I. Resoluciones y sentencias

L. Resoluciones de la Direccion General
de los Registros y del Notariado

Por JuaN MANUEL REY PORTOLES

1. REGISTRO DE LA PROPIEDAD

SERIA INSCRIBIBLE LA CLAUSULA ESTATUTARIA DE UNA PROPIEDAD
HORIZONTAL POR VIRTUD DE LA CUAL SE VINCULA «OB REM» LA TITU-
LARIDAD DE UN LOCAL DESTINADO A RAMPA DE ACCESO CON LA DE
OTRO LOCAL DESTINADO A GARAJE, SITO EN EDIFICIO CONTIGUO, SI
EL TITULO CONSTITUTIVO DE ESTE ULTIMO Y LA CERTIFICACION HABI-
LITANTE DEL INTERVINIENTE HUBIERAN PREVISTO ESPECIFICAMENTE
ESA COMBINACION JURIDICA QUE NI CONSTITUYE UN DERECHO REAIL
ATIPICO NI ENVUELVE UNA PROHIBICION DE DISPONER, SINO QUE VIE-
NE EXIGIDA POR RAZON DE LA DEPENDENCIA FiSICA Y DE DESTINO DE
I.AS RESPECTIVAS FINCAS. COMUNIDAD INDISOLUBLE AUN POR UNANI-
AIDAD DE SUS INTEGRANTES.

Resolucion de 3 de septiembre de 1982 (B. O. del E. del 5 de octubre).

Excmo. Sr.: En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de
Villena, don José Maria Suarez Sanchez-Ventura, conira la negativa del
Registrador de la Propiedad de Villena a inscribir determinadas normas
de comunidad de un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal
en virtud de apelacién del funcionario calificador.

Resultando que por escritura autorizada por el Notario de Villena, don
José Maria Suarez Sanchez-Ventura, de fecha 20 de septiembre de 1980,
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don Vicente Martinez Irles, actuando en nombre y representacién de la
Caja Rural de Alicante, procedié a la declaracion de obra nueva y constitu-
cion en régimen de propiedad horizontal de un edificio situado en Villena;
que, seglin resulta de dicha escritura, la Caja Rural Provincial de Alicante
es duefia asimismo de un local comercial de la planta de sétano de un edi-
ficio colindante con el anterior; que de los diversos elementos de que se
compone el edificio objeto de la escritura estd el niumero seis con la si-
guiente descripcion: «Local en rampa a sdtano, destinado a paso de vehicu-
los y personas al s6tano de la casa ntimero catorce de la calle...»; que en la
citada escritura se establecen determinadas normas de comunidad, y entre
ellas la siguiente:

«5. Del régimen aplicable a la titularidad del elemento individual nu-
mero seis.—La titularidad en pleno dominio —exclusivo o compartido—
del elemento individual niimero seis de la propiedad horizontal que se ha
dejado constituida, correspondera siempre a la persona o personas que,
en cada momento, ostentan la del componente descrito en el anteceden-
te III, finca 39.577, consistente en un local destinado a garaje y cuyos
huecos para aparcamiento de vehiculos se encuentran todavia sin deter-
minar. Una vez hecha esta determinacién y conforme se vayan transmitien-
do por la Caja los diferentes espacios en que se divida el citado local, en
favor de terceras personas, sea cual fuere el sistema que se adopte para
ello, cada una de éstas adquirird con la propiedad de su plaza de garaje
una cuota indivisa sobre el local objeto de esta norma estatutaria, cuyo
porcentaje sera equivalente al que represente dicha plaza de garaje adqui-
rida, en relacién al local donde estia ubicada. Y esto mismo se observari
en las sucesivas transmisiones que se verifiquen, sin que, por tanto, en
ningtin momento puedan quedar deslindadas las titularidades sobre ambos
locales.—A estos efectos, y para que se haga constar asi en el Registro de
la Propiedad, la Caja Rural, por medio de su representante, afecta con
caracter real las titularidades de los dos locales mencionados, en la forma
antes consignada, quedando condicionada la eficacia de esta afeccién real
al momento de la formacién de las plazas de garaje y de su transmision
a terceras personas.—La comunidad, que en su dia se forme, sobre el local
ntamero seis de la propiedad horizontal constituida por esta escritura, no
podra ser objeto de divisidn, a instancia de cualquiera de los conduefios
o de todos ellos por unanimidad, por concurrir el supuesto del articulo
401, 1.°, del Cdédigo Civil»;

Resultando que, presentada copia de la anterior escritura en el Registro
de la Propiedad, fue calificada con nota del tenor literal siguiente:

Inscrito el precedente documento donde los cajetines puestos al margen
de las descripciones de las fincas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 434 del Reglamento Hipote-
cario, se deniega el apartado 5 de las normas de comunidad por observarse
los defectos siguientes:

1. Se establece en él una inadmisible vinculacién entre dos fincas, que
infringe el articulo 27 de la Ley Hipotecaria, porque establece una prohibi-
cién de disponer no admitida en el mismo que es implicitamente contraria
a la doctrina de la Direccién General de los Registros contenida en la
Resolucién de 19 de diciembre de 1974 y, especialmente, en la de 20 de
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diciembre de 1973, que sélo admiti6é dicha vinculacién en un supuesto muy
singular, en el que:

a) Se configuré sélo como norma estatutaria y no ademds como cons-
titucion de derecho real;

b) Se estableci6 entre un departamento privativo y otro procomunal, y

¢) Sobre todo, se constituyé entre departamentos de un mismo edificio.

2~ Al decirse en dicho apartado y con peticiéon de constancia expresa
que se «afecta con caracter real las titularidades de los dos locales» parecc
que se est4 configurando como un derecho real atipico, siendo asi que en
ese supuesto debe establecerse fuera de las normas de comunidad que se
deben limitar a ser estatuto privativo del inmueble en los términos del
articulo 5.° de la Ley de Propiedad Horizontal, y que en todo caso tampoco
seria inscribible como tal derecho real por las siguientes razones:

a) Porque, aunque se admita el sistema de numerus apertus en la crea-
cidon de derechos reales, es mas bien para supuestos en que el Derecho
positivo no da respuesta a los intereses de los particulares, situacién que
no se produce en el presente caso en que la servidumbre voluntaria de
paso ofrece la figura juridica adecuada.

b) Porque, aunque se admitiera la creacidén de un derecho real innomi-
nado por considerar que habia causa perpetua justificativa de tal vincu-
lacién, éste se considera, tal como estd constituido en la escritura, insufi-
cientemente perfilado en su extension y contenido, en contravencién de
los articulos 9-2° de la Ley Hipotecaria y 51-6.° de su Reglamento, y con-
trario al principio de libertad del dominio, al establecer la imposibilidad
de division de uno de los locales, incluso por unanimidad, con desacertada
interpretacién del articulo 401-1° del Cédigo Civil.

¢) Porque, en el presente caso, el compareciente carece de facultades
para dicha constitucién, a tenor de la certificaciéon unida a la escritura.

3. Subsidiariamente, y para el caso de que dicha afeccién se interpre-
tase como una titularidad ob rem inserta dentro de los estatutos, éstos solo
pueden referirse al edificio del que son norma privativa, pero nunca a otro
edificio, aunque sea del mismo duefio, so pena de conculcar el principio de
especialidad insito para este supuesto, en el articulo 5° de la Ley de Pro-
piedad Horizontal y, con cardcter general, entre otros, en los articulos 7.
v 243 de la Ley Hipotecaria. Considerando los defectos insubsanables, no
se ha tomado anotacién preventiva, que tampoco se ha solicitado.

Se observa un error material en la referencia a la registral numero
39.577, que en realidad es la mimero 39.877.—Villena, 4 de marzo de 1981.—
El Registrador (firma ilegible);

Resultando que por el Notario autorizante se interpuso recurso guber-
nativo contra la anterior calificacién, alegando: Que, a modo de introduc-
cién, el problema que se plantea en el presente recurso consiste en deter-
minar si la unificacién objetiva provocada por el juego de las titularidades
ob remn entre dos locales pertenecientes a edificios distintos, aunque colin-
dantes, y constituidos en régimen de propiedad horizontal, puede tener su
or?gen en la autonomia de voluntad; que este problema fue ya resuelto
afirmativamente por la Resolucién de 30 de diciembre de 1973, si bien se
trataba de un supuesto de una sola propiedad horizontal, y debiendo ser
también afirmativa la solucién para el supuesto de dos propiedades hori-
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zontales diferentes en razén a la idea de que lo que se puede conseguir_ por
via indirecta podra obtenerse por la via directa; que respecto al primer
defecto, al estar en sede de propiedad horizontal no deben manejarse cier-
tos conceptos juridicos —como el de las prohibiciones de disponer— de
una manera abstracta, sino en intima conexién con la realidad fisica de los
edificios sujetos a aquel régimen, lo cual obligard en muchos casos a im-
poner ciertas limitaciones en su ordenacién en funcién de su configuracion
especial, y sin que ello suponga una infraccién del articulo 348 del Cédigo
Civil, observandose que el propio articulo 5.° de la Ley de Propiedad Hori-
zontal nos sefiala que «el titulo podra contener, ademas..., disposiciones
no prohibidas por la ley»; que los articulos 26 y 27 de la Ley Hipotecaria
no estan pensados para situaciones de propiedad horizontal, por lo que
deben ceder ante las exigencias de éstas; que, dada la situacién y especial
configuracion del local niimero 6 de la propiedad horizontal constituida,
se le asigna al mismo como destino Unico y exclusivo el paso de vehiculos
y personal al sétano del edificio colindante, por lo que la instrumentacién
del caso podria tener lugar a través de una de las siguientes posibilidades:

1* La constitucién de una servidumbre de paso, aunque con esta figura
se crearia una imposibilidad material de disponer por parte del propietario
del local, ademdas de que la afeccién de titularidades tiene un alcance ma-
yor en cuanto que los titulares se incorporan como miembros de pleno
derecho en ambas comunidades.

2+ Segregacién del local destinado a paso de vehiculos y personas del
edificio al que pertenece, y posterior agrupacién del mismo al edificio
colindante con ampliacién de la propiedad horizontal y remodelacién de
cuotas, postura que podria tener su apoyo en la Resolucién de 11 de mavo
de 1978, v

32 La férmula que se ha adoptado en la escritura calificada, y a la
que no pueden oponerse las Resoluciones de 19 de diciembre de 1974 y 20
de diciembre de 1973, puesto que al contemplar un supuesto diferente no
se pronuncian ni a favor ni en contra; que, respecto al segundo defecto, la
cldusula discutida en modo alguno supone constitucién de un derecho real,
sino que trata de afectar, con carédcter real en la esfera de la titularidad,
dos derechos reales diferentes, en este caso dos derechos de dominio, que
asi figuran inscritos en el Registro de la Propiedad; que la figura de la
titularidad ob rem cumple y satisface necesidades juridicas y econémicas
que no se puedan llenar por la via de la servidumbre, ademas de que esta
vinculacién ob rem no es extrafia al ambito de la propiedad horizontal,
como lo demuestra la figura del anejo; que también se objeta en este
defecto el no ser viable la indivisién que se establece, y que se fundamenta
en el articulo 401-1° del Cédigo Civil, pudiéndose alegar en contra el que
si bien tratandose del caso de un solo edificio hubiera sido conveniente
configurar este local como un departamento procomunal, tratandose de
dos edificios diferentes el mismo resultado practico se consigue haciendo
descansar la indivisibilidad en el articulo 401-1° del Cédigo, que prescribe
—igual que el articulo 4.° de la Ley de Propiedad Horizontal— el efecto de
la indivisibilidad por razén del uso o destino de la cosa; que, respecto a la
cuestion de las facultades del otorgante de la escritura, hay que sefialar
que la afeccién de titularidades persigue sélo el modalizar el régimen de
dominio de uno de los locales de la propiedad horizontal, por lo que ha de
entenderse incluida esta facultad dentro de las otorgadas para verificar la
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division horizontal de dicho edificio; que, respecto al tercer defecto, en la
escritura se transcribe la clausula de los estatutos del edificio colindante,
v por virtud de la cual la Caja Rural se reserva la facultad de comunicar el
sotano destinado a garaje, y que, en definitiva, es una norma de remision
que se ha hecho efectiva ahora en la clausula discutida, y cuyo contenido
cs asumido automéaticamente como propio del otro edificio; que, por ulti-
mo, se reconoce el error material que se apunta en el dltimo inciso de la
nota calificatoria;

Resultando que el Registrador de la Propiedad emitidé el preceptivo in-
{orme, en el que alegé: Que, en relacién a lo manifestado por el recurrente
a modo de introduccién del recurso, debe afirmarse que el argumento de
que lo que puede obtenerse por via indirecta puede conseguirse por la di-
recta, es un argumento en el que se utiliza la técnica del fraude de ley
v con una respuesta facil: Al no ser posible utilizar la via directa —agrupar
los dos locales de edificios diferentes—, se utiliza la indirecta agrupando
las titularidades de los locales; que, respecto al primer defecto, hay que
resaltar que estamos en presencia de una prohibicién de disponer o res-
triccién del ius disponendi, ya que no se puede adquirir ni transmitir una
finca sin que al mismo tiempo se adquiera o transmita otra; que la apli-
cacién del articulo 27 de la Ley Hipotecaria viene sancionada por las Re-
soluciones de 4 de mayo de 1968 y 19 de diciembre de 1974, y sélo se excluve
su aplicacién en la Resolucién de 20 de diciembre de 1973, en razén de que
la prohibicion de disponer se configurd dentro de los Estatutos de la
propiedad horizontal, a la que ambos departamentos pertenecian; que,
a diferencia del supuesto contemplado por la Resolucién de 20 de diciem-
bre de 1973, en el presente caso estamos en presencia de dos fincas inde-
pendientes que forman parte de edificios también independientes, por lo
que resulta irrelevante el que cada edificio esté regulado por su propio ré-
gimen de propiedad horizontal; que la férmula de la servidumbre de paso
es la que el propio Notario y el otorgante de la escritura pensaron en la
del edificio contiguo al reservarse la Caja Rural la facultad de comunicar
el sotano constituyendo las servidumbres precisas para la mejor efectivi-
dad del derecho; que la figura de la servidumbre de paso es corrientemente
utilizada para resolver supuestos mas complicados que el presente, y sin
que pueda aceptarse el argumento de la imposibilidad material de disponer
de la finca gravada, ya que no seria una prohibicién juridica; que la figura
propuesta en la escritura lleva consigo infinidad de problemas, tales como
el aumento del numero de propietarios, dificil solucién para el caso de em-
bargo o expropiacién de una sola de las fincas, concurrencia de créditos
sobre una de ellas, etc.; que, con relacién al segundo defecto de la redac-
cién de la escritura, no resulta clara la figura juridica que se ha pretendido
crear, sin que en la misma se utilice la expresion «titularidad ob reni»,
v, por ¢l contrario, se emplean los términos de «afectar con caracter real»,
dando mas bien la impresién de que se estd creando un tipo juridico hi-
brido en el que se combinan los caracteres de los derechos reales en ge-
neral, los de las vinculaciones ob rem y los del derecho de servidumbre
inicialmente pensado; que actuando los comuneros por unanimidad pue-
den extinguir el condominio, aunque sea transmitiendo la cosa a uno solo
de ellos 0 a un extrafo, sin que sea preciso el acuerdo de la Junta de
Propietarios, el cual sélo se exigiria en el supuesto de cambiar el destino
del departamento, y todo ello para el supuesto de que se aceptase que la
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mera declaracion del constituyente del régimen sea suficiente como para
considerar a determinada finca «esencialmente indivisible»; que, habiendo
sido autorizado el compareciente para constituir y aceptar cualquier servi-
dumbre sobre el solar y el edificio construido, el realizar una vinculacién
ob rem, sea o no de mayor trascendencia que una servidumbre, es un acto
distinto de los autorizados y, por tanto, hay extralimitacién, resultando
ademds evidente que carece de facultades para vincular al edificio colin-
dante; que, respecto al tercer defecto, de una parte, resulta claro que la
posibilidad de comunicar el garaje con otros edificios colindantes debe re-
ferirse a una comunicacidn de tipo fisico que no incluye el establecer una
vinculacién ob rem, y de otra parte, se evidencia una infraccién del ar-
ticulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal, puesto que los Estatutos son
normas de cada edificio y vienen referidos al «uso o destino del edificio»
y de «sus diferentes pisos o locales»;

Resultando que el Presidente de la Audiencia dicté auto revocando la
nota calificatoria, alegando, entre otras razones, que la aplicacién de las
normas ha de llevarse a cabo tratando de adaptar las mismas a la realidad
social del momento en que se han de aplicar; y que no se infringe el ar-
ticulo 27 de la Ley Hipotecaria, pues la prohibicidén estatutaria tiene su
base en el articulo 401-1° del Cédigo Civil;

Vistos los articulos 400 y 401-1.° del Cédigo Civil; 9-2.°, 26 y 27 de la Ley
Hipotecaria, y 51-6.° del Reglamento para su ejecucion; 4, 5 y 8 de la Ley de
Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960; la Sentencia del Tribunal Su-
premo de 25 de mayo de 1976, y las Resoluciones de este Centro de 20 de
diciembre de 1973, 19 de diciembre de 1974, 11 de mayo de 1978 vy 21 de
octubre de 1980;

Considerando que la cuestién primordial que plantea este expediente
es la de si puede inscribirse un derecho dominical sobre un inmueble en el
que su titular o titulares vienen determinados mediatamente, por ostentar
la titularidad, también dominical, sobre otra finca en la que se da la cir-
cunstancia de pertenecer a otro edificio distinto y constituido también en
régimen de propiedad horizontal;

Considerando que, aun cuando la frase de la escritura calificada «afecta
con caracter real la titularidad de los dos locales», recogida en el defecto
segundo de la nota, puede prestarse a diversas interpretaciones, por no
ser lo suficientemente definitoria, completada esta frase con el resto de la
regulacién que se establece en la propia escritura, revela que no se esta
tratando de crear un derecho real atipico, que llevaria a encuadrar la cues-
tién dentro de la admisién del sistema de numerus clausus o apertus en
nuestro Derecho, y que ha sido objeto de estudio por la Jurisprudencia de
este Centro;

Considerando, por el contrario, que la figura juridica encaja dentro de
las «titularidades ob rem» —de las que constituye un ejemplo tipico la
servidumbre predial—, que exige que entre las fincas cuyas titularidades
se conectan deba existir, como causa econdémica y a la vez juridica que
justifique esta conexién, una cierta relacién de destino, dependencia o ac-
cesoriedad e incluso de servicio, circunstancias todas ellas que se dan en
el supuesto factico, origen de la figura calificada;

" Considerando que la admisibilidad de las «titularidades ob rem» no
puede ser cuestionada en nuestro sistema, dado el juego de la autonomia
de la voluntad, al igual que sucede en las servidumbres voluntarias —ar-
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ticulo 536 del Cédigo Civil—, y, como antes se indicé, la relacién fisica
entre los inmuebles o correlacién de destino, por su necesidad, utilidad o co-
modidad, inclusive, justifica la conexién de titularidades entre ellos, y aun-
que las fincas no estén consideradas en un mismo plano, ya que por su
importancia y respectivo destino una esté al servicio de la otra, lo mismo
sucederd con la titularidad de los derechos sobre una y otra;

Considerando que son los propios titulares —o el constituyente de la
propiedad horizontal en este caso— quienes han de juzgar acerca del vehicu-
lo juridico mas idéneo dentro de los permitidos legalmente, para alcanzar
el fin propuesto, maxime si el local ocupa toda una planta —lo que aqui no
sucede—, y aunque acaso, como indica el funcionario calificador, en este
supuesto hubiera bastado la constitucién de una servidumbre de paso, que,
por otra parte, era para lo que estaba autorizado el compareciente en la
escritura, es indudable que a los particulares no les puede ser impuesto un
determinado criterio, cuando en base a determinadas razones estiman opor-
tuno elegir un sistema diferente;

Considerando que no parece justificada la infraccién del articulo 27 de
la Ley Hipotecaria ,alegada en la nota, ya que no se establece prohibicién
de disponer alguna, sino que por razon de la dependencia fisica y de destino
de las fincas objeto de los respectivos derechos dominicales, la disposicion
ha de ser conjunta, como ya declaré la Resolucién de 20 de diciembre
de 1973, y asi lo exige el juego establecido para las titularidades de uno
v otro derecho conectadas entre si;

Considerando que, en cambio, aparece fundada la objecién del Registra-
dor al analizar el aspecto formal —y, en cierto modo, sustantivo— de la
inclusion del tema de la titularidad ob rem solamente en el titulo consti-
tutivo de uno solo de los edificios en régimen de propiedad horizontal, ya
que el establecimiento de una titularidad de este tipo, por exceder del con-
tenido propio de los Estatutos, debe tener su sede en el titulo constitutivo
de la misma propiedad horizontal, v si esa titularidad especial se predica
respecto de fincas pertenecientes a edificios diferentes, cada uno de ellos
constituido en régimen de propiedad horizontal, hay que estimar que la
titularidad creada debe quedar establecida en el titulo constitutivo de am-
bos, ya que no es posible que a través de la regulacién de uno solo de ellos,
se pretenda inmiscuirse en la normativa del otro que ya tiene su propia
regulacién;

Considerando que aun cuando es indudable que en el titulo constitutivo
del primer edificio en régimen de propiedad horizontal también se contiene
una, mas que regulacién, previsién a este respecto, a través de una norma
que remite al contenido del titulo de constitucién del segundo edificio por
la que se asumiria automéaticamente la regulaciéon aqui contenida, hay que
tener en cuenta que tanto aquella norma comunitaria como el acuerdo
adoptado por la Entidad propietaria de este segundo edificio a favor de su
representante —compareciente en la escritura calificada— solamente le
autorizan para la constitucién y aceptacién de cualquier tipo de servidum-
bre, por lo que, al elegir el mandatario una figura juridica distinta de la
ordenada, ha habido una extralimitacién por su parte de la actuacién
debida;

Considerando, por ultimo, que dada la afeccién del local destinado a ser-
vir de rampa de comunicacién al otro local, aparece justificada la indivisién
pactada en base al articulo 401-1° del Cédigo Civil vy 4.° de la Ley de Propie-

10
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dad Horizontal, en cuanto que de hacer la divisién resultaria inservible
para el uso a que se destine.

Esta Direccién General ha acordado revocar parcialmente el auto ape-
lado, procediendo a confirmar el defecto segundo, ¢), de la nota del Regis-
trador y revocarla en cuanto al resto.

Lo que, con devolucién del expediente original, comunico a V. E. para
su conocimiento y efectos.

Madrid, 3 de septiembre de 1982.—FEl Director general, Fernando Mar-
co Bardé.

Excmo. Sr. Presidente de la Audiencia Territorial de Valencia.

SUMARIO: 1. Perspectiva jurisprudencial de la Resolucion.—I11. Presupuesto
socioldgico sobre el que opera: los complejos inmobiliarios. El problema de
los garajes. Soluciones teGricas para el caso: 1. Agrupacién de los edificios
contiguos.—2. Conexién sblo de sus departamentos subterrdneos: A) Mediante
servidumbre de paso. B) Mediante agrupacién como enclave o mediante agru-
pacién excepcional. C) Mediante vinculacién o0b rem de sus titularidades—
1I1. Extremos del debate Notario-Registrador: Prohibicion de disponer, dere-
cho real atipico y principio de especialidad estatutario—1V. Examen de la fi-
gura de la vinculacion ob rem de titularidades establecida voluntariamente:
1. Doctrina.—2. Legislacion—3. Notas que suministra la presente Resolu-
cién.—4. Observaciones propias—V. ¢La comunidad a formar en el presente
caso era disoluble por unanimidad de sus futuros componentes?

I. La precedente Resolucién se inserta dentro de la progresiva linea del
Centro Directivo, que por ahora ha dado luz verde a todas las férmulas
que la préactica notarial ha ido elaborando para resolver los arduos pro-
blemas que suscitan los complejos inmobiliarios (1).

‘Esa linea se inicid, a mi juicio, con la Resolucién de 11 de mayo de 1978,
que autorizé la agrupacién de dos edificios integros e independientes, aun-
que uno de ellos estuviese sujeto a eventuales cargas propias (2); se con-

(1) Sigo aqui la terminologia acuflada por MANUEL DE 1A CAMARA ALVAREZ en su magistral confe-
rencia «Insuficiencia normativa de la Ley de Propiedad Horizontal», publicada, junto con las demds
integrantes del «Curso de Conferencias sobre propiedad horizontal y urbanizaciones privadas», por el
C.E.H. del I.CN.RPE., Madrid, 1973, pdgs. 33 a 211. Conforme a su esquema, ain no superado,
procede distinguir tres tipos de construcciones: el edificio simple, que «constituye una unidad arqui-
tectbnica independiente, perfectamente deslindado de los limitrofes, con todas sus instalaciones y ser-
vicios wubicados. dentro del mismox; el edificio complejo, «compuesto por wvarios cuerpos de fabrica,
cada uno de los cuales constituye una unidad arquitecténica diferenciada materialmente de las demds,
pero sin que gocen de autonomia total», y el grupo de edificios o «edificaciones arquitecténicamente
independientes, pero que gozan de una zona de terreno dotada de instalaciones de indole diversa dis-
puesta para ser utilizada por todos los copropietarios». Ahora bien, de la misma manera que la
Naturaleza nunca opera per saltum, advierto que la moderna realidad arquitectGnica ofrece una tan
variada gama de combinaciones constructivas que los sefialados constituyen sélo prototipos o para-
digmas de una categoria conceptual, cuyos confines se difuminan bastante en presencia de supuestos
hibridos que seria arduo calificar de edificio simple o complejo, o de esto Gltimo o de grupo de
edificios.

(2) En concreto, en dicha Resolucién se declaré posible la agrupacién de dos fincas registrales
colindantes pertenecientes a un mismo propietario, sobre las cuales se habian construido: en una
un edificio de ocho plantas, constituido —e inscrito— en régimen de propiedad horizontal, y en la
otra un edificio compuesto de solo planta baja y sétanc, comunicados arquitecténicamente con los
correlativos del primer inmueble, sin que se considerasen obsticulos para ello: a) ni el articulo 8.°
de la Ley de Propiedad Horizontal que al contemplar sélo lo posibilidad de agrupacién de'los’rEIe-
partamentos independientes de una misma propiedad horizontal, nada resuelve §obre la hipotética
agrupacién de dos edificios integros e independientes, perfectamente posible ex articulo 44 del Regla-
mento Hipotecario; 5) ni el dato de que una de las dos fincas agrupadas formase parte de un poli-
gono urbanistico distinto con cargas propias (posible reversién al entonces IN.V.), ni ¢) el hecho
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tintia con las Resoluciones de 2 de abril de 1980, que suministré pautas
para la inscripcién de los grupos de edificios (3); de 21 de octubre del
mismo afio, que avald la férmula de la servidumbre reciproca como cauce
regulador del entramado a construir (4), y con la presente, que respalda
el mecanismo de la vinculacién ob rem entre departamentos de diferentes
propiedades horizontales, y concluye, por ahora, con la Resolucién de
27 de mayo de 1983, que viabiliza la agrupacién «excepcional» de cinco
fincas urbanas subterraneas que de hecho constituian un solo y tnico
garaje, pero tres de las cuales eran locales integrados en sendos edificios
constituidos en régimen de propiedad horizontal (5).

No estaria bien visto oponerse un apice a esa tarea de creacién preto-
riana del Derecho por la que tanto han abogado conspicuas plumas, maxime
cuando en ningun tiempo —no més en éste que en otro, esa es la verdad—
los juristas de «a pie» hemos considerado vocados a nuestros legisladores-
politicos para el cometido de legislar con fortuna en materias iusprivatis-
ticas, pero si parece licito, por lo menos, destacar las insuficiencias de aquel
método de gestaciéon normativa, pues tras admitirse una figura controver-
tida, en nuestro caso la vinculacién ob rem de tipo voluntario, no se per-
fila del todo su naturaleza, caracteres, efectos y consecuencias, ni siquiera
se marcan, a diferencia de lo que acaecié con la citada Resolucién de
2 de abril de 1980, pautas uniformes para su tratamiento instrumental
v registral.

Bien es verdad que la llamada jurisprudencia hipotecaria no esta obli-
gada mas que a declarar la inscribibilidad o no de la concreta mutacién
juridico real ante ella ventilada, pero tampoco debe olvidarse la misién

de que no se alterasen las cuotas de los departamentos integrantes del edificio de ocho plantas, por
cuanto el propietario Gnico era soberano para fijar las del conjunto resultante, manteniendo para la
planta baja y el sétano, aun acrecidos fisicamente, la misma que tenian en uno de los dos inmuebles
primitivos.

(3) En ella, como es sabido, sobre una extensa parcela de terreno se declaré la obra nueva de
un primer bloque de viviendas de los nueve que estaba proyectado construir en aquélla. Dicho pri-
mer blogue se constituyé en régimen de propiedad horizontal y se dond sab conditione unc de sus
departamentos privativos a la Didcesis de Ciudad Rodrigo. Posteriormente, la Cooperativa todavia
propietaria de todos los departamentos del primer bloque (salvo el donado) y del resto de la parcela
sobre la gue se edific6, declara la obra nueva de los ocho blogues restantes, regulando los derechos
de éstos y del primitivo en el resto de la superficie de la parcela y en los demds elementos comu-
nes de todo el complejo. Frente a la exigencia del Registrador de que se segregasen previamente de
la finca matriz los solares sobre los que se asentaban los ocho bloques, la Direccién, amén de otros
problemas marginales, resuelve el capital de la inscribibilidad de estos conjuntos arquitecténicos in-
tegrados por diferentes bloques aislados, compuestos a su vez de distintos departamentos privativos,
Como pautas para su inscripcién sugiere, al margen de lo que hubo que hacer en su caso singular,
la apertura de un folio para la inscripcion separada de cada bloque y la subdivisién horizontal de
éstos en la forma ordinaria, todos debidamente conectados con las oportunas referencias.

(4) La Resolucién de 21 de octubre de 1980 contempla el caso de un complejo inmobiliario que
se integraria de varios edificios-torre unidos en la base por planta baja y semisétano para usos
comerciales y por una planta sétano destinada a garaje. El cauce elegido por el Notario autorizante
vy recurtente para normar ese proyectado complejo fue el de aprovechar una escritura de segregacién y
descripcién de resto de una de las fincas sobre las que se habria de asentar el conjunto inmobiliario
para imponer sobre las dos fincas resultantes de la segregacién y sobre las demds afectadas por el
futuro trazado una compleja servidumbre reciproca pendiente para su nacimiento de la condicién de
enajenacién a tercero de cualquier fraccién de los inmuebles involucrados, de modo semejante a lo
previsto en el articulo 541 del Cédigo Civil. La Direccién acepta el planteamiento notarial, tanto en
lo que se refiere a la aplicacién de la llamada servidumbre por destinacién del padre de familia,
en la que aqui el signo aparente fisico vendria simbolizado por la inscripcién del titulo, cuanto en
la insercién dentro de las limitaciones dominicales que toda servidumbre implica de las reglas cuasi-
estatutarias que habrian de regular el uso del proyectado complejo. Tan sélo no admitié el Centro
Directivo la indeterminacién del contenido de las servidumbres del caso entonces sometido a su con-
sideracién por cuanto estaba ficticamente condicionado al resultado de la conmstruccién futura que no
se definfa suficientemente.

(5) Es demasiado reciente y conocida esta Resolucién como para que precise <<r§frgscar» una
mayor noticia sobre ella. Puede verse en el Boletin Oficial del Eytafio del 8 de julio siguiente y en
el Boletin del Colegio Nacional de Registradores, nim. 192, de 1983, pdgs. 598 a 604.
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que le encomendara la Exposicién de Motivos de la primitiva Ley Hipote-
caria de ser el complemento necesario del precepto escrito por el legislador,
y la que le reconocen unanimemente los tratadistas de unificar la practica
registral, todo lo cual acaso debiera haber conducido a la Direccién a ser
maés explicita, por lo menos respecto de la ulterior mecénica notarial y re-
gistral sobre los departamentos vinculados ob rem.

II. Como decia, la presente Resolucién opera sobre el presupuesto so-
ciolégico de los complejos inmobiliarios y, en concreto, sobre la sencilla
realidad de dos edificios que necesitaban unirse parcialmente para la cabal
utilizacién del sétano de uno de ellos.

AZPITARTE, en un acabado estudio sobre el fenémeno (6), ha centrado
muy bien el reto que la realidad lanza al Derecho en esta parcela de la vida.
«Dijimos antes —escribe— que para el optimo aprovechamiento de un local
destinado a garaje se exigia bajo rasante de solar una superficie en la que
sobre rasante caben varios edificios, arquitectonicamente hablando, con lo
cual se presenta una fatal alternativa: o se da preferencia al garaje y surge
entonces una propiedad horizontal compleja, o se da preferencia a lo edi-
ficado sobre rasante y surgirdn entonces varios edificios, juridicos y ar-
quitectonicos, cuyos garajes habrdn de unirse material y juridicamente en
uno solo» (7).

En nuestro caso, el planteamiento es mas modesto por cuanto el local
que en el titulo calificado se «afectaba con cardcter real» al sétano del
edificio contiguo estaba sélo destinado a rampa de acceso a este ultimo,
sin que en aquél se proyectase ubicar ninguna plaza de aparcamiento. Pero
salvado ese importante matiz de no encontrarnos ante la conexién de dos
fincas igualmente principales desde el punto de vista econdémico, sino ante
dos locales en relacién de subordinacién o accesoriedad uno respecto del
otro, la dicotomia de que habla AZPITARTE se abre ante nosotros con toda
su crudeza: O se conectaban los dos inmuebles, uno de ellos ya constituido
en propiedad horizontal y el otro en trance de serlo, en un superior com-
plejo inmobiliario, y entonces se le aplicaba al garaje y a su rampa un
tratamiento unitario dentro de los esquemas legales, o, por el contrario, se
intentaba conectar tan sélo los dos departamentos controvertidos a través
de alguna combinacién juridicamente admisible, porque, desde luego, lo
que no resultaba aconsejable era mantener perpetuamente inconexos y a
riesgo de disociar anémalamente su respectiva titularidad, dos fincas que
arquitecténicamente constituian una sola.

1. La primera alternativa, agrupacién de los dos edificios, es la que,
sin duda, imagina el Notario recurrente cuando en su escrito de interposi-
cién arguye que lo que se puede obtener por la via indirecta (agrupacién
de los inmuebles) debe poder obtenerse también por la via directa. A ese
razonamiento objeta certeramente el calificador que a su amparo puede
consumarse un fraude, pues, invirtiendo los términos, también cabria
afirmar que al no ser posible la via directa —agrupar los dos locales de
edificios diferentes (8)—, se utiliza la indirecta agrupando las titularidades

(6) _Rarsen AzpiTarTE CaMy: «Los garajes en el titulo constitutivo de la propiedad horizontals,
Ponencia del I Congreso Nacional del Notariado Espafiol, celebrado en Valencia en octubre de 1978,
Revista de Derecho Notarial, nim. 103, correspondiente a enero-marzo de 1979, pdgs. 7 a 299.

(7) Ob. cit., pég. 41.

(8) La Resolucién de 27 de mayo de 1983 todavia no habia disipado los escripulos que para
una tal operacién despertaba la espejistica expresién «mismo edificio» del articulo 8.°, 1, de la Ley
de Prgpi(leg?g Horizontal que presidié en no escasa medida la discusién habida en la de 11 de
mayo de .
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de los locales; y aunque la premisa mayor de esta réplica hoy se halla juris-
prudencialmente derrumbada, demuestra la extrema fragilidad de los
argumentos a pari. Meditese si no en el ejemplo que siempre aduce frente
a ellos cierto competentisimo colega de que no siendo causa automaética
de disolucion de una sociedad anénima o limitada la reunién transitoria de
todas las acciones o participaciones en una sola mano, deberia admitirse
entonces la constitucién unipersonal ab initio de aquellas entidades.

En todo caso, esa primera combinacién posible hubiera resultado costo-
sa, sobre todo fiscalmente, al sujetarse a tributaciéon por el concepto de
Actos Juridicos Documentados tanto la agrupaciéon como la subsiguiente
constitucion en régimen de propiedad horizontal del conjunto. Eso sin
contar con que acaso podian haber sido enajenados algunos de los depar-
tamentos de la primera propiedad horizontal y entonces se hubiera reque-
rido, parece, el concurso de todos sus propietarios para efectuar un acto
de riguroso dominio, cual es la agrupacién del total inmueble con otro con-
tiguo (seria dudoso que ese concurso pudiera obtenerse en Junta via articu-
lo 16-12 de la ley especial, es decir, seria dudoso si puede bastar la unani-
midad presunta o se requiere la real) (9).

2. Resultaba palmario que se imponia la otra alternativa, la de ligar
escuetamente los departamentos afectados, v es el propio Notario recurren-
te el que analiza con brillantez las tres posibilidades bajo las que podia
haberse instrumentado el caso:

A) La constituciéon de una servidumbre de paso, térmula sugerida por
¢l Registrador en el apartado 2°, a), de la nota y reiterada luego en el
Informe (10). El Notario le encuentra dos inconvenientes: a) Se crearia una
imposibilidad material de disponer, seguramente porque no se hallaria
adquirente auténomo para un local tan absorbentemente gravado, y b) se
mantendria una situacion artificial, por cuanto el local afectado por la
servidumbre perteneceria al promotor o persona que se hubiese reservado
la propiedad del local, el cual seria el titular formal, integrante de la Junta
v responsable directo frente a ella (cfr. art. 20 de la Ley de Propiedad Ho-
rizontal) de los gastos que le correspondiesen dentro de los generales del
inmueble de que forma parte aquel local, siendo asi que los titulares reales,
los que agotaban toda o la principal utilidad material de la finca, se man-
tendrian ajenos a la comunidad sobre el edificio gravado, a diferencia de
lo que ocurre con la férmula de la vinculacién ob rem escogida.

El Registrador, tras subrayar que éste, el de la servidumbre, fue el caucc
que inicialmente se pensé en el titulo constitutivo de la primera propiedad

(9) Vide el trabajo de EnriQue Luis Brioso EscoBar: «Los estatutos, teglamentos y juntas de
la propiedad horizontal», en la Revista de Derecho Notarial, ndims. 119 y 120, correspondientes a
enero-marzo y a abril-junio de 1983, pdgs. 7 a 128 y 13 a 122, especialmente pdgs. 83 a 90.

(10) Solucién perfectamente vigble ante la elasticidad legal del concepto (cfr. art. 594 del Cddigo
Civily v que cuenta con prestigiosos valedores doctrinales: RamM6n Marfa Roca SASTRE: «La servi-
dumbre predial como cauce adecuado del acceso registral de limitaciones privadas urbanisticas» (po-
nencial, I Congreso de Detrecho Registral, Madrid, 1965, pdgs. 73-112; AzpiTARTE: Ob. cit., pags. 260
a 272; JoaQuin SapENA ToMAs: «Problemitica juridica de las utbanizaciones privadas», conferencia
pronunciada en la A. M. N. el 23 de mayo de 1966, separata, Reus, S. A., Madrid, 1968, pigs. 13-14;
Tosé M.» pE MENA Y SAN MiLLAN: «Inscripcién de garajes en edificios sujetos al régimen de pro-
piedad horizontal», ponencia presentada al IIT Congreso Internacional de Derecho Registral, separata
editada por el C.E.H. del I.CN.R.P.E., pdgs. 16-17; Acta de las Sesiones de trabajo celebradas por
las comisiones de estudio del I Simposio sobre propiedad horizontal, organizado pot las Cdmaras
Oficiales de la Propiedad Urbana de la Zona de Levante, Valencia, octubre de 1972, séptima comi-
sién: «Urbanizaciones y otros complejos de edificacién en propiedad horizontal», pigs. 98 y ss., et-
cétera. Ya he destacado que la servidumbre fue el cauce que se utilizé en el complejo inmobiliario
objeto de la Resolucién de 21 de octubre de 1980.
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horizontal y en la certificacién habilitante del compareciente —extremo que
casualmente sera el unico triunfante en su apelacién—, y tras ponderar las
excelencias de la servidumbre como instrumento de conexién inter praedia,
solo replica adecuadamente a la primera objecién del Notario. La imposi-
bilidad de disponer del local-rampa —redarguye— seria material o comer-
cial, pero no juridica. Yo entiendo que el segundo inconveniente también
se desvanece si la titularidad del predio sirviente se enajena a las mismas
personas (y normalmente en la misma proporcién) que la del dominante.
Por supuesto que entonces la servidumbre se hubiera debido constituir
bajo condicién suspensiva de alienidad —arts. 530 y 541 del Cédigo Civil—
(y yo estimo que la hay cuando en cualquiera de las fincas dominante
o sirviente, maxime en las dos, surge una cotitularidad, aunque sea de
idéntica composicién y cuantia) y que hubiera debido superarse en funcién
de las circunstancias del caso el obstaculo, también dogmatico, de que el
gravamen de paso parecia absorber toda la utilidad econémica del predio
sirviente haciendo dificilmente distinguible el ius in re elegido (la servi-
dumbre) del derecho de usufructo, nitidamente diferenciados en el moder-
no Derecho espariol (11).

La Direccién, en su considerando quinto, apunta que acaso en este su-
puesto hubijera bastado la constitucién de una servidumbre de paso, pero,
en definitiva, respetuosa con la autonomia privada, concluye que «es indu-
dable que a los particulares no les puede ser impuesto un determinado
criterio, cuando en base a determinadas razones estiman oportuno elegir
un sistema diferente». Yo, por mi parte, s6lo quiero destacar, para concluir
el andlisis de esta primera férmula o posibilidad, que tan certera es esa
conclusién de la Direccién General sobre la libertad de cauces negociales,
como cierto era que el Notario autorizante no se encontraba absclutamente
imposibilitado de usar el mecanismo de la servidumbre, situacién no
desesperada que siempre debe pesar a la hora de abrir nuevos meandros
en el rio del Derecho.

B) «Segregacion del local destinado a paso de vehiculos y personas del
edificio al que pertenece y posterior agrupacion del mismo al edificio co-
lindante con ampliacidon de la propiedad horizontal de éste y remodelacion
de cuotas».

El Notario, en su escrito de interposicién del recurso (12), opinaba al
respecto que «la viabilidad de esta alternativa, a fuer de ser dudosa, en
atencion al texto del articulo 8 de la Ley de Propiedad Horizontal, sin
embargo, con base, de un lado, en la doctrina emanada de la citada Reso-
lucion de 11 de mayo de 1978, que al realizar la interpretacion de aquel
articulo deja un portillo abierto a la admision de esta formula, y de otro,
en la insuficiencia normativa que padece la Ley de Propiedad Horizontal,
unida a la necesidad imperiosa que se siente de reglar del modo mds con-
veniente las situaciones que se presentan en la vida real obligando al intér-
prete a forzar al mdximo las posibilidades que tiene la autonomia de la
voluntad en la Ley de 21 de julio de 1960, hay que postular una actitud
abierta en la solucion de este problema».

Como ni el Registrador ni la Direccién opinan nada sobre la anterior

(11) Véase al respecto Francisco Lucas FERNANDEZ: La servidumbre predg':zl de paso en el De-
recho civil comin espafiol, Murcia, Publicaciones del Seminario de Derecho Privado, 1962, pédgs. 19 y
siguientes.

(12) Copia integra del cual, como de todos los bdsicos del expediente, obraba en mi poder, antes
de que se me asignase este comentario, por gentileza de uno de sus intervinientes.
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posibilidad tedrica, me limitaré a destacar que a una situacidn parecida
alude MENA bajo el rétulo «enclave» (13). «Muchas veces —escribe— por
cuestiones de construccion se concede a un edificio la planta baja del
colindante, como ampliacion de su garaje, o se compra el derecho de
construir una planta baja en el solar vecino para ampliacion del garaje
en la casa que se construye. Asi, cuando se llega a construir, la casa del
solar vecino tendrd una planta baja que le es completamente ajena porque
no tiene salida a un elemento comun o a la via publica, sino que comunica
con el edificio vecino y de él depende. No se puede, conforme al articulo 396
del Codigo Civil, estimar que existe una unidad inmobiliaria entre este
saraje v la casa superestante, v no podrd asignarse cuota de cargas y bene-
ficios en ella al viejo garaje».

La operacién que hipotiza el Notario no s¢ corresponde exactamente
con la que describe MENA, por cuanto para ¢l primero es el local enclavado
el que absorberia, via agrupacidn, al local-rampa, mientras que en el plan-
teamiento del segundo parece que sucede lo contrario; pero con uno u otro
cnfoque, lo cierto es que abocariamos a lo que FUENTES LoJo y otros auto-
res (14) denominan casas «a caballo» v casas «empotradas», que tantos
problemas suscitan, sobre todo en el medio rural.

Creo que es a la constitucién de un enclave o local empotrado a lo que
literalmente se refiere el Notario recurrente cuando imagina, como férmula
posible, una segregacién del local, su subsiguiente agrupacién (o agregacion)
al edificio contiguo y la obligada remodelacién de cuotas (tanto del inmue-
ble fagocitante como del fagocitado, hay que entender). Pero para que ese
planteamiento fuera acertado serfa preciso que el local enclavado realmen-
te lo fuese, es decir, que no tuviese ningtin acceso al resto del inmueble en
quc se ubica, ni tampoco salida propia a la via publica. Todo ello no pa-
rece probable dentro de los modernos habitos constructivos: ni es légico
pensar que la primera propiedad horizontal de nuestro supuesto tuviese
la planta sétano completamente aislada del resto del edificio, porque no
proporcionaria cémodo servicio a sus presentes o futuros propietarios, ni,
desde luego, carecfa de salida propia ¢l local-rampa dada su misma nocion.
Reservemos, pues, los enclaves para las situaciones pretéritas en que resul-
ta inevitable y congratulémonos de que la arquitectura y el urbanismo ac-
tuales dificilmente consienten la construccién de recintos estancos, comu-
nicados sélo a través de los inmuebles contiguos.

Quiza a lo que realmente queria referirse el Notario recurrente es a la
agrupacién excepcional que ha consentido, como dije, la Resolucién de
27 de mayvo de 1983, y que se estableceria entre dos locales independientes
de diferentes propiedades horizontales, sin cierre definitivo de sus folios
originales ni acumulacién de sus cuotas (15). Por mas que nos movamos
en temas de «enclaves», «agrupaciones», «vinculaciones ob rem» y simila-

(13) Ponencia citada, pégs. 17-18.

(14) Juan V. FUENTES Loyo: Swuma de la Propiedad por apartamentos, 3.2 ed., tomo I, Bosch,
Barcelona, 1978, pdgs. 933 a 936, donde analiza la parca jurisprudencia sobre el tema, en general
contraria, como parece ldgico, a la existencia entre los estratos arquitectdnicos de una genuina pro-
piedad horizontal. Vide también MARIANO FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO: La Ley de Propiedad Hori-
zontal en el Derecho espafiol, 3.2 ed., Editorial R.D. P.-Edersa, Madrid, 1983, pdgs. 222.223, y el
Acta del I Simposio, cit., pig. 103.

(15) Por esa posibilidad ya habia apostado AzPITARTE en su magnifico ttabajo antes citado, parte
duodécima, pdgs. 275 a 290, si bien honestamente reconoce en la pdg. 276 que cuando lo redactd
ignoraba que la férmula expuesta habia sido aceptada en diversos Registros de la Propiedad, especial-
mente de Madrid, vy que no se habia planteado el problema de su posibilidad legal hasta que se
lo suscitatron en el coloquio ulterior a la exposicién de dicha ponencia diversos colegas de aquella
capital, no obstante lo cual son muy enjundiosas y sugerentes las pdginas que dedica al tema.
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res, no corresponde a este comentario invadir el que se debera efectuar en
su dia sobre esa reciente Resolucién de indudable trascendencia; por eso
me limitaré a destacar, en este repaso de posibilidades tedricas sobre el
adecuado encauzamiento del supuesto de nuestro expediente, que desde el
angulo de la mecanica registral resulta mas segura la férmula ahora con-
sagrada (agrupacién excepcional) que la empleada por el Notario de Villena
en la resolucién que comento (vinculaciéon ob rem). En efecto, en la de
1983, basta con efectuar una agrupacion ordinaria, con arrastre de cargas
y notas de mera conexién (que no de cierre), para a continuacion poder
inscribir, aplicando en su caso el nuevo articulo 68 del Reglamento Hipote-
cario, la transmisién de cuotas sobre el local agrupado que conlleven
derecho a la utilizacién de plazas de garaje determinadas (16).

(16) Esa estructuracién como condominio ordinario con pacto de adscripcién de uso de la planta
agrupada es la tdnica que parece imaginar la Resolucién de 1983 a tenor de los apattados &) y c)
del considerando octavo de la misma. Me Ilama la atencidén que en casi ninguna de las monografias
que conozco sobre las diversas posibilidades de articulacién juridica de los garajes en la propiedad
horizontal, ni en las de AZPITARTE y MENA ya citadas, ni en la pionera de FerRNANDO MONET ANTON:
«Los garajes en comunidad. Variantes de su tratamiento juridico ante la Ley de Propiedad Horizon-
tal», separata editada por el I.C.N. de Valencia, 1973, ni en la de ErviNo SiLva Firmo: «As vagas
de garagem nos edificios de apartamentos (propiedade horizontal)», Sdo Paulo, 1977, ponencia presen-
tada igualmente al III Congreso Internacional de Derecho Registral, celebrado en San Juan de Puerto
Rico en 1977, ni tampoco en la mayoria de los tratados generales o particulares sobre la materia de
propiedad horizontal, se considere la posibilidad de que la planta o plantas destinadas a garaje,
configuradas éstas como departamentos independientes de un edificio parcelado, sean a su vez objeto
de una subdivisién horizontal. Quiero decit que, por supuesto, todos los autores citados y muchos
otros que cabria recordar contemplan el que ab initio se estructuren las plazas de aparcamiento,
enjauladas o grafiadas, como departamentos independientes de la general propiedad horizontal, nume-
radas correlativamente dentro de ella al principio o tras los locales v viviendas; pero lo que me
parece que no imaginan es que sea el total sStano, usualmente departamento niimero uno de cual-
quier propiedad horizontal, el que, contemplado como edificioc cuyas caracteristicas lo permiten
(cfr. art. 401, 2, del Cédigo Civil) y dotado siempre de acceso auténomo a la via piblica, sea a su
vez objeto de una subdivisién horizontal, bien inmediata a la anterior, bien efcctuada cuando las
circunstancias lo aconsejen. En apoyo de la construccién descrita cabe invocar la opinién de FerNAN-
DEZ MARTIN-GRANIZO, quien, a diferencia de los antes citados, si contempla especificamente la posi-
bilidad de subcomunidades horizontales en la planta o plantas destinadas a garaje [0b. cit., 3.2 edi-
cién, pdg. 373, férmula 43, ¢)] y hasta dentro de las macrocomunidades surgidas de la ahora deno-
minada «agrupacién excepciopals (pdgs. 374-5, férmula 7.2), hipdtesis esta dltima, insisto, que en
ningdn momento aflora en el contexto de la Resolucién de 27 de mayo de 1983. (Véase también el
trabajo anterior del propio FerNANDEzZ MARTIN Granizo: «Los garajes y la Propiedad Horizontal»,
Revista General de Legislacién vy Jurisprudencia, nim. 3, marzo de 1978, pdgs. 233 y ss.) Con la
férmula que, con la excepcién indicada, echo en falta en la generalidad de los autores, férmula a
mi juicio admisible dada la elasticidad del término «edificio» del articulo 396 del Cddigo Civil, se
disiparian todas las dudas sobre la posibilidad de subcomunidades de propietarios y sobre la exis-
tencia de elementos comunes de titularidad —no simple uso— parcial (posibilidad esta Wdltima re-
cientemente negada sobre la débil base del adjetivo «testantes» del art. 3, b), de la Ley de Pro-
piedad Horizontal por Josf Povepa Dfaz en su tesis doctoral «Los elementos procomunales en la
Propiedad Horizontal», editada por el C.E.H., Madrid, 1983, pdgs. 59 y ss., bien que su negacién
se efectia dentto de un planteamiento de divisién horizontal tinica y no de subdivisién horizontal
como el que aqui suscito). Se me dird que la parcelacidn horizontal de segundo grado ofrece alguna
particularidad en cuanto al suelo y al wvuelo, que tinicamente serdn comunes en la medida en que
estin comptendidos dentro de los limites de la planta o plantas subdivididas y fuera de las pro-
yecciones cdbicas de las plazas de aparcamiento ptivativas. Pero se trataria de una singularidad si-
milar a la que afecta a todas las divisiones horizontales efectuadas sobre edificaciones habitables, cuya
base o cuyo vuelo resultan ajenos: v. gr., propiedad superficiaria, propiedad subterrdnea por expro-
piacién para viales de solo la supetficie exterior, propiedad sobte pasajes afectados a via piblica,
construcciones a caballo o empotradas, etc. Desde luego, la férmula me parece absolutamente avalada
por la citada Resolucién de 2 de abril de 1980, porque aunque referida a nueve bloques auténomos,
el suelo v el vuelo de todos ellos era comiin al conjunte inmobiliario, de manera que sus elementos
comunes singulares se cefifan sélo a los comprendidos dentro de su perimetro cibico. En mi plan-
teamiento la existencia de cuotas y subcuotas definirian la cotitularidad sobre esos elementos co-
munes (y sobre el conjunto todo) en una escala que reproduce el esquema de la composicién cor-
puscular de la materia o de la estructura del Universo; y asi como dentro de la molécula se dis-
tinguen los itomos y dentro de éstos las particulas creidas simples (como antes aquéllos), o dentro de
los conjuntos galdcticos se descubren las galaxias simples y, por lo menos en una de ellas, se dis-
tingue el sistema planetario y, en su seno, los satélites, asi también pueden estructurarse los moder-
nos complejos arquitecténicos aunque ni lo imaginasen siq<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>