Finca independiente,
“elemento comun” de otras

La aparicién en el trafico juridico de esa forma de propiedad
que es la horizontal, movié al legislador a dictar normas que regu-
lasen lo que, en la practica, era algo cotidiano. Tras la publicacién
de la ultima Ley sobre tal materia, se unificé 1o que agquella prac-
tica hacia muy diverso.

A falta de normas concretas, la propiedad horizontal se confi-
guraba en las escrituras publicas y accedia al Registro de la Pro-
piedad en formas varias. Unas veces los pisos y locales de un edi-
ficio abrian folio registral; otras se inscribian en el mismo folio
de la matriz como participaciones determinadas de un todo; en
ocasiones entraban en el registro los pisos independientes antes
de haberlo hecho la casa donde estaban ubicados. La inscripcion
por separado de los piscs, unas veces se hacia por division, ago-
tando la finca matriz, y otras por sucesivas segregaciones segun se
iban enajenando.

Hoy, tras la promulgacién de la Ley de 21 de julio de 1960, mu-
chos de los problemas que aquella diversidad, y la ausencia de
normas concretas, planteaban, se han solucionado. Pero no cabe
esperar de ninguna norma juridica que prevea casuisticamente
todos los supuestos posibles imaginables. Sientpre se dejara alguno.

Para estudiar el tema que ahora gueremos abordar, procedere-
mos a eludir todo lo que pueda rozar problemas de derecho tran-
sitorio. En primer término para simplificar el estudio de lo que
nos ocupa, y también porque creemos que los supuestos que se
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contemplan son modernos. Nacen, mas que con la propiedad hori-
zontal, con el enorme desarrollo que ésta adquiere dia a dia, y
con la complejidad que las miodernas concepciones urbanisticas
aportan.

Cuando la propiedad horizontal recae sobre un piso que forma
parte de una casa, sin mas conexiéon con las fincas colindantes que
la frecuente de medianerias y servidumbres de luces y vistas, no
suele plantear problemas.

Pero las modernas urbanizaciones empiezan a complicar ese
panorama de edificios tradicionales. Hoy los edificios en muchos
casos se construyen separados unos de otros, pero, paradéjica-
mente, con una serie de elementos comunes que las nuevas nece-
sidades imponen y que los enlazan y relacionan entre si.

‘Esta situacion de viviendas separadas, pero sirviéndose de ele-
mentos .que son comunes a todas ellas, se da en estas zonas, fre-
cuentes hoy, que en su concepcion participan de la arquitectura
tipicamente urbana, en cuanto que son edificios o blogques de pisos,
y de la rural por sus zonas de espacios abiertos, jardines, aparca-
mientos y accesos privados, elementos todos estos que son co-
munes.

La Ley de 21 de julio de 1960, reguladora de la Propiedad
horizontal, determina claramente las dos clases de propiedades que
se dan en esta situacion:

a) Un derecho “singular”. Recae sobre un espacio delimitado
susceptible de aprovechamiento independiente y sobre los anejos
aunque estén situados fuera del espacio delimitado.

b) TUna “copropiedad”. Recae sobre los demdés elementos co-
munes.

Con estos datos que nos da el articulo 3.c de la Ley de Propiedad
Horizontal (en adelante L. de P. H.), tenemos los elementos reales
de la relaciéon juridica y los dos tipos de propiedades que sobre
ellos recaen.

La propiedad horizontal, cuando recae sobre una vivienda o
local que tenga ademas un anejo, estd integrada por tres ele-
meentos reales u objetos perfectamente diferenciados en la Ley:
1 La vivienda o local principal. 2.° El anejo o anejos. y, 3.° Los ele-
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mentos comunes sobre 10s que tendra el tanto por ciento que se le
asigne en copropiedad. .

El problema que estamos esbozando es, en sintesis, el de que
ios elemenfos comunes estén fuera de la finca a la que sirven, o
dicho de otro modo, si pueden ser una finca independiente o parte
de ella. También podria formularse como cuil puede ser el lugar
en que radiquen materialmente y la repercusién juridica y regis-
tral de esa ubicacion en relacién a su admisibilidad.

Como los “elementos comunes” y los “anejos” tienen un ca-
racter de servicio o dependencia de las viviendas y locales, con-
vendra estudiar por separado unos y otros.

A) “Anejos” de viviendas y locales.

Tanto las viviendas y locales como sus posibles anejos son “es~
pacios delimitados”. Ambos susceptibles de aprovechamiento in-
dependiente y sobre unos y otros recae un derecho singular. Sa
idéntica naturaleza comporta una identidad de régimen juridico.
Solo se diferencian en que aquéllos son lo principal, considerando
€]l uso y valor econémico, y 10os anejos son lo accesorio.

¢D6nde han de radicar esos anejos?

Francisco Escrivi de Romani, en conferencia pronunciada el
28 de abril de 1967, publicada mas tarde en esta REVISTA, al estu-
diar los anejos, decia: “Son elementos privativos separados fisica-
mente del piso y accesorios del mismo edificio y a veces, incluso,
separados también de éste”.

Este ultimo inciso, teniendo en cuenta lo que después diremos,
nos ha hecho meditar sobre su exacto sentido.

Desde luego que pueden estar “separados del edificlo”, pero
ceso significa que puedan estar en otra finca registralmente dis-
tinta?

Que el edificio donde estan las viviendas y locales se halle
situado en un lugar del solar y los anejos en otro lugar del “mismo
solar” es, no sélo posible, muy frecuente y perfectamente admisi-
ble. El problema que nos planteamos aqui, mas que como tal pro-
blema, como antecedente o elemenfo de comparacién con el que es
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el verdadero objeto de este trabajo, es el de si la separacién, entre
el piso y sus anejos, puede consistir en que radiguen estos en otra
finca.

Los anejos han de radicar o formar parte fisica necesariamente
del inmueble o finca donde estin las viviendas y locales de los
que son complemento. No es posible que una vivienda tenga su
anejo (garage, trastero, ete.) en otra finca distinta aunque sea
colindante. .

El articulo 8. de la L. de P. H. nos lleva a esa conclusi6n al
prohibir que un “piso” o “local” y sus “anejos” se aumenten por
agregacion de ofro colindante “que no sea del mismo edificio”.
Asi, aunque materialmente se comuniquen dos locales 0 dos anejos
de dos fincas colindantes, juridica y registralmente serin dos fin-
cas distintas. Si los términos empleados por el legislador en el
articulo 8. no fuesen tan contundentes, podria inducir a dudas
la frase del articulo 3.° de la misma Ley cuando, al definir los
anejos, dice “aunque se hallen fuera del espacio delimitado”. Esto
significa solamente que el anejo puede estar en un lugar distinto
al del local del que es complemento. En realidad el anejo propia-
mente dicho se da cuando, por su situaciéon en el inmueble, se en-
cuentra alejado de la vivienda o local al que sirve. Si estuviese ma-~
terialmente pegado, por ejemplo, un trastero, a su vivienda, no se
comprenderia .que lo configurasen como un anejo; se integraria
en la propia vivienda como una habitacién mé4s de ella.

Registralmente el anejo no abre folio independiente y se des-
cribe, en la inscripcién del inmueble total y ademas, en la inserip-
cion del local al que sirve, segiin dispone el articulo 5.° de
la L. . de P. H. al establecer que, en el titulo constitutivo de 1la
propiedad por pisos, se “describird” cada uno de los pisos expre-
sandose en “cada uno de éstos” su extension, linderos, planta en
que se hallare y los “anejos” tales como garaje, buhardilla y s6tano.

BEs facil comprender la razén o fundamento de esa obligada
situacion de los anejos. Si el anejo de una vivienda radicase en
un inmueble independiente de aquel en que radica la vivienda, el
propietario de ésta incidiria en la propiedad del edificio en que
estuviese el anejo, y ello sin darse ninguno de los requisitos legales
para esa incidencia: seria propietario de un espacio delimitado,
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rropietario singular del anejo, en una finca en propiedad hori-
zontal y no tendria copropiedad sobre los elementos comunes de
esa finca, toda vez que los anejos no tienen asignado tanto por
ciento en los elementos comunes, lo que implicaria ademas la falta
de mipdulo para su contribucién a los gastos comunes.

Con esto, pues, queda claro que esos espacios delimitados, sus-
ceptibles de aprovechamiento independiente, objetos de un dere-
cho singular de propiedad y que son econdémica y funcionalmente
accesorios de las viviendas y locales, no pueden ser ni finea, ni
parte material de finca, independiente de aquella en gue radican
las viviendas y locales.

PasemoOs ahora a contemplar otros elementos materiales que
sirven también al objeto principal que es la vivienda o el local de
negocio. Son los elementos comunes, con cuyo examen entramos
en el tema fundamental que nos propusimos.

B) Flementos comunes de viviendas y locales.

A diferencia de los anejos, examinados en €l apartado anterior,
los elementos comunes se aprovechan o usan conjuntamente con
otros titulares, el derecho que sobre ellos se ostenta no es singular,
sino concurrente con ofros y no son susceptibles de enajenacion
independiente del elemento principal al cual sirven.

Al examinar los anejos nos preguntibamos que dénde tenian
que estar ubicados y llegabamos a la afirmacién de que tenian que
formar parte de la misma finca material y registral en la que es-
taba la vivienda o el local del que dependian.

La misma pregunta, referida a los elementos comunes creemos
gue ha de tener distinta respuesta: los elementos comunes pueden
ser derechos que recaigan en otras fincas o bien fincas distintas
de aquella de la que son elemento comun. Pero como esta afir-
macién es demasiado amplia estudiaremos los distintos supuestos
que .pueden darse.

Si examinamos el articulo 8.° de la Ley Hipotecaria, en su nu-
mero 4 nos encontramos con una remisién a la L. de P. H. cuando
dice: “Se inscribiran como una sola finca bajo un solo ntime-
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10... 4°. Los edificios en régimen de propiedad por pisos... En la
inscripeién se describiran, con las circunstancias prescritas por la
Ley...”.

Por tanto, las circunstancias de la descripcién del inmueble ea
su conjunto son las que la L. de P. H. prescribe.

Acudimos a esa Ley y en el articulo 5° de la misma leemos:
“En el titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales se
describira el inmueble en su conjunto con las circunstancias de la
Ley Hipotecaria, y los servicios ¢ instalaciones con que cuente el
mismao...”. '

Por consiguiente, ademas de las circunstancias que la legisla~
cién hipotecaria establece para la descripeién de las fincas urba-
nas en general, hay que afiadir la descripcién de los servicios e
instalaciones con que cuenta el inmueble,

Estos servicios e instalaciones forman parte de los elementos
comunes y su naturaleza puede ser de lo mas variada. Afortunada-
mente la Ley no ha pecado de casuistica. La enumeracion que de
algunos hace en su articulo primero no es més que enunciativa y
referida a los que el Tribunal Supremo, en sentencia de 10 de mayo
de 1965, llamo6 elementos comunes “por naturaleza”; suelo, vuelo,
cimentaciones, pasos, muros, fosos, patios, pozos, escaleras, porte-
rias, ascensores, corredores, cubiertas, canalizaciones y servi-
dumbres.

Facilmente puede ampliarse la lista sin temor a que alguien
niegue su posible condicién de elemento comun; tendederos, jar-
dines, aparcamientos, piscinas, efc.

Y es que en los elementos comunes “por destino” ese caricter
dependera muchas veces de 1a voluntad del que constituya el régi-
men de propiedad horizontal. Asi, por ejemplo, una zona destinada
en solar del inmueble a aparcamiento puede crearse como elemen-
to comun, pero también podrs configurarse como anejos si se de-
limita un espacio para aprovechamiento individual de cada titular
de una vivienda asignandoselo a ésta.

Los elementos comunes por naturaleza, aquéllos que todas las
casas en propiedad horizontal tienen, tales como suelo, muros, ci-
mientos, cubiertas, etc.,, no ofrecen dificultad, pues forman parfe
material del inmueble, pero existen otros que hoy se configuran
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en la realidad como elemento comiuin de un edificio o, lo que re-
sulta mas complicado, de varios al mismo tiempo, que no forman
parte material del edificio al que sirven e incluso a veces ni si-
quiera son colindantes con él.

Entonces sucede que las normas que tenemos para reflejar en
el Registro de la Propiedad esa situacién no son todo lo explicitas
que se desearia.

Deciamos al principio que era hoy muy frecuente la creacion
de zonas de esparcimiento como jardines, piscinas, aparcamientos,
que el propietario promotor describe como finca independiente, y
que en el titulo de constitucion se declaran elemento comin. Y
lo son de uno o de varios edificios, y cuando esto filtimo sucede
se asignan a los, por ejemplo, 4 edificios, por partes indivisas.

Que por su destino pueden ser y son en la realidad un elemento
comun, no ofrece duda. Y que por esa finalidad y destino encajan
en lo que la Ley llama, en su articulo 5.°, “servicios ¢ instalaciones
con que cuenta el inmueble” y, en €l articulo 3.°, “elementos, per-
tenencias y servicios”, tampoco puede discutirse.

;La legislacion sobre propiedad horizontal, permite que una
finca en su plenitud, el pleno dominio de ella, se adscriba como
elemento comun de otra?

Merece el problema que intentemos aclararlo porque en la prac-
tica se esta dando el supuesto, y quiza no sea muy claro cuando,
para resolverlo, se acude muchas veces a un procedimiento in-
directo poco satisfactorio. Y si se llega a la conclusién de que no
hay obstaculo para admitir ese tipo de elemento comin, convendra
ver como se plasmara tal situacion en el Registro de la Propiedad,
y si hay algun inconveniente de técnica registral que complique su
registro.

La L. de P. H. ha previsto que un elemento comun de una finca
pueds estar fuera de ella: entre 10s posibles que enumera en el
articulo primero hemos visto que se referia a las servidumbres.

Siguiendo este camino que la propia Ley nos brinda, vemos que
cuando una finca tiene como elemento comtin de los pisos en ella
construidos, un derecho real de servidumbre sobre otra finca dis-
tinta e independiente, en la descripcidn del inmueble en régimen
de propiedad horizontal, hay que consignar las circunstancias de
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la legislacion hipotecaria (situacién, superficie, linderos, ete.) y
ademas los “servicios, elementos y pertenencias” con que cuenta.

Son tan amplias estas expresiones de la L. de P. H. que no hay
duda de que el derecho real deservidumbre habra que describirlo
como uno de los “elementos” con que cuenta el inmueble.

Ahora bien, el que se “describa” en el predio dominante no
significa que sea ahi donde se “inscriba” €l derecho. Es obvio que
la inscripeién, para que tenga efectividad, hay que hacerla en ei
folio registral del predio sirviente.

Entonces estamos contemplando un elemento comun de una
finca, consistente en un derecho real limitativo sobre ofra finca
distinta, cuya “inscripcién” se hari en esta finca distinta, pero
que sera “descrito” también en el titulo constitutivo de la propie-
dad horizontal y se reflejara en la inscripecién del inmueble objeto
de esa propiedad horizontal, como uno de los elementos del mismo.

La inscripcion del derecho de servidumbre seguira las reglas
comunes; en el predio sirviente, ademas de expresarse la finca
dominante, se inscribira la servidumbre a favor del duefio de dicha
finca. Cuando ésta se organice en propiedad horizontal, la servi-
dumbre se describird como un elemento comun y al dividirse y
venderse por pisos la casa, la servidumbre, que seguird inscrita a
favor del titular primitivo, pasara a ser objeto de una cotitularidad
y sus cotitulares no estaran sefialados exactamente ni en la ins-
cripcién del predio sirviente, ni en la del dominante, sino en las
inscripciones de los multiples pisos en que se dividié éste.

Todo esto que no es privativo de la propiedad horizontal, sino
que es normal en todos los casos de inscripciones de servidumbres
reales, porque su naturaleza origina que la titularidad de las mis-
mas se determine de forma subjetivamgente real, 1o hemos recor-
dado aqui porque servird para ver que no hay obstaculos de téenica
registral que impidan que la titularidad de una finca, el dominio
de ella, puede estar determinado en igual forma.

Si al construir un edificio es preciso o conveniente que esta
fineca se sirva de otra aprovechando una parte de sus posibles usos,
la servidumbre puede bastar. Pero si es preciso o conveniente apro-
vecharla en su totalidad, la servidumbre no es apta. Si el predio
dominante absorve todo el potencial de uso o disfrute del otro
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predio no hay forma, econémicamente hablando, de encajar esa
situacién en el marco de las servidumbres. Esa situacién, consis-
tente en un propietario de un predio aprovechando todas las posi-
bilidades econdémicas de otro predio, cuyo duefio no puede hacer
otra cosa que pagar la contribucién, no se sostiene.

Entonces resulta, como deciamos antes, que cuando ese supues-
to se produce, al constituir el régimen de propiedad horizontal, los
promotores declaran la finca que sirve elemento comin de aqué-
1la. a cuyo servicio se adscribe. Y si se destina para que la aprove-
chen varios edificios, la adscriben como elemento comun de ellos
por partes indivisas.

Nos encontramos, pues, con frecuencia con elementos comunes
que no forman parte de la finca a la que sirven. Pero conviene
perfilar o concretar en qué pueden consistir esos elementos comu-
nes, situados fuera de la finca a la que se adscriben, para evitar
confusionismos, y determinado eso estudiar la forma de inscri-
birlos en el Registro de la Propiedad.

La voluntad no puede ser determinante en todo caso. En mu-
chas ocasiones, los promotores de viviendas, para resolver un pro-
blema de utilidad comercial, declaran o fratan de configurar como
elemento comin de un edificio, o de varios, cosas que objetiva-
mente no lo son y juridicamente tampoco pueden serlo.

Hemos tenido ocasién de ver, por ejemplo, que una vivienda de
un edificio, al constituir a éste en régimen de propiedad horizon-
tal, se adscribia como elemento comun de la propia casa en que
radicaba y de otras dos mas completamente independientes, por
terceras partes indivisas, fundandose en que se destinaba a vi-
vienda de un conserje que prestaria sus servicios en los tres in-
muebles. En este caso lo que se iba a usar en comun por los titu-
lares de los tres inmuebles era el trabajo del conserje y por una
inmediata trasposicién de conceptos se declaraba elemento comun
la vivienda que habia de ocupar el empleado. Por ello, repetimos,
para decidir lo que puede ser elemento comun de un edificio hay
que atender, no s6lo a su posible localizacién, sino a su condicién
objetiva; la voluntad no es determinante en todo caso.

El articulo 396 del Codigo civil, en la nueva redaccién que le
dio la Ley de 21 de julio de 1960, nos habla de “los demiés elemen-

)
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tos comunes del edificio. necesarios para su adecuado uso y dis-
frute”. | - |

" El articulo contracto “del”, en la expresién “elementos comu-
nes del edificio” cabria entenderlo literalmente como que han. de
ser elementos “integrantes” de ese edificio. Pero también. puede, y
creemos que debe, entenderse como que “estén al servicio del edi-
ficio”. v

Esta segunda interpretacion se refuerza si pensamos que el
articulo 3.> de la L. de P. H,, que desarrolla lo anterior, se refiere
a “los restantes elementos, pertenencias y servicios”. Esto es mu-
cho mas amplio. La pertenencia es un concepto claro a estos efec-
tos, si pensamos en el concepto contrario que es el de parte inte-
grante. Parte integrante es una de las partes que forman una cosa
compuesta. Pertenencia no es una parte de una cosa, sino una
cosa, con in‘div,i‘dhaflidad, unida con caracter de permanencia y
dependencia a otra cosa por razén de destino. v

Servicio, en el sentido que emplea la Ley, creemos que puede
definirse como aquel elemento o conjunto de elementos, que fun-
cionan para usar de ellos de una manera directa o para usar de
otros elementos gracias a aquel.

Por tanto, ni el Cédigo civil ni la L. de P. H. exigen que los ele-
mentos comunes tengan que'ser parte integrante siempre del edi-
ficio o finca de la que son servidores.

La ofra exigencia del articulo 396 del Cédigo civil, la de que
sean necesarios para el adecuado usc y disfrute de las viviendas
y locales, no puede interpretarse como que hayan de tener el ca-
racter de imprescindibles. El concepto de lo necesario es muy
elastico y dependiente de muy variadas circunstancias. A lo que
si parece que vincula esa expresion es a que sea “necesario” desde
un punto de vista, todo 1o amplio que se quiera, perc no estricta-
mente subjetivo como antes apuntabamos.

Concretando mas, y partiendo de esas premisas generales, los
distintos supuestos posibles de elementos comunes no radicantes
en la finca a la que sirven, unos admisibles y otros no, que hemos
tenido ocasion de estudiar son: 1.° Derecho real, servidumbre,
sobre finca independienfe. 2. Finca independiente no  edificada.
3. Finca independiente edificada. 4. Parte material de otra finca
independiente.
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Veamos cada uno por separado:

1> Derecho real, servidumbre, sobre finca independiente.

No ofrece dificultad alguna puesto qué la propia L. de P. H. las
enumera como posible elemento comun de una finca. Natural-
mentle ha de tratarse de servidumbre real puesto que son las uni-
cas, por su naturaleza, que pueden estar al servicio del edificio, o
sea, de otra finca distinta a aquella sobre la que recaen, y ser obje-

tivamente necesarias para el adecuado uso y disfrute de la finca
dominante.

2. Finca independiente no edificada.

En 1964 por Decreto de 3 de diciembre se desarrolld la Ley
especial del Municipio de Barcelona y en su articulo 134 se -esta-
blecié lo siguiente:

“La propiedad de los terrenos no edificables que perma-
nezcan de propiedad comun a la titularidad de varias fincas,
se consideraran parte integrante de las parcelas edificables,
de modo que ambas propiedades resulten inseparables, y que-
dara establecida una comunidad obligatoria sobre la super-
ficie de todas ellas atribuyendo a cada propietario de las
fincas a que se adscriban una cuota indivisa sobre la nueva
finca comun proporcional al respectivo volumen edificable.”

Hemos traido aqui literalmente el texto de este articulo, no
obstante ser de una disposicidn legal referida sélo a Barcelona,
porque en él al regular las reparcelaciones urbanisticas, se ma-
nejan unos conceptos justos y precisos en relacién al problema que
esfamos estudiando. Veamosios.

“Propiedad comun a la titularidad de varias finecas.”

He aqui una propiedad que la ostentan quienes sean propieta-
ries de otras fincas y precisamente por el hecho de serlo.

“Esa propiedad comun se considerara parte integrante de las
otres parcelas de modo que ambas propiedades resulten insepa-
rables.” o
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Con esto se quiere lograr la adscripcién en su forma mss in-
tensa, y en el ultimo inciso tenemos lo que en la propiedad hori-
zontal veiamos como imposibilidad de enajenacién del derecho
sobre el elemento comiin con independencia del elemento prin-
cipal.

“Atribucién a cada propietario de las fincas a que se adseriba
de una cuota indivisa sobre la finca commn.”

La finca independiente es elemento comun de otras.

Hay que sefialar, por ultimo, que la finca elemento comin de
otras, esta calificada como no edificable.

El Reglamento de Reparcelaciones, dado por Decreto de 7 de
abril de 1966, no referido a ninguna poblacién concreta, sino de
ambito general, en su articulo 24, nimero 1-11, dispone lo siguien-
te, al regular la forma. de reparcelar:

“Se estableceran... normas sobre atribucién... de espacios libres
aledafios a los solares edificables, formen o no una sola finca con
éstos.”

Los solares edificables y la finca o espacio libre que se le ads-
cribe no tienen que formar necesariamente una sola finca.

" Si al hacer una reparcelacion urbanistica se adscribe una finca
en su totalidad, zona de jardin por ejemplo, a otra parcela edifi-
cable,, lo que nace es un derecho de propiedad cuyo titular se de-
termina de forma subjetivamente real. El propietario de la parcela
edificable, o propietarios si son varios, por el hecho de ser duefio
de ésta sera propietario de la ofra.

Y es claro que, como las parcelaciones y reparcelaciones urba-
nisticas sirven para crear solares en los que se podran edificar
tanto edificios por pisos como viviendas unifamiliares, resultara
qué los espacios libres de que habla ese Decreto, seran atribuidos
a los que vayan a resultar propietarios de esos edificios en régimen
de propiedad horizontal o de las viviendas independientes, cha-
iets, etc. Seran, pues, las fincas, zonas libres, elemento comun
de otras fincas.

En este Reglamento se emplea una expresién sin6nima a la del
Decreto de 1964 visto antes, en cuanto a su sentido limitativo; se
refiere a “zonas libres” que sélo cabe interpretar como no edifi-
cables. Mas adelante trataremos de matizar este concepto.
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B cha edificada.

La unica disposmién legal que hemos encontrado que, de ma—
nera. terminante, se refiere a que una finca independiente sea
elemento comun de otra u otras, condiciona tal supuesto a que la
finca sirviente (la llamaremos asi por brevedad), sea “espacio libre”.

Por ello parece que una finca edificada o edificable no puede

ser elemento comun de otra u otras.

Pero quiza convenga matlzar lo que la Ley quiere signiﬁcaz
con esto. C

En pnmer término creemos que se refiere a edificaciones, de
viviendas y no a cualquier clase de construccién. Suponer que en
cuanto se construya algo sea lo que sea, ya no puede ser. elemenbo
comun parece excesivo; piénsese que en esa zona l:lbre ja.mines,
por e)emplo se pueden hacer construcciones con fines recreatlvos
decorativos o de servicios, pérgolas, bancos, estanques piscinas,
zonas de juegos infahtiles, ete., que en nada alteran su coq{li,eién
de zona libre o de expansién, complemento de las viviendas. JUSTREE

Por ultimo, hay que tener en cuenta que la condicién de zona
libre- 0 no edificable, puede venir impuesta por las autoridades
urbanisticas o por los propios promotores duefios de las fineas,
que las declaran no edificables al destinarlas como elemento co-
mun de otra edificada o edificable. Pero como no hay predios
que por naturaleza sean inedificables, 1o que se quiere sigmflcar, es
que para ser elemento comun de un edificio de viviendas es preciso
que se declare no edificable la zona en cuestion y que podra tener
ese destino mientras no se cambie esa condicién afiadida. .

Es frecuente que el solar que rodea un edificio de viviendas se
declare elemento comun no edificable de aquél, y después, por: ser
por naturaleza edificable, se segregue desafectandolo en todo o
en parte de su destino primitivo y se edifique en 6l

4~ Parte material, o sea, espacio delimitado de otra finca. :

Un eSpaéio delimitado de uné, finca puede ser objeto de un
derecho real de servidumbre, derecho que puede ser elemento co-
mun de otra finca segin hemos visto en el apartado 1. prece-
dente.
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Ahora nos referimos a la posibilidad de que un espacio delimi-
tado, una parte material de una finca, pueda adscribirse como ele-
mieento ;comun .de otra. Estos espacios, objetos individualizados de
un derecho, se encuentran en la propiedad horizontal y pueden ser
de dos clases:

@) Espacios delimitados accesorios sin asignacién de tanto por
ciento en fa’copropiedad de 10s elementos comunes. Por ejemplo,
un anejo o bien otro espacio, 16 anejo de vivienda o local, al cual
no se le haya asignado tanto por ciento en los elementos comunes
del edificio, porque se pretenda que sea elemento comun de ofra
edificacion. Por e]emplo una zona. de un edificio que se destine a
garaje de’otro.

Al pﬁnmpio de estas notas exa.mmamos la imposibilidad de que
un a.nejo pudlese estar fuera del edificio donde estaba la v1vienda
a la' que’ serwa es decir, que un espacio determinado de un edi-
fxclo pudlese ser anejo de und vivienda de otro.

"Las’ razones que alh se expoman para rechazar tal pombmdad
eran: -

anexa a—Que la-propia Ley de P. H,, en sus articulos 5° y 8o,
rechaza tal supuesto y "

Segunda —-La. anémala s1tuacmn que se producma con una, pro-
piedad sobre una parte del edificio que no podria seguir el régimen
legal que la Ley e‘stablece,; para los propietarios de ese edificio.

Esta segunda razén, expuesta, repetimos, con mas detalle al
principio de estas notas, es el primer motivo que encontramos
para rechazar el que una parte material de un edificio de pisos sin
tanto por cienfo asighado en los elementos comunes del mismo,
se pueda adscribir como elemento comin de otra finca. .

Y atlin cabe alegar otro obstaculo mas: Si una finca edificada
no puede ser elemento comiin de otra (apartado 3.° precedente), no
se nos alecanza ninguna razén para que si la edificacién total no
puede ser elemento comin, pueda serlo una parte material de ella.

.b)  Espacios- delimitados prineipales que tienen asignado tanto
pox ciento en los elementos comunes del edificio en que radican.
Por ejemplo una vivienda.
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- 1La misma razén que se alegaba en €l ultimo inciso del aparta-
do-a), para rechazar la posibilidad de que se adscriba como elemen-
to comun de un edificio un espacio delimiitado sin tanto por ciento
en-les elementos comunes, es valida para rechazarlo también cuan-
do -ese .espacio tenga asignado tanto por ciento.’ ’ ‘

Con lo. dicho: podemos hacer el resumen de los pnsibles ele-
mentos comunes con que puede contar un edlflcw eh propiedad
horizontal. . T

Las partes, 1ntegrantes del propio edificio o fmca

Las pertenencias. radicantes en el mismo por -destino.

.- Los derechos.reales-limitativos, servidumbres reales, sobre: otras
fineas. .. .40 ‘ R

Una. fmca mdependlen’oe siempre que no sea edificable, ‘0-en
tanto no.se edifique, entendiendo -por edificable la construccién
destinada a habitacion o sea vivienda o locales susceptibles de apro-
vec'hamientp.‘prmcipal independiente. T :

mscmpclon en el Reglstro de la Propiedad de los elementos comu-
nes s1tuados fuera de la fineca a la que sirven.

-Servidumbres. .

Si el elemento comun es un derecho de servidumbre, ya hemos
visto que la unica particularidad consistia en que al inscribir el
inmueble- dominante en su conjunto, su constitucién en régimen
de propiedad horizontal habia que hacer constar sus -elementos
comunes, y al ser uno de ellos una servidumbre hay que describir-
1a someramente haciendo referencia a su clase, contenido, finca
sirviente y tomo; folio e inscripcion en que conste registrada la
misma. -

Es necesario en todo caso que la servidumbre esté previamente
inscrita en el folio de la finca sirviente. Si no lo estuviera y se re-
lacionara en el folio del dominante introduciriamos en el Registro
una. mencién de un derecho susceptible de inscripcién separada, a
todas luces improcedente segin el articulo 29 de la Ley Hipotecaria
y.el 355 de su Reglamento.

- Finca independiente.

“Si ¢l elemento comun es una finca independiente no orrece ta.m—

poco dificultad su reflejo en €l Registro.
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‘El-acta de inscripcion contendrs un derecho de propiedad y una
agscripeién,. adseripeion que determinara de forma, sub;etlvamente
real; para el futuro, la titularidad dominical. :

.i-La finca sirviente se inscribird inicialmente a favor del propie-
tario que la adscribe como elemento comin del edificio en propie-
dad horizontal, y al practicar la inscripcioén de este régimen se des-
cribira aquella otra finca como uno de los elementos comunes ‘céon
que cuenta el edificio, refiriéndose a la inscripeién de la finca sir-
viente. Creemos que en este caso hay una exigencia igual que la
que vimos en €l caso de las servidumbres. La finca elemento comun
debe estar también registrada. No basta con que el propietario de
la finca principal afirme, en la escritura de constitucién en propie-
dad"horizontal, que uno de los elementos comunes es otra finca
déstinada a X servicios y la describa. Si no est4 inscrita y regis-
trada, al ‘tiempo o pnevzamente su afeccién Yy se describiese en e1
folio de la fineca principal como uno de sus elemenbos comunes, se
incurriria en el mismo defecto apuntado anteriormente.

““Este’defécto ‘debe origmar la suspensién o denegacién segun os
casos, del acceso al registro de ese elemento comin. Podrd inseri-
birse la constitucién en propiedad horizontal, pero sin inclulr entre
sus-elementos’comunes la finca en cuestion. :

' Lios condueiios de 1a finca elemento comun vendran determinados
én el futuro, cuando los pisos sé vendan, por las insripciones de los
pisos; en ‘realidad lo mismo sucede con los elementos comunes que
son’ parte integrante del edificio de pisos, toda vez que en el folio
registral de éste no constan los sucesivos copropietarios de los ¢le-
mentos comunes integrantes del mismo, que también estan deter-
minados en las inscripciones separadas de los pisos.

En la practlca es frecuente, hemos tenido ocasién de verlo mu-
chas veces, que ante la duda de si todo esto era posible o no, se
trataba de resolver el problema vendiendo a cada propietario de
uns vivienda, una parte indivisa de la finca separada, accesoria en
en su destino a las wviendas 1gua1 a su porcentaje en los elemen-
tos comunes. No era una solucién satisfactoria porque la copropie-
dad que sobre ella se establecia no era acorde con'su auténtico des-
tino, ya que se creaba una comunidad vulgar, distinta a la que
1a Ley de P. H. regula sobre los elementos comunes.: e
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Aunque, no es frecuente, nada hay que impida que la adscrip-
cién de una finca como elemento comin de otra, se haga después
de constituida ésta en propiedad horizontal. La inscripcién de la fin-
ca sirviente se hara exactamente igual gne en el supuesto anterior,
¥ lo unico que cambiara es que, al suponer tal acto una modifica-
cién de la entidad hipotecaria principal, se hace preciso practicar
en el folio de ésta una inscripcion que refleje esa ampliacién de sus
elementos comunes.

Y para terminar, si el supuesto es el contrario, es decir, si una
finca adscrita como elemento comun de otra, se desafecta después
por un acto de disposicion de todos sus cotitulares, procedersd ins-
cribir el acto de desafectacion en el folio de la finca que deja de
ser elemento comun y practicar otra inseripeion en la finca prinei-
pal, para reflejar la modificacion, en este caso reduccién, de sus
elementos.

IsiporRO DELGADO ROLLAN
Registrador de la Propiedad.



