacid i que la
necessitat d’anotacié de la resoluci6
judicial ferma de divorci al Registre
Civil només és procedent quan afecta el
régim econdomic matrimonial o Pestat
civil de les persones, circumstancies
que no concorren en aquest suposit, i
que la limitacié temporal de Patribucio
de I’tis de ’habitatge familiar només és
exigible quan s’atorga a P’exconjuge,
perd no quan es concedeix al proge-
nitor a qui correspon la guarda dels
fills comuns. En aquest suposit, s’entén
que es manté mentre dura la guarda i
custodia.
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La DGDEJM dicta una resolucié
estimatoria parcial en un dels motius
al-legats pel recurrent i desestimatoria
en els altres dos, amb els arguments
seglients:

— el que fa referéncia a
Pacreditacié de la fermesa
de la resolucié judicial que
atribueix I’ts de ’habitatge fa-
miliar, sosté igual que la regis-
tradora que, si bé no nega que
el pronunciament de la sen-
téncia que decreta Iatribucid
de I’us de I’habitatge familiar
sigui ferm, la seva fermesa no
resulta acreditada pel mana-
ment presentat a inscripcio.

— el que es refereix a la neces-
sitat d’inscriure la senténcia
de divorci al Registre Civil
préviament a la inscripcid
del dret d’us al Registre de
la Propietat, sosté que no és
necessaria la seva inscripcid
prévia al Registre Civil, i aix0
perque no és una materia que
afecti el régim matrimonial ni
Pestat civil de les persones que
havien contret el matrimoni
dissolt pel divorci. D’una ban-
da, perqué un cop dissolt el
matrimoni ja no hi ha régim
matrimonial, sense oblidar
que la regulaci6 de I’habitatge
familiar opera amb caracter
general, «<amb independéncia
del régim econdomic matrimo-
nial aplicable» (article 231-
9.1 del CCC). D’altra banda,
tampoc no afecta P’estat civil
dels conjuges o exconjuges, ja
que no suposa una modificacié
o restricci6 de la seva aptitud
per exercir la capacitat juridica
i ni tan sols limita el poder de
disposicié del conjuge o ex-
conjuge titular al qual s’hagi
privat de atribuci6é de I’us
de ’habitatge familiar (article
233-25 del CCC).

— ifinalment, el que fa referéncia
a la necessitat de fixacio de la
durada temporal de Iatribucié
de I’Gs de I’habitatge familiar,
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tal com preveu larticle 233-
20.5 del CCC, és només apli-
cable al suposit que aquest dret
d’us s’atribueixi a un dels con-
juges que esta més necessitat
de protecci6 que I’altre, perque
en aquest hi concorre alguna
de les circumstancies previstes
legalment; si bé el manament
—nic document objecte de
presentacié i qualificacié—
només estableix que s de
I’habitatge familiar s’atorgui
a Pesposa i als seus tres fills
menors comuns del matrimoni
dissolt, sense fer referéncia
ni tan sols a Patribuci6 de la
guarda dels fills a la mare.
Aix0 no obstant, en tot cas,
cal advertir de ’equivoc de
la referéncia en la nota de
qualificacié als fills majors
d’edat i de la cita de I’apartat
cinqueé de Particle 233-20 del
CCC com a fonament legal de
la qualificacié negativa amb
relacié a aquesta qliestio, ates
que, si bé la disposicié que
conté aquest precepte exi-
geix que Patribucié de I’as de
I’habitatge familiar a un dels
conjuges es faci amb caracter
temporal i se n’hagi de fixar la
durada, es refereix als suposits
en qué un dels conjuges esta
més necessitat de proteccio
que I’altre perqué concorre al-
guna de les circumstancies que
legalment disposen els apartats
314 del mateix article 233-20
del CCC, circumstancies que
no es donen en aquest cas.

RESOLUCIO JUS/3549/2024, de 3
d’octubre, relativa al recurs interposat
contra la nota de qualificacio negativa
del registrador de la propietat titular del
Registre de la Propietat d’'una escriptura
de constitucio d'un dret d's sobre finca
urbana.

TESI: Es necessdria la llicéncia urba-
nistica (o declaracié d’innecessarietat)
per a la constitucio d'un dret d'lis sobre
una part de finca, que impliqui un dret
d'utilitzacio exclusiva sobre aquesta.

Fets: Es presenta escriptura de
constitucio, a titol gratuit, d’un dret
d’as sobre la part d’una finca registral
a la qual s’incorpora un planol que
conté les coordenades de referenciacié
geografica dels vertexs de la porcid
fisica de la finca descrita sobre la qual
recau el dret d’as constituit, i atribueix,
aquest dret d’ds, als seus titulars la
facultat d’utilitzar la part de la finca
abans descrita i la facultat executar, si
escau, i declarar tot tipus d’accessions,
construccions i/o edificacions, perma-
nents o provisionals, sobre la part de
la finca on recau el dret d’us.

El Registrador de la Propietat emet
nota de qualificacié negativa, perque
no resulta acreditada la fiscalitzacio
municipal prévia del contingut del
titol la inscripcié del qual s’interessa,
ja sigui per mitja de la concessié d’una
llicencia de parcel-lacid, ja sigui per
mitja de la declaracié d’innecessarietat
de la llicéncia, sobre la base que la
legislacié del sol catalana presumeix
Pexisténcia d’una parcel-lacié urbanis-
tica a «tota operacio en que, sense di-
visié o segregacié de finques, s’alienin
o s’arrendin parts indivisibles d’una
finca determinada, amb incorporaci6
del dret d’utilitzacié exclusiva de parts
concretes de terrenys». Per tant, el
legislador catala aplica la presumpci6
de parcel-lacié no només en el cas de
transmissio definitiva d’un dret real
que atribueixi a I’adquirent facultats
d’utilitzacié exclusiva sobre una
porcid de finca, sind també en el su-
posit en qué la transmissié d’aquestes
facultats es produeixi amb caracter
temporal i, fins i tot, en virtut d’un
titol mancat d’eficacia real, com és el
de Parrendament. I, en conseqiiéncia,
s’ha d’entendre que la transmissio
d’un dret real temporal que atribueixi
facultats d’utilitzacié exclusiva d’una
part d’una finca queda inclosa dins del
suposit de fet establert als preceptes
esmentats, i, per tant, afecte per la
presumpcié o ’assimilaci6 legal al
concepte de parcel-lacié urbanistica.
I, a més, del contingut del dret d’us
establert en el seu titol de constitucid
resulta que les facultats d’utilitzacié
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que sén atribuides als usuaris sobre
la part de la finca sobre la qual recau
el dret tenen caracter exclusiu, i im-
pedeix I’Gs simultani dels propietaris
transmissors, perqué és als usuaris
a qui correspon Iexercici de les fa-
cultats d’execuci6é d’instal-lacions o
edificacions i declaraci6 de 'obra nova
corresponent a aquestes, aixi com d’ds
del que s’ha construit durant tota la
durada del seu dret.

El notari interposa recurs, sobre la
base que la interpretaci6 que fa la nota
de qualificaci6 de I’article 187.1.b de la
LU, quan estén la seva aplicaci6 al dret
real d’ds, és contrari a la mateixa Llei
d’urbanisme perque la dicci6 literal de
la llei en cap moment parla d’un dret
real d’us, i cita unicament el dret de
propietat i el dret d’arrendament, ja
que Particle 191.1.b diu textualment
«... ’alienin o s’arrendin parts indivi-
sibles d’una finca determinada, amb
la incorporacié del dret d’utilitzaci6
exclusiva de parts concretes de te-
rrenys». Aquest precepte només parla
d’alienaci6 o arrendament de parts
indivisibles d’una finca determinada.
L’alienaci6 pressuposa transmissio de
parts indivisibles de la propietat plena
o menys plena, perpétua o temporal
(per exemple, un dret real de superfi-
cie). Per tant, estendre el terme aliena-
ci6 a qualsevol dret real limitat, fora de
la propietat, o el dret d’arrendament,
ambdoés expressament previstos, su-
posa contradir la literalitat mateixa
de Particle i la interpretacié auténtica
(normativa) mateixa que fa de la
parcel-lacié urbanistica el mateix legis-
lador a I’article 194 i, a més, exigéncia
de llicéncia a les parcel-lacions urba-
nistiques és una limitacié legal del
domini i ’extensi6 d’aquesta llicéncia
a la transmissi6 d’un dret real d’as
sobre part de finca implica una in-
terpretacié extensiva d’una limitacié
legal del domini, i que és contraria a
la jurisprudéncia del Tribunal Suprem
(TS) que consagra el principi contrari,
és a dir, el d’interpretacié restrictiva
de les limitacions legals dels drets do-
minicals; i a més que, a diferéncia del
dret de propietat (perpetu o temporal)
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i del dret d’arrendament, fins i tot el
dret real d’usdefruit, que donen dret a
percebre totes les utilitats no excloses
per les lleis o pel titol de constitucio,
el dret real d’us faculta els usuaris a
«posseir i utilitzar un bé alié de la for-
ma que estableix el titol de constitucié
0, si no n’hi ha, de forma suficient per
atendre les seves necessitats i les dels
que alli hi convisquin». Es a dir, el dret
d’ts no confereix un ts i gaudi exclusiu
de la cosa aliena ni, per tant, excloent
de I’Gs i el gaudi del propietari, i és aixi
com I’Gs compartit entre usuari («de
manera suficient», perd no excloent) i
propietari sempre que el titol de cons-
titucié no indiqui el contrari, tal com
és el cas que ens ocupa, ja que el titol
de constitucié no indica el contrari.

Es necessdria la
llicencia urbanistica

(o declaracio
d’innecessarietat) per a
la constitucio d’un dret
d’ts sobre una part

de finca, que impliqui
un dret d'utilitzacio
exclusiva sobre aquesta

La DGDEJM desestima el recurs i
confirma la nota de qualificacié6 amb
els arguments segiients:

— Segons Dlarticle 187.1.b de la
LU estan subjectes a llicencia
prévia les parcel-lacions urba-
nistiques i Particle 191.1.b de
la llei especifica que s’entén
per parcel-lacié urbanistica
«tota operacid que... faciliti o
tingui com a objectiu facilitar
la construccié d’edificacions
o d’instal-lacions per destinar-
les a usos urbans ...en que,
sense divisié o segregacid de
finques, s’alienin o s’arrendin
parts indivisibles d’una finca
determinada, amb la incor-
poraci6 del dret d’utilitzacié
exclusiva de parts concretes
de terrenys». En consequiéncia,

la limitaci6 del domini que

imposa aquest article, pel fet

d’assimilar aquestes opera-

cions a parcel-lacid, existeix

quan es reuneixen determinats

requisits:

®  un requisit negatiu: «sen-
se divisié o segregaci6 de
finques»; i

* alguns requisits positius:
a) tendir a una finalitat:
facilitar la construcci6
d’edificacions per des-
tinar-les a usos urbans;
b) un requisit de deter-
minats negocis juridics:
«s’alienin o s’arrendin»...
«amb la incorporacié del
dret d’utilitzacié exclu-
siva»; ¢) que ’objecte
dels negocis siguin «parts
indivisibles d’una finca
determinada».

considera que la Llei
d’Urbanisme utilitza el terme
alienacié en un sentit geneéric
i més d’acord amb el significat
del diccionari, sense que es pu-
gui donar a aquesta paraula un
sentit restringit unicament al do-
mini, perque no hi ha cap indici
que ens faci acotar el significat
del terme, més quan al costat
de la paraula alienaci6 —que
equival a transmissié d’un dret
real— apareix la paraula arren-
dament —que equival a cessid
d’un dret personal—, i, per aixo,
amb més ra6 ha d’incloure la
facultat d’ts amb caracter real,
i, en consequeéncia, considera
que ha de decaure Pargument
del recurrent i que I’assimilacié
a parcel-lacié inclou no només
la transmissié del domini, sind
també la transmissié d’un dret
real d’Gs d’una part de terreny.

admet que el principi de lliber-
tat civil que declara I’article
111-4 del CCC empara fins
i tot I’existéncia de drets re-
als innominats, sempre que
es fixin de manera clara els
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contorns que permetin no
confondre’ls amb altres pre-
viament existents per incloure-
hi facultats propies d’un altre
dret real; si bé, de I’extens
ambit intern de facultats que
estan compreses dins del dret
d’as constituit —sigui quina
sigui la denominacié formal—,
duu a la conclusié que es com-
pleix la condicié de ser «un
dret d’utilitzaci6é exclusiva»
de la porcid de terreny que es
descriu.

I, en conseqiiéncia, queden, per
tant, complertes totes les condicions
que imposa larticle 191.1.6 de la
LU per assimilar ’operacié a una
parcel-laci6 urbanistica i, per aixo,
cal que sigui objecte de fiscalitzaci6
prévia, ja sigui mitjancant obtencid
de la llicéncia de parcel-lacid, ja sigui
mitjangant ’obtencié de la declaracié
d’innecessarietat d’aquesta.

Resolucio JUS/790/2024, de 5 de de-
sembre, dictada en el recurs governatiu
interposat per J. P. 0. contra la qualifi-
cacio de la registradora de la propietat
titular del Registre de la Propietat d’El
Vendrell nam. 2.

Resolucio JUS/791/2025, de 20 de
gener, dictada en el recurs governatiu
interposat contra la qualificacio de la
registradora de la propietat per la qual
suspen la inscripcié de l'escriptura
piblica d’esmena d’una altra escrip-
tura anterior de divisié de propietat
horitzontal i extincio de comunitat en
relacio amb el termini del dret de vol
0 sobreedificacio.

TESI: No és possible la modificacié del
termini de durada d’un dret de vol cons-
tituit sota la vigencia anterior al llibre
V del Codi Civil catala, per configurar-
lo amb una durada indefinida, ja que
s’extingeixen als trenta anys des de
l'entrada en vigor del llibre V esmentat.

Fets: Es presenta escriptura d’esme-
na d’una altra escriptura anterior
de divisié de propietat horitzontal i
extincié de comunitat de ’any 2003,
i en la qual es va constituir un dret de
vol per elevar una planta més sobre
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I’edifici, amb el mateix perimetre
que DP’entitat nimero «tres» —que
constitueix el pis primer—, per un
termini de trenta anys, i per aquesta
escriptura es modifica el termini de
durada d’aquest dret de vol a un
«termini indefinit». Aixd no obstant,
mitjancant diligéncia aclaridora
de 2024, es fa constar que el dret
constituit sobre la finca esmentada,
i modificat per 'escriptura de 2023
esmentada, no es tracta d’un dret de
vol, sind d’un dret de sobreedificacié
que regula I’article 16.2 del Reglament
hipotecari.

No és possible la
modificacio del termini
de durada d’un dret
de vol constituit sota
la vigencia anterior al
llibre V del Codi Civil
catala, per configurar-
lo amb una durada
indefinida, ja que
s’extingeixen als trenta
anys des de l'entrada
en vigor del llibre V
esmentat

La Registradora de la Propietat
emet nota de qualificacidé negativa,
perqueé en I’escriptura d’esmena esmen-
tada es modifica el dret de vol en els
termes que consten a I’atorgament de
la dita escriptura i, concretament, es
fixa un nou termini de I’exercici del
dret de vol, i es fa constar que aquest
termini passa a ser indefinit, cosa que
és contraria al que disposa Iarticle
567.2.1.c del llibre cinqué del Codi
civil de Catalunya (CCC).Isi bé el dret
de vol o sobreedificacié el regula la le-
gislaci6 hipotecaria a través de article
16.2 de 'RH, atés que Pimmoble esta
ubicat a Catalunya, per al dret real de
vol o sobreedificacié cal atenir-se al
que estableix el CCC.

Un dels interessats interposa recurs,
sobre la base que el dret de sobreedifi-
cacio esta admes a la resta d’Espanya i
no esta justificada la no admissio de la
inscripcid a Catalunya, i pels conside-
rables perjudicis que aquesta negativa
li comporta, ja que atribuci6 del
dret de sobreedificacié esmentat en el
recurrent és fruit d’una mena d’acord
transaccional amb I’altre copropietari
de la comunitat, pel qual el primer
renunciava als possibles drets que li po-
guessin correspondre sobre el soterrani
i el pati; sense que s’invoqui cap article
legal que justifiqui les al-legacions del
recurs interposat.

El notari presenta al-legacions amb
els arguments segiients:

— Que el dret estatal és, en tot
cas, supletori del dret de les
comunitats autonomes, si bé
el dret supletori només regeix
en la mesura en qué no s’oposi
a les disposicions del dret civil
catala o als principis generals
que I’informen.

— que tota regulacié és mera-
ment dispositiva i deixa fora
de perill el pacte en contra, i
aquesta llibertat s’estén també
a la creaci6 de drets reals inno-
minats o no tipificats, tret que
siguin els drets reals perpetus
i irredimibles quan no estan
expressament reconeguts, el seu
contingut no esta suficientment
determinat o la seva perpetuitat
no té causa justificativa.

— que el principi roma superfi-
cies solo cedit (qui és amo del
s0l, ho és del vol i del subsol)
només admet dues deroga-
cions o0 excepcions com sé6n
el dret de superficie o de vol
—que és temporal— i la pro-
pietat horitzontal —perque és
compartida i perpétua, perd en
comunitat—, i completament
diferents, i les dues expressa-
ment admeses i regulades al
Codi civil catala.

— que Particle 553.10 del CCC
preveu expressament la pos-
sibilitat de constituir drets de
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sobreelevacié, subedificacié i
edificacié diferents d’un dret
de vol (tots sense necessitat
d’acord de la junta de propie-
taris per modificar el titol de
constituci6 de la propietat ho-
ritzontal). I s’esmenten aquests
drets separadament del dret de
vol, perque als drets de sobre-
edificacié o subedificaci6 els
correspon una quota dels ele-
ments i les despeses comunes
mentre que el dret de vol no
té assignada cap quota o part,
i, a més, la propietat separada
que confereix és temporal.

— que a la propietat separada i
en comunitat sobre una entitat
independent d’una construccid
dividida en régim de propietat
horitzontal s’hi pot arribar
a través de la constitucio
d’un dret de sobreedificacié o
subedificacid, com a través de
la formacié d’una entitat in-
dependent la construcci6 de la
qual estigui permesa pel plane-
jament urbanistic i inicament
comencada, cosa que permet
la constitucié d’un dret de
propietat temporal sobre un bé
sotmeés a propietat horitzontal,
amb subjeccié a un termini
maxim de 99 anys, perd no
impedeix que es constitueixi
un dret de propietat ple sense
cap limitaci6 temporal ni tam-
poc que I’adquisicié del dret
es faci subjecta a un termini o
condicid.

— que les resolucions de la Direc-
ci6 General dels Registres i del
Notariat van declarar no ser
obstacle per practicar la ins-
cripcié «la manca de termini
de durada del dret sobre el que
s’ha edificat» ja que «realitza-
da la construccio, sobre el que
s’ha construit sorgeixen nous
elements privatius en propietat
horitzontal, sobre els quals
recau un dret de propietat i
copropietat, el qual no té per
qué estar limitat en el temps».
I també la senténcia de la Sala

3a del TS de 24/2/2000, que
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va declarar nul el termini de
10 anys que estableix I’article
16.2.c de ’'RH, i qualsevol
limitacié quant al termini per
a I’exercici del dret «ha d’estar
necessariament establert per
llei ja que limita la possibilitat
del seu accés al Registre en
contra del que disposa I’article
1 de la Llei hipotecaria (LH),
que no estableix limitaci6 de
cap tipus».

— I finalment, que el principi
d’especialitat o determinacid
hipotecaria no justifica els
perjudicis que la soluci6 con-
traria ocasionaria al recurrent
en particular i a d’altres en
general.

La Registradora de la Propietat
emet informe de defensa de la nota de
qualificaci6 registral, en queé reitera i
determina que el dret de vol o sobree-
dificacid consta inscrit per un termini
de trenta anys a comptar des del dia
de la seva constitucid, amb una durada
maxima de trenta anys des d’aquesta
constitucid, tal com regula Iarticle
567.2.c del CCC, precepte aplicable
al dret de vol per aplicacié de la dis-
posici6 transitoria dissetena, primer
paragraf, del llibre cinque del CCC,
atés que els drets de vol constituits
sobre finques situades a Catalunya
abans de I’entrada en vigor d’aquest
llibre es regeixen per la legislacié an-
terior que els hi era aplicable, pero els
hi sén aplicables les causes d’extincio
que estableix I’article 567.6; que entre
les causes d’extinci6 hi ha la manca de
finalitzacié de les obres en el termini
fixat, i el dret de vol inscrit té una du-
rada de trenta anys per pacte exprés i
s’extingeix al cap de trenta anys des
del dia en qué es va constituir; que
el que es pretén és modificar aquest
termini, per passar a ser indefinit, i
el CCC no permet una durada inde-
finida d’aquest termini, siné que, en
tot cas, s’extingiran als trenta anys
comptats des de Pentrada en vigor del
llibre cinque del CCC, d’acord amb la
disposici6 transitoria dissetena, segon
paragraf; i destaca que I’article 16.2 de
’RH no exigeix que es faci constar el

termini del dret de vol a la inscripcio,
i és una norma adrecada al Registre de
la Propietat amb caracter general, pero
que en cap cas substitueix la legislacio
civil substantiva aplicable a Catalunya
que exigeix que la durada del dret de
vol no sobrepassi el termini de trenta
anys.

La DGDEJM desestima el recurs i
confirma la nota de qualificaci6 sobre
la base dels arguments segiients:

— quelarticle 567-2.1.c del CCC
estableix que el termini per
exercir-lo no pot superar en
cap cas, sumant les prorrogues,
els trenta anys.

— que la disposici6 (transitoria)
17a, apartat 2, de la Llei
5/2006, de 10 de maig, regula
de manera expressa que els
drets de vol constituits per un
termini indefinit o superior a
trenta anys s’extingeixen una
vegada transcorreguts trenta
anys comptats des de I’entrada
en vigor d’aquest llibre, és a
dir, 1 de juliol de 2036, ates
que no hi ha un gravamen
perpetu sobre la propietat i
que no es pot fixar un termini
per a Pexercici del dret de vol
a Catalunya superior als trenta
anys.

— el dret de vol que es va cons-
tituir i inscriure com a tal
davant del Registre de la Pro-
pietaties va determinar I’abast
en tots els aspectes.

Resolucio JUS/792/2025, de 24 de gener,
relativa al recurs interposat contra la
nota de qualificacio negativa de la regis-
tradora de la propietat d'una senténcia
deljutjat de Primera Instancia i Instruc-
Cio que declara prescrit un dret de vol i
la nul-litat de 'escriptura de declaracio
d'obra nova, modificacio de propietat
horitzontal i constitucio de dret de vol.

TESI: Quan la qualificacié del registra-
dor ha de recaure sobre la congruencia
del mandat amb el procediment o
judici en que s’hagin dictat, com que
es tracta de document judicial, no es
refereix a qualificar la congruencia de
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la sentencia, perquée aixo seria entrar
en el fons, sino que només pot qualificar
la «congruencia» de la declaracié de la
«decisio» amb el tipus de procediment
en que s’ha dictat.

Fets: Es presenta testimoni de
senténcia dictada el 2024, en que,
després de declarar prescrit el dret de
vol inscrit sobre una finca matriu, es
decreta també la nul-litat de la decla-
racié d’obra nova, de la modificacid
de la propietat horitzontal i de la
constitucié del dret de vol establertes
en escriptura de 20 d’agost de 2020,
i s’acorda la cancel-lacié de totes les
inscripcions practicades amb relacié a
aquesta escriptura i va declarar que el
terrat o la coberta general de I'immoble
tenen el caracter d’element comu.

Aix0 no obstant, per a més aclariment
cal especificar que:

— el 1984, dos conjuges van
adquirir per compra en escrip-
tura publica un dret de vol que
els facultava per construir una
segona planta i una tercera
planta sobre el primer pis de
’edificacié originaria i per mo-
dificar la quota de cadascun
dels elements que integraven
la propietat horitzontal i que
va ser objecte d’inscripcid.

El 2002, un tercer va adquirir un
pis a la finca esmentada amb ple co-
neixement de I’existéncia de ’habitatge
construit a les plantes segona i tercera
per aquests conjuges.

El 2020, els conjuges van atorgar
escriptura d’obra nova i modificacié
de propietat horitzontal en queé van
declarar les obres realitzades en virtut
del dret de vol que ostentaven i que
s’havien executat ja feia trenta-cinc
anys. Lescriptura va causar Poportuna
inscripcid en la finca matriu, aixi com
en les finques ja existents.

Posteriorment, el tercer va presen-
tar una demanda de judici ordinari
que va finalitzar amb senténcia en
que, després de declarar prescrit el dret
de vol, va decretar també la nul-litat
de la declaracié6 d’obra nova, de la
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modificaci6 de la propietat horitzon-
tal i de la constitucié del dret de vol
establertes a I’escriptura de 2020, va
acordar la cancel-laci6é de totes les
inscripcions practicades amb relacié a
aquesta escriptura i va declarar que el
terrat o la coberta general de I'immoble
tenien el caracter d’element comi.

La Registradora de la Propietat
emet nota de qualificacié negativa,
sobre la base de dos arguments:

— incongruéncia entre la decisio
de la senténcia i els seus fona-
ments de dret; ja que assenyala
que la senténcia admet, d’una
banda, I’existéncia de la cons-
truccié de les plantes segona i
tercera, declara que no es dis-
cuteix ni nega la propietat de
la planta segona dels deman-
dats i que només la terrassa
ha de ser considerada element
comu, mentre que, d’altra
banda, ordena al registrador
que cancel-li la inscripcié de
la declaracié d’obra nova de
les plantes segona i tercera.

— 1, existéncia d’obstacles al
Registre que impedeixen la
inscripci6 del contingut de la
decisi6 de la senténcia, ja que,
per poder inscriure la sentén-
cia, aquesta ha de rectificar la
divisié horitzontal originaria
de 1984, de manera que in-
clogui la declaraci6 d’obra
nova de les plantes segona i
tercera i de la terrassa i les
escales, i es declari la propietat
de la segona planta a favor
dels demandats i el caracter
d’element com de la terrassa,
i es distribueixin les quotes de
forma correcta.

El procurador dels tribunals, que
actuava en nom i representacié del
tercer, va interposar un recurs suc-
cint davant la Direccié General de
Seguretat Juridica i de Fe Publica,
en qué es limita a assenyalar que la
nota vulnera Particle 522.1 de la Llei
d’enjudiciament civil quan disposa
que totes les persones i autoritats,

especialment les encarregades dels re-
gistres publics, han d’acatar i complir
el que disposin les senténcies constitu-
tives i atenir-se a |’estat o a la situaci6
juridica que sorgeixi.

La DGDEJM acorda desestimar el
recurs i confirmar la nota de qualifi-
caci6 perque entén:

— si bé és cert que els registra-
dors publics tenen I’obligaci6
de complir les resolucions
judicials, aquesta obediéncia
no pot ser cega i absoluta, i
per aixo, pel que fa als docu-
ments expedits per una auto-
ritat judicial, I’article 1000
del Reglament Hipotecari
existeix qualificar la compe-
téncia del jutjat o tribunal, la
congruéncia del mandat amb
el procediment o judici en qué
s’hagin dictat, les formalitats
extrinseques del document
presentat i els obstacles que
sorgeixin del registre, i pel que
fa a la incongruéncia, convé
advertir que, quan Darticle
100 de ’RH fa esment de
la qualificacié de la «con-
gruéncia», no es refereix a la
congruéncia de la senténcia,
perqueé aixo seria «entrar en
el fons», i aix0 queda fora de
I’ambit de la competéncia de
la registradora, que només pot
qualificar la «congruéncia» de
la declaracié de la «decisi6»
amb el tipus de procediment
en queé s’ha dictat, i, en aquest
cas, com que es tracta d’un
judici ordinari, dirigit contra
els titulars registrals, no hi ha
incongruencia.

— i, en canvi, pel que fa als
obstacles que sorgeixin del
registre, I’argumentacié de la
registradora és impecable, per-
queé és impossible mantenir la
inscripci6 de la terrassa i de la
sala técnica i, alhora, cancel-lar
la inscripci6 de Pobra nova. B
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