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INTRODUCCION

El conjunto inmobiliario constituye hoy una figura ampliamente utilizada
en la teoria y en la practica juridica, que surge con la finalidad de organizar
u ordenar mds apropiadamente ciertas realidades inmobiliarias que se carac-
terizarian por la existencia de una pluralidad de fincas susceptibles de apro-
vechamiento independiente, llamadas a pertenecer a una pluralidad de perso-
nas, que se hallan vinculadas entre si por un punto de conexién juridica, y que
conforman una unidad orgdnica sujeta a un régimen juridico unitario.

Aunque dogmadticamente hablando la idea del conjunto inmobiliario nace
con la aparicién de la propiedad horizontal, ya que en ella concurren todos los
elementos que le dan sentido, su formacién conceptual no se produce hasta que,
por exigencias de la prictica notarial y registral, se intenta aplicar el régimen
de la propiedad horizontal, cuyo paradigma es la propiedad por pisos de un
edificio, a otras realidades inmobiliarias mds complejas o, en todo caso, dife-
rentes de las del edificio tnico o simple. Por ello, podriamos afirmar que el
conjunto inmobiliario es, en gran medida, un concepto o categoria juridica que
se ha obtenido por la decantacién, evolucién, transformacién o expansién de
los principios que inspiran la regulacién legal de la propiedad horizontal en el
esfuerzo por aplicar su régimen a otras situaciones juridico-reales distintas de
los que inicialmente constituyeron su dmbito de aplicacién propio.

La finalidad con que nacié el concepto (permitir la aplicacién de las
normas de la propiedad horizontal a otras situaciones inmobiliarias distintas
de su supuesto tipico), ha llevado a una buena parte de la doctrina a concebir
el conjunto inmobiliario como una situacion referible tnicamente a aquellas
realidades inmobiliarias que exceden o difieren del paradigma de la propiedad
horizontal tipica, desconociendo que en este supuesto (propiedad por pisos de
un edificio Unico o simple) también estamos ante una situaciéon que conforma
ella misma un conjunto inmobiliario (1).

A nuestro juicio, que el supuesto tipico de la propiedad horizontal cons-
tituye en si mismo un conjunto inmobiliario es hoy una conclusién obligada
tras la vigente regulacion legal de la propiedad horizontal operada por la Ley
8/1999, de 6 de abril, de reforma de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal, en la medida en que ahora, conforme a lo dispuesto en
los articulos 1.°y 2.° LPH, el régimen legal de la forma especial de propiedad
establecida en el articulo 396 del Codigo Civil, es decir, el régimen de la
propiedad horizontal serd de aplicacion, ademds de a las comunidades de
propietarios (con o sin titulo constitutivo del art. 5 LPH): «(a) los complejos
inmobiliarios privados, en los términos establecidos en esta Ley», que se

(1) En la doctrina, PENA BERNALDO DE QUIRGS, Manuel, Derechos reales. Derecho
Hipotecario, 3.* ed., Tomo I, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1999, pag. 514,
acepta expresamente que la propiedad horizontal es un conjunto inmobiliario.
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definen y regulan en el nuevo articulo 24 LPH. Lo que queremos decir es que,
en la regulacién actual, el régimen de la propiedad horizontal integra un
estatuto juridico-real que se aplicard siempre que se den los presupuestos que
conforman el supuesto de hecho determinante de la aplicacién del articu-
lo 396 del Cédigo Civil. Cuando se den dichos presupuestos estaremos ante
un conjunto inmobiliario, ya se trate de un supuesto de propiedad horizontal
constituida formalmente con arreglo al titulo constitutivo previsto en el ar-
ticulo 5 LPH [art. 2.a) LPH], de un supuesto en el que la propiedad horizon-
tal haya nacido materialmente por darse los requisitos pertinentes aunque no
se haya otorgado el titulo formal del articulo 5 LPH, es decir, que estemos
ante lo que la doctrina venia denominando la propiedad horizontal de hecho
[art. 2.b) LPH], o ante el supuesto que la ley llama ahora complejo inmobi-
liario privado [arts. 2.c) y 24 LPH].

La razén apuntada determina, a nuestro juicio, que actualmente no resulte
apropiado identificar el conjunto inmobiliario con el «complejo inmobiliario
privado» previsto en el articulo 24 LPH. El conjunto inmobiliario constituye
el supuesto de hecho basico para la aplicacién del régimen de la propiedad
horizontal. En este sentido, puede afirmarse que para que resulte aplicable el
régimen de la propiedad horizontal, siempre deberemos estar en presencia de
un conjunto inmobiliario. Dicho en otras palabras, el conjunto inmobiliario es
una suerte de género o supuesto bdsico de situacién inmobiliaria. Por el contra-
rio, el complejo inmobiliario privado es sélo una de las modalidades o especies
que puede revestir el conjunto inmobiliario. La LPH, en su Capitulo II, bajo la
rubrica: Del régimen de la propiedad por pisos o locales, se ocupa exclusiva-
mente del conjunto inmobiliario que se da cuando la propiedad de los diferen-
tes pisos de un edificio pertenece a distintos propietarios. Esta regulacion inte-
gra lo que podriamos denominar el supuesto de propiedad horizontal tipica,
que el legislador erige en el régimen comun a todos los supuestos de conjunto
inmobiliario.

No obstante, el legislador, consciente de que la situacién del conjunto
inmobiliario no se agota en la propiedad horizontal que recae sobre un edi-
ficio tnico o simple, ha querido ahora que el régimen de la propiedad hori-
zontal tenga aplicacién a otras situaciones inmobiliarias que, de forma gené-
rica y abierta, denomina complejos inmobiliarios privados. Que esto es asi lo
evidencia, con total claridad, el tenor del articulo 24.1 LPH al disponer que
el régimen del articulo 396 del Codigo Civil: serd aplicable a aquellos com-
plejos inmobiliarios privados que reiinan los requisitos que enumera que, en
suma, son los contemplados en el citado articulo 396.

Por ello, el &mbito de aplicacién del régimen de la propiedad horizontal se
extiende ahora no s6lo al supuesto de la propiedad horizontal tipica, sino tam-
bién a otras situaciones que integran un conjunto inmobiliario tales como las
urbanizaciones privadas (propiedad horizontal tumbada), claramente incluidas
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en el articulo 24.1.a) LPH cuando habla expresamente de «parcelas», o aque-
llos otros supuestos de pluralidad o de «agrupacion» (art. 24.2 LPH) de comu-
nidades estructuradas en forma piramidal (propiedad horizontal compleja).

En definitiva, lo que pretendemos sostener en el presente estudio es que
el conjunto inmobiliario, cuyo concepto y elementos analizaremos, conforma
una nueva categoria del Derecho de Cosas que posibilita el nacimiento y
desarrollo de la llamada propiedad separada, por lo que supone una figura
juridica que permite someter a un mismo régimen estatutario o juridico-real
todos los supuestos de concurrencia de una multiplicidad de derechos de
propiedad o de goce privativo que recaen sobre unidades inmobiliarias sus-
ceptibles de aprovechamiento independiente, vinculadas entre si por determi-
nado tipo de comunidad funcional o indivisible, que integran una situacién
inmobiliaria unitaria global o superior.

Con el planteamiento que proponemos, el conjunto inmobiliario se concibe
como un concepto o categoria nuclear del régimen de la propiedad horizontal,
en la idea de que todo sistema de propiedad horizontal presupone la existencia
de un conjunto inmobiliario. Por ello, el conjunto inmobiliario constituye el
género de una situacidon inmobiliaria plurisubjetiva y pluriobjetiva que, no
obstante, puede revestir diversas modalidades (propiedad horizontal tipica,
propiedad horizontal tumbada, propiedad horizontal compleja, etc.). De este
modo, podria afirmarse que las normas incluidas en el Capitulo II de la LPH,
destinado a regular el régimen de la propiedad por pisos o locales, es decir, lo
que podriamos llamar el régimen de la propiedad horizontal tipica, constituyen
el Derecho comiin aplicable a todos los supuestos de propiedad separada o, si
se prefiere, a todos los conjuntos inmobiliarios.

En consecuencia, toda situacién inmobiliaria que pueda subsumirse en el
supuesto de hecho, fattispecie o tabestand de un conjunto inmobiliario se
regird por la siguiente prelacién de fuentes normativas:

1.° Por las normas imperativas o indisponibles contenidas en el Capitu-
lo II de la LPH, o en otras disposiciones legales que regulan el con-
junto inmobiliario (art. 396 del Cdédigo Civil, arts. 8.4.°y 5.° y
107.11.° de la Ley Hipotecaria, etc.).

2.° Por la reglamentacidon privada establecida por la voluntad de los
propios interesados, dentro de los limites permitidos por la autono-
mia privada, es decir, siempre que no resulte contraria a las normas
imperativas, a la moral y al orden publico (art. 1.255 del Cdédigo
Civil y art. 5, parrafo 3.° LPH), esto es, por los estatutos.

3.° Por las normas dispositivas del régimen de la propiedad horizontal
tipica (Capitulo II de la LPH), que serdn aplicables supletoriamente,
en ausencia o insuficiencia de la reglamentacién privada establecida
por los interesados (arts. 396, parrafo 4.°, y 1.255 del Cdédigo Civil,
y art. 24.4 LPH).
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LOS SUPUESTOS HISTORICOS DEL CONJUNTO INMOBILIARIO
1. LoS ANTECEDENTES

Como ya hemos apuntado, lo que hoy conocemos como conjunto inmo-
biliario constituye una categoria juridica elaborada, inicialmente por exi-
gencias de la practica notarial y registral y luego reformulada por la jurispru-
dencia y por la doctrina cientifica, para dotar de un régimen juridico-privado
unitario a ciertas realidades inmobiliarias que las nuevas necesidades sociales
han ido desarrollando, ante la insuficiencia de las formulas tradicionales (co-
munidad de bienes, asociacidn, servidumbres, etc.).

Desde un punto de vista histérico, hasta la aparicion de la propiedad
horizontal y los esfuerzos por aplicar su régimen juridico a otras situaciones
inmobiliarias distintas de su supuesto tipico, los juristas no sintieron la nece-
sidad de construir la categoria juridica que trata de explicar el conjunto in-
mobiliario, no obstante, podria considerarse como precedente, mas o menos
remoto, del conjunto inmobiliario la situacién de medianeria.

Ello es asi porque en la medianeria se dan, aunque de forma rudimentaria
e incompleta, algunos de los elementos caracteristicos del conjunto inmobi-
liario: varias fincas que pertenecen a distintos propietarios, copropiedad de un
elemento comun (el elemento medianero) y una vinculacién o conexién entre
las fincas que obtienen la utilidad del elemento medianero. En efecto, para
que estemos ante la medianeria se necesita, en primer lugar, la presencia,
como minimo, de dos fincas o unidades inmobiliarias independientes (los
edificios o predios que divide la pared o elemento medianero); en segundo
lugar, que dichas fincas pertenezcan a distintos propietarios; en tercer lugar,
la existencia de un elemento comtn (muro o pared divisoria), cuya copropie-
dad pertenece a los que, en cada momento, sean propietarios de las fincas que
obtienen la utilidad que presta la medianeria y, finalmente, una conexién
entre las fincas que deriva de la utilidad o aprovechamiento comin que ob-
tienen del elemento comin o medianero. Ademads, la utilidad que proporcio-
na la pared o muro medianero determina una situacién de indivisién forzosa
préoxima a la comunidad funcional. Por ello, pese a que el Cddigo Civil,
siguiendo la estela del Cédigo Civil francés, concibe la situacién de media-
nerfa como una servidumbre, al incluirla en el Titulo destinado a la regula-
cién de las servidumbres (arts. 571 a 579), parece pacifico en la doctrina que
la medianeria no es un supuesto de servidumbre sino una situacién de comu-
nidad especial. Sin embargo, interesa destacar que es, precisamente, la sin-
gularidad de la medianeria, como derecho subjetivamente real, caracteristica
tipica de la servidumbre, lo que aproxima el supuesto de la medianeria con
el que se da en el conjunto inmobiliario, ya que los titulares o propietarios de
la pared o elemento medianero lo son, de forma indirecta o real (subjetiva-
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mente real), es decir, ob rem, por su condicién de propietarios de las fincas
colindantes independientes que obtienen la utilidad del elemento medianero,
siendo la copropiedad del elemento medianero accesoria de la propiedad de
las fincas que obtienen la utilidad que presta la medianeria. En este sentido,
se da una situacién similar o muy préxima a la que fundamenta los principios
de inseparabilidad (art. 534) y de indivisibilidad (art. 535) que rigen en las
servidumbres, ya que lo que atribuye la condicién de titular activo del dere-
cho a obtener la utilidad de la medianeria y, a la vez, la condicién de sujeto
pasivo obligado a soportar las obligaciones y cargas derivadas de la media-
nerfa, es la condicién de propietario de una de las fincas conectadas por el
muro o pared medianero, lo que asemeja la situacién de medianeria al supues-
to de la servidumbre, en la que sujeto activo o titular de la servidumbre es el
propietario del predio dominante y, sujeto pasivo de la servidumbre es el que
sea propietario del predio sirviente.

Precisamente, las similitudes y paralelismos de la medianeria con el con-
junto inmobiliario (2) han llevado a la doctrina a plantearse, en el caso de las
llamadas casas empotradas o a caballo, el problema de calificar estos supues-
tos que pueden configurar una situacién de medianeria horizontal (por tener
el muro o elemento medianero una situacién o naturaleza horizontal frente a
la medianeria vertical, que es la que contempla el Cédigo Civil, en la que la
pared o muro medianero se estructura o eleva en proyeccién vertical), como
un supuesto de servidumbre oneris ferendi, o, incluso, un supuesto atipico,
irregular o sui generis de propiedad horizontal (3).

También podrian considerarse como supuestos de conjuntos inmobiliarios
los tradicionales casos de la comunidad de regantes, cuando el derecho al
aprovechamiento de las aguas comunes es accesorio de la condicién de pro-
pietario de ciertas fincas singulares, de la comunidad de pastos sobre finca
comun cuando el derecho de aprovechamiento de los pastos de cada partici-
pe es anejo al dominio de determinadas fincas, o de la propiedad dividida o

(2) PeNA BERNALDO DE QUIROGS, 0b. cit., pag. 508, considera la medianeria como
un caso de conjunto inmobiliario en el que los diversos derechos principales son dominios
que recaen respectivamente sobre cosas (fundos) que, en lo principal, son independientes
entre si.

(3) En relacién con los problemas de calificacién juridica que plantean las casas
empotradas y a caballo, resulta de interés la RDGRN de 20 de julio de 1998, que consi-
derd, entre otros razonamientos, que estas hipdtesis constituyen una «forma de comunidad
sui generis sobre cada una de las casas colindantes», tratindose de «una situacién juridica
proxima al régimen de propiedad horizontal, diferencidandose de éste en la indeterminacién
de las cuotas sobre los elementos comunes, en especial sobre el suelo». En la doctrina,
sobre esta cuestion puede verse, FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Mariano, La Ley de Propie-
dad Horizontal en el Derecho Espaiiol, Editorial Revista de Derecho Privado, 3.* ed.,
Madrid, 1983, pags. 222-223; I Simposio sobre propiedad horizontal, Valencia, octubre de
1972, pag. 103; y Lopez Frias, Maria Jesus, «La superposicion de inmuebles: Estudio
juridico de las casas empotradas o engalabernos y de las casas a caballo», en RCDI, enero-
febrero de 1999, nim. 650, pags. 87-107.
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propiedad pro diviso (4), ya que en todos ellos concurre la existencia de una
pluralidad de fincas o derechos privativos que pertenecen a una multiplicidad
de personas, cuya titularidad atribuye el derecho de goce sobre el elemento
comun (el alumbramiento, pozo, acequia o fuente comin de agua en la comu-
nidad de regantes, la finca que presta el aprovechamiento de pastos comun,
o la finca objeto del dominio dividido), y una conexién entre las diversas
fincas o derechos en presencia (5).

No obstante, y sin perjuicio de los antecedentes mds o menos remotos que
hemos dejado reflejados, la construccién doctrinal a la que trata de dar res-
puesta la categoria del conjunto inmobiliario no empieza a elaborarse hasta
que van surgiendo ciertas realidades inmobiliarias que siendo nuevas, no
encontraban facil cobijo en los esquemas de las viejas instituciones del De-
recho Civil. En este sentido, los hitos que han marcado la formulacién y
desarrollo del conjunto inmobiliario, tal y como hoy lo concebimos, pueden
resumirse en los siguientes:

2. LA PROPIEDAD HORIZONTAL TIPICA

En la formacién del concepto del conjunto inmobiliario el primer gran
hito lo constituye la propiedad horizontal, podriamos incluso afirmar que sin
la propiedad horizontal la idea del conjunto inmobiliario no se habria elabo-
rado. El régimen de la propiedad horizontal nace, precisamente, ante la insu-
ficiencia de los esquemas tradicionales para regular el fendmeno masivo y
generalizado de edificios divididos en pisos y locales cuya propiedad perte-
nece a personas distintas.

Como apunta BATLLE VAzQUEZ: «la propiedad de una casa, dividida de tal
manera que sus diferentes pisos pertenezcan a diferentes propietarios, es un
hecho muy antiguo, aunque haya que reconocer que las manifestaciones que
de tal institucién se encuentran en la antigiiedad tienen cardcter mucho mas
restringido; su generalizacién es, en cambio, moderna e hija de necesidades

(4) Garcia AMiGo, Manuel, «Condominio pro diviso o propiedad separada», en RDP,
1974, tras entender que el condominio pro diviso y la propiedad horizontal que es, decimos
nosotros ahora, un supuesto de conjunto inmobiliario, coinciden en que en ambos casos
el objeto se divide en forma relativa, pero solo parcialmente, manteniendo una unidad
fundamental (pag. 177), considera que se trata de figuras diferentes, no obstante, destaca
que en el condominio o comunidad pro diviso concurre una caracteristica tipica de los
conjuntos inmobiliarios, ya que considera que la existencia del condominio pro diviso o
propiedad separada «implica la existencia de algo comtn y algo privativo —ambas reali-
dades inescindiblemente unidas, fisicamente inseparables— en el objeto de la misma»
(pag. 178).

(5) PeNA BERNALDO DE QUIROS, ob. cit., pags. 508 y 509, califica las situaciones
sefaladas en el texto como casos de conjuntos inmobiliarios.
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econdmicas mds intensamente sentidas» (6). Aunque se suelen citar como
antecedentes de la propiedad horizontal ciertas referencias existentes en el
Derecho babildnico, algunos textos del Derecho romano, y otros tantos textos
medievales (7), el régimen actual o contemporaneo de la propiedad horizontal
mas que al desarrollo, actualizacién o evolucién de unos esquemas normati-
vos anteriores constituye una solucién nueva debida a los planteamientos de
los précticos, de la doctrina y del legislador para dar respuesta a las necesi-
dades sociales y econdémicas que las nuevas realidades inmobiliarias deman-
daban, especialmente desde que tras la primera guerra mundial (1914-1918),
la escasez de edificaciones habitables, la carestia de la vida y el aumento de
la poblacién, crearon graves problemas de vivienda que exigieron afrontar el
problema con nuevos enfoques juridicos, econémicos y arquitecténicos (8).

En efecto, aunque la necesidad de espacios habitables es una constante en
la historia de la humanidad, la existencia de edificios divididos en pisos y
locales pertenecientes a diferentes propietarios es un hecho que se generaliza
y desarrolla espectacularmente a partir de los grandes movimientos de pobla-
ciéon que propicié la revolucién industrial y, por supuesto, desde que los
avances técnicos y de la arquitectura (empleo de hormigén, estructuras de

(6) BATLLE VAZQUEZ, M., La propiedad de casas por pisos, 6.* ed., Editorial Marfil,
Alcoy, 1973, pag. 13.

(7) Sobre los precedentes histéricos de la propiedad horizontal pueden consultarse,
por todos: BATLLE VAZQUEz, ob. cit., pags. 13-21, y FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, 0b. cit.,
pags. 111-155.

(8) En Espafa la «cuestion social» o el «problema» de la vivienda se ha tratado de
paliar en el plano juridico a través de tres vias que han sido una constante en nuestro
ordenamiento:

a) La legislacion en materia de promocién, construccién y goce de viviendas con
algin tipo de proteccién o beneficio fiscal, econdmico o juridico (Casas baratas, casas
econdmicas, casas para funcionarios, viviendas de la «Ley Salmén», viviendas protegidas,
viviendas para la «clase media» y bonificables, viviendas de Proteccion Oficial, etc.).

b) La legislacién en materia de alquileres, que se inicia con el Real Decreto de 21
de junio de 1920 (conocido como el Decreto Bugallal por el apellido del Ministro que lo
propicid), y que integra la legislacion, primero excepcional y luego especial, sobre arren-
damientos urbanos.

c) Laregulacion de la propiedad horizontal, que se inicia con la Ley de 26 de octubre
de 1939 y culmina con la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

Esta triple actuacion de la legislacion en el dambito de la vivienda se resume magistral-
mente en la Exposicién de Motivos de la citada Ley de Propiedad Horizontal cuando
declaraba lo siguiente: «La accion del Estado ha considerado y atendido a esta situacion
real en tres esferas, aunque diversas, muy directamente relacionadas: en la esfera de la
construccion impulsdandola a virtud de medidas indirectas e incluso, en ocasiones, afron-
tando de modo directo la empresa; en la esfera del arrendamiento, a través de una le-
gislacion frecuentemente renovada, que restringe el poder auténomo de la voluntad con
el fin de asegurar una permanencia en el disfrute de las viviendas y los locales de negocio
en condiciones econdomicas sometidas a un sistema de intervencion y revision, y en la
esfera de la propiedad, a virtud principalmente de la llamada propiedad horizontal, que
proyecta esta titularidad sobre determinados espacios de la edificacion».
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hierro, nuevos materiales de construcciéon mds seguros y asequibles, etc.),
permiten construir edificaciones en la verticalidad (sea aérea o subterrdnea),
cada vez de mayores dimensiones, resistencia y seguridad.

Inicialmente, la enorme demanda social de edificaciones habitables que
produjo la concentracién de grandes masas de poblacién en las ciudades y en
torno a las fabricas y centros de trabajo determind, en el plano juridico-civil
que ahora nos interesa destacar, que los edificios divididos en pisos y locales
pertenecieran a un Unico propietario o a varios pro indiviso, que los cedian
en arrendamiento a los inquilinos y arrendatarios de los diferentes pisos y
locales en que se dividia funcionalmente el inmueble, ya que inicialmente los
ocupantes de este tipo de edificios, que podriamos llamar colectivos, eran
personas humildes y de bajo nivel adquisitivo, razén que explica también que
se tratase de edificios igualmente modestos (un ejemplo paradigmaético de
este tipo de edificios lo constituyen las tipicas corralas madrilefias) (9).

No obstante, de forma paralela al supuesto anterior, también se fueron
desarrollando los casos en los que los edificios divididos en pisos y locales
pertenecian ya en propiedad a sus diferentes ocupantes (10). El supuesto fue

(9) Las corralas se caracterizan por tratarse de edificaciones que incluyen un gran
nimero de modestas viviendas de reducidas dimensiones, que giran en torno a un patio
central y a un corredor comiin (de ahi la denominacién de casas corredor o corralas) que
comunica todas las viviendas con el exterior y con el aseo que estaba fuera de las vivien-
das y era comun a todas ellas. Aunque parece que este tipo de construcciones tipicas de
Madrid datan del siglo XVI, cuando al trasladarse la Corte a Madrid empezaron a acudir
a la Villa numerosas personas (funcionarios, artesanos, religiosos, nobles de escasos recur-
sos econdmicos, etc.) en busca de una mejora de sus condiciones de vida, el auge de este
tipo de edificaciones se produce a partir del siglo XIX con el desarrollo de la industria y
la masiva emigracién de personas del campo a la ciudad, creando un tipo de vida social
que caracterizé la vida madrilefia de la época y que quedé reflejada en algunas zarzuelas,
y en las obras de escritores como Pérez Galdés o Baroja.

(10) De lo extendido de este tipo de situacién inmobiliaria da cuentas, en el afio
1928, el Registrador de la Propiedad, don Félix ALvarez Cascos, en un articulo publicado
en la RDP (Condominio de casas divididas por pisos en Santander), que cita Jerénimo
GonzALEZ («Propiedad sobre pisos y habitaciones», publicado en la RCDI, 1929, e incluido
en Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil, Tomo II, Ministerio de Justicia,
Madrid, 1948, pags. 302-303), cuando afirmaba que, en Santander, «Podemos contar,
calculando siempre por lo bajo, tres mil casas de tres pisos, como término medio, cada
una, pues si las hay de dos y de uno, son muchas mas las que tienen cuatro o cinco. La
mitad, por lo menos, de este nimero de casas, es decir, 1.500, pertenecen a varios con-
dominos por secciones horizontales, y de ahi nos resulta, segin el cdlculo anterior de
tres pisos por casa, la suma de 4.500 pisos que, en todo lo que es compatible con el
nimero hipotecario tnico, que les dan cohesién, andan sueltos y cada uno por su lado, y
se hipotecan, y se embargan, y se venden, y se permutan, y se heredan, y se donan, y se
gravan, y se liberan con independencia completa, sin saber los duefios de unos pisos las
operaciones que realizan respecto a los suyos los otros copropietarios en la misma casa.
De igual libertad de movimientos gozan otras 4.000 unidades, por lo menos, a que ascien-
de el nimero de plantas bajas habitables o aprovechables para tiendas u otras industrias,
buhardillas, sobrebuhardillas, sotabancos, desvanes, masardas, lefieras, cabretes y divisio-
nes en sentido vertical».
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contemplado, de forma claramente insuficiente, por el originario articulo 396
del Codigo Civil (11) que la doctrina de la época consideraba un supuesto
excepcional o poco frecuente (12). Aunque el propio tenor literal de este
precepto permitia sostener que los diferentes pisos del edificio eran objeto de
una propiedad exclusiva de cada propietario individual, lo que corroboraria
el hecho de que el interés de cada propietario se circunscribia basicamente
al piso o local sobre el que recaia su uso o aprovechamiento independiente,
por lo que la comunidad se extenderia al resto de los elementos comunes de
la finca (paredes maestras, tejado, portal, etc.), lo cierto es que la doctrina
y, sobre todo, la jurisprudencia, partiendo de la ubicacién sistemdtica del
articulo en el Titulo destinado a regular la comunidad de bienes, no fue capaz
de desprenderse de la idea de la copropiedad (13). Con este planteamiento,
entendian que la tnica funcién normativa del articulo 396 era la de establecer
unas reglas especiales de contribucion a los gastos de conservacion del edi-
ficio, siendo aplicable, en todo lo demads, el régimen general de la copropie-
dad, de inspiracién romana, regulada en el Cédigo Civil. En atencién a ello,
se consideraba que el objeto de propiedad de cada propietario no era su piso
o local exclusivo, sino la totalidad del edificio, razén por la cual cada pro-

(11) La redaccion originaria del articulo 396 disponia lo siguiente:

«Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a distintos propietarios, si los
titulos de propiedad no establecen los términos en que deban contribuir a las obras
necesarias y no existe pacto sobre ello, se observardn las reglas siguientes:

1. Las paredes maestras y medianeras, el tejado y las demds cosas de uso comiin,
estardn a cargo de todos los propietarios en proporcion al valor de su piso.

2. Cada propietario costeard el suelo de su piso. El pavimento del portal, puerta de
entrada, patio comun y obras de policia comunes a todos, se costeardn a prorrata por
todos los propietarios.

3. La escalera que desde el portal conduce al piso primero se costeard a prorrata
entre todos, excepto el dueiio del piso bajo; la que desde el primer piso conduce al
segundo se costeard por todos, excepto los dueiios de los pisos bajo y primero, y asi
sucesivamente».

(12) En este sentido, NavARRO AMANDI, Cuestionario del Cédigo Civil reformado,
Madrid, 1889, Tomo II, pag. 124, entendia que se trataba de un supuesto «verdaderamente
excepcional». [gualmente, SANCHEZ ROMAN, Estudios de Derecho Civil, 111, 2.* ed., Madrid,
1900, pag. 178, calificaba el supuesto como «poco frecuente, pero no imposible».

(13) Con esta sistemadtica, sin embargo, nuestro Codigo Civil se apartaba de la con-
sideracion de la figura como un supuesto de servidumbre, que es como lo concebia el
articulo 664 del Code francés de 1804, al regularlo en la seccion destinada a la medianeria,
que se inclufa en el titulo destinado a las servidumbres. El precepto disponia lo siguiente:

«Cuando los diferentes pisos de una casa pertenecen a diversos propietarios, si los
titulos de propiedad no regulan la manera de hacer las reparaciones y reconstrucciones,
deben ser hechas de la manera siguiente: las paredes maestras y el tejado estdn a cargo
de todos los propietarios, en proporcion al valor del piso que les pertenece.

El propietario de cada piso hace el pavimento sobre el cual anda.

El propietario del primer piso hace la escalera que a él conduce; el propietario del
segundo piso hace, a partir del primero, la escalera que conduce a su casa, y asi suce-
sivamente».
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pietario estaba legitimado para instar la divisién de toda la casa en cualquier
tiempo, salvo que existiera pacto de indivision, siempre limitado temporal-
mente a un plazo maximo de diez afios (art. 400). Igualmente, se entendia que
en caso de venta o transmisién onerosa de la parte indivisa de cada propie-
tario a un extrafio, el resto de los copropietarios tenian el derecho de retracto
de comuneros (art. 1.522).

La aplicacion al supuesto de las reglas de la comunidad de bienes, espe-
cialmente la que permitia el ejercicio de la accién de divisidn, creaba en la
practica innumerables disfunciones que fueron creando en la doctrina un
estado de opinién contrario a la consideracién de la hipétesis como un su-
puesto de copropiedad ordinaria (14). A ello hay que unir que, en el plano
econdémico, la mejora de las condiciones de vida de la poblacién fue amplian-
do paulatinamente el grupo de personas que podian adquirir la propiedad
de sus respectivos pisos y locales en un edificio. En Espafia, a este estado de
cosas se afiadié la situacion creada por la guerra civil, que exigia la necesidad
de acometer obras de construccién de nuevos edificios o la reparacién de los
dafiados por los actos bélicos.

En este sentido, en Espafia la propiedad horizontal surge como una forma
de superar los problemas que planteaba la aplicacién del primitivo articu-
lo 396 del Cdédigo Civil bajo los esquemas de la copropiedad romana, que
conducian a la consideracién de que existia un tinico objeto de propiedad (la
totalidad del edificio), y que cada copropietario ostentaba sélo una cuota
indivisa sobre todo el edificio, pese a que su interés recae esencialmente
sobre el piso o local que es objeto de su aprovechamiento independiente.
Mediante el nuevo régimen de la propiedad horizontal, lo que se persigue,
ademas de excluir la accion de division sobre los elementos comunes, es crear
o conformar con cada departamento susceptible de aprovechamiento indepen-
diente del edificio objetos separados de propiedad singular y exclusiva que
pueden ser objeto de hipoteca y de enajenacién. De este modo, la division
horizontal de un edificio propicia que el tnico objeto de propiedad que antes
existia se convierta ahora en una pluralidad de objetos de propiedad suscep-
tibles de aprovechamiento separado e independiente, lo que permite abaratar

(14) En la doctrina el primer autor que formul6 una construccion tedrica sélida que
trataba de superar la interpretacion del articulo 396 del Cédigo Civil bajo los viejos es-
quemas de la comunidad ordinaria, excluyendo la accién de divisién y proponiendo otras
soluciones mas acordes con los intereses en presencia en un edificio cuyos pisos y lo-
cales pertenecian a diferentes propietarios, fue GONzZALEZ MARTINEZ, Jer6nimo, ob. cit.,
pags. 302-352. Sobre la cuestion, pero referida a la regulacién introducida por la Ley de
26 de octubre de 1939, del mismo autor, «Propiedad pro diviso», publicado en la RCDI,
febrero de 1941, e incluido también en los citados «Estudios de Derecho Hipotecario y
Derecho Civil», Tomo II, Ministerio de Justicia, Madrid, 1948, pags. 353-359. También
destaca la 1.* edicion de la obra de BATLLE VAzQUEz, Manuel, La propiedad de casas por
pisos, Madrid, 1933.
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el coste de la inversién individual tanto para la construccién como para la
adquisicion de los diferentes pisos y locales ya que, de este modo, cada
propietario puede financiar separadamente lo que va a ser objeto de su interés
singular y exclusivo (su piso o local), dividiendo el edificio actual o futuro
en una pluralidad de objetos de propiedad que, por ejemplo, podran ser hipo-
tecados sin necesidad de que ello comporte el gravamen del resto del edificio,
incluso, antes de que el edificio esté construido, bastando con que esté pro-
yectado (vid. arts. 8.4.°y 5.°y 107.11 LH). Precisamente, esta motivacién es
la que estuvo en la génesis de la regulacion legal de la materia si atendemos
a las propias declaraciones del legislador espafiol. Asi, en la Ley de 26 de
octubre de 1939, por la que se modificé el originario articulo 396 del Cédi-
go Civil, el propio legislador confesaba en la Exposicién de Motivos que la
reforma que introduce viene motivada por el designio de favorecer la recons-
truccion del parque inmobiliario espafiol afectado por los graves dafios de la
guerra civil, ofreciendo una nueva regulacién que abra «un cauce juridico a
la libertad contractual estimulando, de este modo, las operaciones conducen-
tes a la adquisicion y gravamen de pisos o departamentos independientes de
un edificio». En la misma linea, la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propie-
dad horizontal, que es la que instaura ex novo un régimen legal completo
sobre la materia, afirmaba en su Exposicién de Motivos que: «La esencial
razon de ser del régimen de la propiedad horizontal descansa en la finalidad
de lograr el acceso a la propiedad urbana mediante una inversion de capital
que, al poder quedar circunscrita al espacio y elementos indispensables para
atender a las propias necesidades, es menos cuantiosa y, por lo mismo, mds
asequible a todos y la unica posible para grandes sectores de personas».
Por ello, no puede negarse la evidente relacion que existe entre la mejora
de las condiciones de vida de la poblacion y el florecimiento de la discuti-
da clase media, que permite a los individuos adquirir la condicién de pro-
pietarios de sus respectivas viviendas y locales de negocio, y el desarrollo
de la propiedad horizontal (15). Esta relacién ha llevado a algunos autores

(15) Yaen 1929, don Jerénimo GONZALEZ (0b. cit., pags. 322-323), veia la relacion
de la propiedad horizontal con la mejora de las condiciones econémicas de los propieta-
rios, al destacar las ventajas de esta singular forma de propiedad inmobiliaria con estas
agudas palabras: «Nadie discute que conviene favorecer el acceso de las clases medias y
proletarias a la propiedad inmueble para crear una reserva del ejército de orden y aproxi-
mar el trabajador al capitalista; para unir la familia al hogar propio; darle ocasiéon de
cuidar, arreglar y decorar, segin sus gustos y medios, la casa que le pertenece; facilitar
la colocacién de sus economias, que son notoriamente insuficientes si intenta comprar un
edificio entero; para dejarle aprovecharse de la plusvalia normal de las fincas urbanas y
de las condiciones del crédito territorial; para evitar las dificultades de encontrar habita-
cién, caso de desahucio, y para apaciguar las querellas diarias sobre aumento de alquiler
o utilizacion de locales entre caseros e inquilinos. Por otra parte, las cuestiones reciente-
mente puestas sobre el tapete con el titulo de propiedad comercial, casa, fondo o hacienda
mercantil y acervo del comerciante perderian casi todo su interés en el momento en que
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a afirmar que «podria decirse sin exageraciéon que la propiedad horizon-
tal constituye la expresion juridica del Estado del bienestar aplicada a la vi-
vienda» (16).

En fin, que lo que interesa destacar es que la propiedad horizontal con-
figura una forma especial de propiedad sobre los edificios divididos en pisos
y locales, en los que el derecho de propiedad de cada propietario estd inte-
grado por una titularidad compleja en la que cabe distinguir una titularidad
principal representada por el derecho de propiedad singular y exclusiva sobre
el piso o local independiente, y una titularidad accesoria y ob rem, ya que
deriva de la condicién de propietario del elemento privativo, que atribuye el
derecho de (co)propiedad sobre los elementos comunes del edificio, que se
comparte con todos los demds propietarios, todo lo cual crea un entramado
juridico en el que destacan: una pluralidad de fincas o departamentos inde-
pendientes, una pluralidad de propietarios, una conexion entre todas las fincas
privativas determinada por la copropiedad indivisible (comunidad funcional)
sobre los elementos comunes, y un régimen juridico unitario aplicable a todo
el edificio que comporta una especial forma de organizaciéon de la adminis-
tracion y disposicién de la finca.

3. LAS URBANIZACIONES PRIVADAS. LA PROPIEDAD HORIZONTAL TUMBADA

Si, como sabemos, la concepcién del conjunto inmobiliario se elabora a
partir del esfuerzo desplegado para intentar aplicar las normas de la propiedad
horizontal a otras realidades inmobiliarias distintas del edificio tinico o sim-
ple dividido en pisos y locales, una de las manifestaciones de estas nuevas
situaciones inmobiliarias lo constituye, sin duda, el fenémeno de las urbani-
zaciones privadas. En este sentido, las urbanizaciones privadas o, simplemen-
te, urbanizaciones a secas, no son mds que una de las modalidades que puede
revestir el conjunto inmobiliario (17).

En Espafia, el nacimiento de las urbanizaciones privadas encuentra sus
causas en las importantes transformaciones sociales y econdémicas que de-

se admitiera la propiedad, en el sentido técnico, de los establecimientos y locales necesa-
rios para la explotacién de un negocio de tal especie». En la misma linea, en las conclu-
siones del I Simposio sobre Propiedad Horizontal celebrado en Valencia en octubre de
1972, ya se sefial6 que: «Socialmente la Propiedad Horizontal debe fomentarse, en cuanto
se ha demostrado como medio eficaz para la multiplicacién del nimero de propietarios, lo
que contribuye a la estabilidad social» (conclusién primera 3).

(16) DoRrRREGO DE CARLOS, Alberto, y José Luis ARANDA EsTEVEZ, Derecho de la Pro-
piedad Horizontal, CISS PRAXIS, Wolters Kluwer, Barcelona, 2000, pag. 34.

(17) En el sentido del texto, Torres LopEz, Alberto, «Las supracomunidades o man-
comunidades de propietarios en los modernos conjuntos inmobiliarios», en Actualidad
Civil, 1997, pag. 1118, expresamente recuerda «que las urbanizaciones privadas no son
mds que una modalidad de conjunto inmobiliario».
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terminaron el crecimiento de la poblacién, las migraciones interiores y exte-
riores y, sobre todo, el crecimiento econémico que trajo consigo el abandono
de la llamada etapa de autarquia econdmica y estancamiento (1939-1951),
especialmente apreciable tras la relativa apertura del Régimen de Franco al
exterior, y la adopcion de determinadas medidas de liberalizacién y de racio-
nalizacién econémica, que propiciaron la entrada de capital extranjero y del
turismo, que ademds de atraer importantes divisas en el plano econdémico,
proporciond aperturismo cultural, ideolégico y, en el tema que nos ocupa,
importacion de nuevas formas de vida y de ocupacion del tiempo de ocio que,
a su vez, comporté nuevas formas de concebir y de construir los espacios
habitables.

Sin embargo, las urbanizaciones privadas por su cardcter interdisciplinar
y por la variedad de formas que pueden adoptar constituyen una realidad
juridica muy compleja.

La complejidad de las urbanizaciones privadas viene motivada, en primer
lugar, porque desde la perspectiva juridica resultan un fendmeno interdisci-
plinar, ya que en €l estan implicados el Derecho Puiblico, y mas exactamente
el Derecho Urbanistico, y el Derecho Privado, en concreto, el Derecho Civil,
lo que hace dificil muchas veces separar los d&mbitos propios que correspon-
den a cada disciplina.

Ello es asi porque el evidente interés general que representa el hecho de
urbanizar convierte esta actividad en una neta funcion piublica en la que
el papel de los poderes ptiblicos competentes en la materia resulta siempre
necesario e irrenunciable (18). Por mucho que se quiera privatizar o poner en
manos de los particulares la tarea de urbanizar, los poderes publicos siempre
habrdn de estar presentes, ya sea aprobando o autorizando la actividad plani-
ficadora de los sujetos privados, ya sea fiscalizando posteriormente la activi-
dad de ejecucién de la planificacion legalmente aplicable. En la legislacion
urbanistica, cuando la actividad urbanizadora tenia su protagonismo en los
sujetos privados, se empled inicialmente la expresion urbanizaciones parti-
culares (19), lo que hizo que los autores, especialmente los cultivadores del
Derecho Publico que se ocuparon del tema, empleasen esta denominacion

(18) Lo que decimos en el texto ya fue sefialado por Garcia bE ENTERRIA, Eduardo,
y Luciano Parejo ALFONso, Lecciones de Derecho Urbanistico, Editorial Civitas, S. A.,
1.% ed., Madrid, 1979, pags. 97-99, cuando al referirse al urbanismo como funcion piiblica,
destacan el hecho de que la actividad urbanistica ha pasado de ser un simple encauzamien-
to de las facultades dominicales del propietario del suelo, en el que el protagonismo de la
tarea urbanizadora descansaba en los propietarios de los fundos, para convertirse en una
funcién piblica que compete a la Administracion y que queda disociada del derecho de
propiedad, en la que lo que prima es el interés general y no el particular de los propietarios
afectados.

(19) Articulo 41.2 de la Ley de 12 de mayo de 1956, sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana.
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para referirse al resultado de dicha actividad de los particulares (20). Més
adelante, probablemente con mayor precision terminoldégica, se habla ya de
urbanizaciones de iniciativa particular (21).

Pero junto a este aspecto publico de la actividad urbanizadora de los
particulares, lo que tiene especial relevancia para el Derecho Privado, y lo
que es materia propia de su regulacién, es el resultado final de toda la actua-
cién urbanizadora, es decir, la realidad inmobiliaria que surge tras la activi-
dad urbanizadora propiamente dicha, esto es, la llevada a cabo para preparar
un determinado territorio para los usos previstos en la planificacién urbanis-
tica aplicable dotdndole de los equipamientos e infraestructuras necesarios
(calles, conducciones de agua, gas, electricidad, teléfono, saneamientos, etc.),
y la posterior construccion de los edificios y elementos arquitectonicos levan-
tados para satisfacer los usos habitacionales, industriales, comerciales o de
ocio precisos para crear el nicleo de poblacién proyectado.

La distincion entre actividad urbanizadora y resultado de esa actividad
no significa que la actividad urbanizadora escape al Derecho Privado. Por el
contrario, esta actividad, especialmente cuando es desarrollada por los particu-
lares, estd intimamente afectada por el Derecho Privado, asi por ejemplo, habra
podido existir una fase previa de adquisicién de los terrenos que se pretende
urbanizar, lo que exigira la celebracién de contratos de compraventa, de opcién
de compra, préstamo, hipoteca, etc. Paralela, simultdnea o posteriormente exis-
tird otra fase de proyeccién o planeamiento, en la que se concertaran los opor-
tunos contratos de obra y de servicios con arquitectos, urbanistas, etc. Poste-
riormente, serd necesaria la tarea de construccién o ejecucién material de la
urbanizacién en la que aparecerdn los problemas relacionados con el contrato
de obra inmobiliaria (ejecucién del contrato, responsabilidad por vicios, etc.).
Asimismo, previa o simultdneamente existird una fase de promocién comercial
que comportard la celebracién de los oportunos contratos de servicios de publi-
cidad, estudios econémicos y juridicos de la operacién con abogados, econo-
mistas, etc. Finalmente, toda la operacién culminaria con la celebracién de los
pertinentes contratos de compraventa o enajenacion a los destinatarios finales

(20) En el sentido del texto pueden citarse, entre otros, los estudios de MARTIN MATEO,
Ramon, «La eclosion de nuevas comunidades. Régimen administrativo de las urbanizacio-
nes particulares», en RAP, nim. 45, pags. 35-103, y Mora pE EsTeBAN CERRADA, Fernando,
«Valoracién de los intereses publicos y privados en las urbanizaciones particulares», en
RDUr., 1970, num. 20, pags. 25-59.

(21) Articulos 53.2.a), 55.3, 62.2, y 181 del Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, articulos 46, 64 y 139 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana; articulo 105.2. del Real Decreto Legislativo
1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
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del proceso urbanizador de sus respectivas parcelas o edificaciones privativas
(contratos de mediacion inmobiliaria, de mandato de venta o de compra, com-
praventa, préstamo, hipoteca, etc.) (22).

En todo caso, dejando a un lado los aspectos civiles que puede plantear
la actividad urbanizadora, la doctrina acepta pacificamente que cuando habla-
mos de urbanizaciones o de urbanizaciones privadas, lo que estamos ana-
lizando es el resultado de la actividad urbanizadora. En este sentido se pro-
nuncia certeramente AMOROS GUARDIOLA cuando afirma que «la urbanizacién
privada puede ser considerada, desde el punto de vista juridico, como:
a) Actividad privada de urbanizacién; lo cual exige el estudio de sus condi-
cionamientos, requisitos, desarrollo procedimental y eficacia. ) Realidad ju-
ridica resultante de esa actividad, y de la cual derivan una serie de relaciones
juridicas actuales o futuras (derechos, deberes, cargas y limitaciones de los
particulares, vinculacién de los elementos comunes, organizacién, responsa-
bilidad, cumplimiento de compromisos frente a la Administracién y a los
adquirentes de parcelas, etc.)» (23).

Por ello, desde la perspectiva del Derecho Civil, cuando hablamos de
urbanizacion o de urbanizacion privada lo hacemos para referirnos a esa
compleja realidad inmobiliaria que se origina una vez culminada toda la
actuacién desarrollada en una porcién de territorio para conformar el nicleo
de poblacién de que se trate. Y es que la singular configuracién de la urba-
nizacién plantea el problema de determinar el régimen juridico-privado o

(22) En la misma linea, FERNANDEZ COSTALES, Javier, «Las urbanizaciones y la pro-
piedad horizontal», en Actualidad Civil, 1995, pag. 150, advierte que la edificacion cons-
tituye un fenémeno juridico unitario en el que cabe distinguir tres planos: A) La promo-
cion de la edificacion. B) El trafico juridico de la edificacion, y C) El régimen juridico de
lo edificado, siendo en este ultimo plano en el que resultaria aplicable la propiedad hori-
zontal y la problemadtica de las urbanizaciones privadas.

(23) AMORrOs GuarpioLA, Manuel, «Aspectos registrales de las urbanizaciones», en
RDU, marzo-abril de 1979, nim. 62, pag. 17. En la misma linea, GETE-ALONSO Y CALERA,
Marfa del Carmen, Las urbanizaciones privadas, pags. 45-113, Materials IV Jornades de
Dret Catala a Tossa, PPU, Barcelona, 1988, pdg. 48, sefiala que: «(B)ajo la expresion
URBANIZACIONES PRIVADAS se enuncia, de una manera sintética, un fendémeno com-
plejo: el resultado de una actividad llevada a cabo por el (o los) propietarios de un/as
determinadas fincas, bajo control administrativo, por el que se crea un nuevo régimen del
derecho de propiedad privada y un nicleo de asentamiento social mediante la conversion
material del suelo». RAGEL SANCHEz, Luis Felipe, Las urbanizaciones de uso privado,
Tecnos, Madrid, 1990, pag. 29, considera que: «(A) los fines de nuestro estudio, lo ver-
daderamente decisivo es el resultado obtenido del proceso urbanizador». El mismo plan-
teamiento acepta Ruiz-Rico Ruiz-MoroN, Julia, Las urbanizaciones privadas, Montecorvo,
Madrid, 1987, pdgs. 60-62. Por su parte, FERNANDEZ COSTALES, 0b. cit., pag. 155, afirma
«que las urbanizaciones no son sélo una actividad privada de ordenacién del suelo, sino
una realidad juridica resultante de ella, comprensiva de una pluralidad de relaciones juri-
dicas actuales y futuras entre sus titulares, configurando en su seno la influencia de dos
ordenamientos diferentes, civil y administrativo, cada uno de los cuales tiene su ambito
de aplicacion».
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civil que debe regular la tenencia y el goce y disfrute de sus distintos elemen-
tos por los diferentes propietarios de la misma.

En este punto, ante la manifiesta insuficiencia de las férmulas tradiciona-
les (propiedad ordinaria, copropiedad romana, servidumbres reciprocas, aso-
ciacién de propietarios, etc.) para regular esta singular situacion, los juristas
practicos pronto se percataron de la conveniencia de regular la urbanizacién
acudiendo a las normas de la propiedad horizontal dadas las analogias y
semejanzas de esta situacién inmobiliaria con el supuesto de la propiedad
horizontal tipica. En efecto, en la urbanizacién se dan una serie de elementos
que aproximan el supuesto con el régimen previsto legalmente para la propie-
dad de los edificios por pisos o apartamentos. Asi, con unos u otros matices,
en lo sustancial, en una urbanizacidon cabe distinguir, como minimo los si-
guientes elementos:

a) Una pluralidad de parcelas o edificaciones independientes.

b) Una pluralidad de personas llamadas a ser propietarias de dichas
parcelas o edificaciones privativas.

c¢) Determinados servicios o elementos comunes (calles, canaliza-
ciones, club social, servicio de vigilancia, de mantenimiento, de lim-
pieza, etc.).

d) Una vocacién de permanencia y estabilidad del complejo que de-
termina su consideraciéon como una unidad orgdnica o funcional
que aconseja su sometimiento a un régimen juridico unitario (Esta-
tutos) y a un sistema de organizaciéon colectiva (Junta de propie-
tarios, etc.).

En este planteamiento resulta pionero en la doctrina el criterio de SAPENA
ToMAs que, en una conferencia pronunciada el 23 de mayo de 1966, en la
Academia Matritense del Notariado, consideraba que la solucién mds adecua-
da para regular el supuesto de las urbanizaciones privadas era la aplicacion
de la propiedad horizontal. «Sin paradoja alguna, la propiedad horizontal es
consecuencia de la verticalidad en la construccién, mientras que la urbanis-
tica, con propiedad en vertical —usque ad sidera— lo es de la horizontalidad
en su planteamiento: ;Qué hemos hecho? Hemos tumbado la propiedad ho-
rizontal: las escaleras y ascensores se han transformado en caminos y viales;
las terrazas y patios de luces, en zonas verdes y de esparcimiento; los depar-
tamentos, en parcelas, y hasta los porteros de la verticalidad en sus funciones
han pasado a guardas, con vigilancia en horizontal. No es lo mismo, claro: la
raz6n intima de la propiedad horizontal estd en el propio ser, en la unidad
sustancial del edificio, mientras que en la urbanizacién la unidad nace del
destino. Luego en ésta, desaparecido el destino, subsistiendo el objeto mate-
rial sin alteracién ninguna, cesa la unidad; en cambio, en un edificio, es éste,
la propia construccidn, la que ha de desaparecer para que asi suceda. Pero en
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uno y otro caso la permanencia estd en el suelo: la urbanizacién se descom-
pone y el edificio se cae cuando fallan sus respectivas estructuras juridica y
material; y la equiparacién, similitud o analogia viene impuesta —y esto es
importantisimo— por un hecho social de motivacién econémica idéntica: no
se puede lograr tan buena vivienda urbana ni un departamento o chalet con
tantas ventajas, actuando por separado como adscribiéndose, respectivamente,
a un edificio en propiedad horizontal y a una urbanizacién privada» (24).

La fuerza expresiva del enfoque de SapENA ToMAs hizo que su criterio
fuera acogido favorablemente propiciando la locucién, que ha hecho fortuna
en la prictica y en la doctrina, de la llamada propiedad horizontal tumbada
como férmula gramatical que resume y explica el razonamiento juridico por
el cual cabe la aplicacion del régimen de la propiedad horizontal (edificio
levantado en verticalidad) a las urbanizaciones privadas (situacién inmobilia-
ria construida en horizontalidad).

Sin pretender ser exhaustivos, puede afirmarse que la mayoria de la doc-
trina espafola, tras reconocer que la LPH de 1960 sélo regulaba el supuesto
de la propiedad de un edificio por pisos, considerdé que esto no impedia la
extensién de sus normas a situaciones similares huérfanas de regulacion legal
dada la fuerza expansiva de sus principios informadores, discutiéndose s6lo
si el régimen legal de la propiedad horizontal debia aplicarse por analogia o,
simplemente, mediante una interpretacién extensiva de sus normas.

La tesis favorable a la aplicacion de la LPH de 1960 a las urbanizaciones
privadas se acepté decididamente en el I Simposio sobre Propiedad Horizon-
tal celebrado en Valencia en octubre de 1972, en el que se considerd que una
interpretacion de las normas de la propiedad horizontal que atienda a su
funcioén finalista, permite aplicar su regulacién a todos aquellos supuestos de
propiedades urbanas en las que concurre la doble, conjunta y caracteristica
titularidad sobre lo privativo y lo comiin (25).

En la misma linea, Camy SANCHEZ-CANETE (26), Diez-Picazo (27), Ruiz-
Rico Ruiz-Moron (28), y FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO (29) aceptaron la apli-
cacion de las normas de la propiedad horizontal a las urbanizaciones.

No obstante, también existen autores que negaron la aplicacién del régi-
men de la propiedad horizontal a las urbanizaciones. En este sentido destacan,

(24) Sapena TomaAs, Joaquin, «Problemadtica juridica de las urbanizaciones privadas»,
en Anales de la Academia Matritense del Notariado, Tomo XVI, Reus, S. A., Madrid,
1968, pags. 516-517.

(25) Publicacion del Simposio, pags. 98 y sigs.

(26) Camy SANCHEZ-CANETE, Buenaventura, «Las zonas de recreo en las urbanizacio-
nes y la legislacion sobre propiedad horizontal», en RDP, junio de 1971, pags. 599-600.

(27) Diez-Picazo, Luis, Los procesos de urbanizacion y el marco del derecho de
propiedad. Curso de conferencias sobre propiedad horizontal y urbanizaciones privadas,
Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1973, pag. 28.

(28) Ob. cit., pag. 111.

(29) Ob. cit., pags. 231-233.
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entre otros, MARTIN MATEO, para el que la aplicacion sin mds de los principios
reguladores de la propiedad horizontal a las urbanizaciones parece dudo-
50 (30); DE LA CAMARA ALVAREZ, quien estima que la aplicacién analdgica del
régimen legal de la propiedad horizontal contemplado en la ley de 1960 a
las urbanizaciones no es fécil e incluso cuestionable (31); FuenTEs Lojo, que
rechaza la aplicacién de la propiedad horizontal «tumbada» a las urbaniza-
ciones (32), o RAGEL SANCHEZ, que se muestra contrario a la aplicacién por
analogia de la LPH de 1960 a las urbanizaciones (33).

En el plano jurisprudencial se admitié sin dificultades que las urbaniza-
ciones privadas constituyen una situacién inmobiliaria que por sus similitudes
con la propiedad horizontal puede ser regulada mediante la aplicacién de las
normas de la LPH de 1960. En esta linea, por lo que se refiere a la jurispru-
dencia registral, resulta relevante la conocida RDGRN, de 2 de abril de 1980,
que considerd que «en tanto no aparezca la normativa legal que regule esta
nueva figura juridica se hace preciso arbitrar los medios pertinentes para
que pueda tener reflejo en el Registro dicha figura, y entre ellos cabe estimar
aquél que se inspira en la forma de acceso de la propiedad horizontal» (Con-
siderando 11.°), estableciendo, de conformidad con lo dispuesto en el articu-
lo 8.4.°y 5.° LH, el llamado sistema del folio multiple, folio piramidal o triple
folio registral, de forma que en el Registro se abran los siguientes folios:

1. Un «folio general para toda la urbanizacion en su conjunto en donde
se detallan los elementos comunes y reglas generales de toda la ur-
banizacion contenidas en el titulo constitutivo y los Estatutos».

2. Un «folio separado a cada uno de los edificios o bloques construidos
en su régimen de propiedad horizontal y relacionado con el folio
general de la urbanizacion», y, finalmente,

3. Un «folio separado a cada uno de los pisos o locales que integran
cada bloque relacionado con el folio general del propio bloque».

(30) Ob. cit., pag. 70. .

(31) Este autor (CAMARA ALVAREZ, Manuel DE LA, con la colaboracion de Emilio
GarrIDO CERDA y Antonio Soto BisQuerTt, «Modalidades en la constitucion de los regi-
menes de indivisién de la propiedad urbana», en RDN, aiio XVI, nim. LXIV, 1969,
pag. 155), afirmaba al respecto que en la LPH de 1960, «no hay la menor alusién a las
urbanizaciones, es decir, a los conjuntos de viviendas unifamiliares, constitutivas de uni-
dades auténomas (chalets, bungalows, etc.), pero integradas en un conjunto urbanizado en
que los accesos, zonas ajardinadas, instalaciones deportivas o recreativas pertenecen a la
comunidad. Sin perjuicio de que estas hipdtesis reclaman soluciones propias, a las que no
siempre es facil llegar por medio de la aplicacion analégica de las normas contenidas en
la Ley de 21 de julio, esta misma aplicacion analdgica es de suyo cuestionable, por lo
menos en caso de las urbanizaciones».

(32) Fuentes Lojo, Juan V., Nueva problemdtica legal, doctrinal y jurisprudencial
sobre propiedad horizontal. Apéndice de actualizacion a la Suma de la Propiedad por
Apartamentos, José Maria Bosch, Barcelona, 1990, pag. 187.

(33) Ob. cit., pag. 133.
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Esta Resolucion describia el nuevo fendmeno con estas palabras:

«Que el fenomeno originado por el desarrollo y expansion del
urbanismo, y que forzosamente ha de dar lugar a una legislacion
que regule los arduos problemas derivados de estas situaciones, es
especialmente sensible al ponerse en contacto con la institucion
registral que tiene como mision principal la publicidad de las rela-
ciones juridico-inmobiliarias, y en donde, al intentar resolver las
cuestiones que necesariamente han de plantearse, habrd que procu-
rar, entre otras, cohonestar los principios bdsicos del Registro, y
principalmente el de especialidad, con las complejas relaciones ju-
ridicas derivadas de la existencia de urbanizaciones o complejos
urbanisticos privados» (Considerando 5.°).

«Que dentro del espectro de situaciones que se pueden producir
en la vida real, cabe distinguir desde aquellas urbanizaciones en
que las diferentes edificaciones se encuentran adosadas unas con
otras, formando un uinico conjunto arquitectonico, de aquellas otras
en que cada edificio o parcela construida dentro de la urbanizacion
constituye una unidad fisica independiente, existiendo o no elemen-
tos comunes, y que estdn a su vez relacionados con los restantes
edificios o parcelas de la misma urbanizacion, entre los que se
puede destacar a titulo de ejemplo los que la doctrina conoce bajo
la denominacion de “propiedad horizontal tumbada”, y estas distin-
tas modalidades que la realidad ofrece al configurarlas desde el
punto de vista juridico requieren un tratamiento diverso acorde con
la finalidad pretendida, y pueden, dada la ausencia de normas le-
gales, reflejarse a través de una situacion de comunidad o bien
mediante el establecimiento de limitaciones o servidumbres recipro-
cas entre las distintas fincas registrales que estdn comprendidas en
la urbanizacion» (Considerando 6.°).

Por su parte, la jurisprudencia propiamente dicha de los tribunales ha
venido aceptando la aplicacién de las normas de la propiedad horizontal a
las urbanizaciones privadas, configurandolas como un supuesto de propiedad
horizontal tumbada. En este sentido, limitando nuestra cita a la jurisprudencia
de la Sala 1.* del Tribunal Supremo, y sin afdn exhaustivo, podemos decir que
la aplicacién de las normas del régimen legal de la propiedad horizontal a las
urbanizaciones se ha apoyado en uno de estos tres fundamentos:

a) El criterio de la autonomia privada, al haberse sometido los intere-
sados voluntariamente al régimen legal de la propiedad horizontal
en sus respectivos estatutos o reglamentos constitutivos. Este seria
el caso de las SSTS de 28 de mayo de 1986 y de 18 de abril de 1988.
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b)  El criterio de la analogia legis, al entender que ante la falta de una
regulacién legal ad hoc de la materia, dada la identidad de razén
entre el supuesto legal de la propiedad horizontal y el de las urba-
nizaciones privadas, la laguna legal debia llenarse aplicando por
analogia las normas de la LPH de 1960. Este razonamiento es el que
preside las SSTS de 13 de noviembre de 1985, 13 de marzo de 1989,
6 de julio de 1999 [ntim. 616/1999], 7 de abril de 2003 [ntim. 357/
2003], 15 de abril de 2004 [nim. 311/2004], y 19 de julio de 2006.

c) El criterio de la identidad del supuesto, al considerar que las urba-
nizaciones privadas constituyen una situacién plenamente encuadra-
ble en el supuesto legal de la propiedad horizontal, por lo que las
normas de la LPH de 1960 deben tener aplicacién directamente y no
por analogia. En esta linea se inscribirfan las SSTS de 23 de sep-
tiembre de 1991 y de 16 de junio de 1995 [nim. 593/1995] y, sobre
todo, la STS de 30 de septiembre de 1997 (ndm. 821/1997), de la
que fue Ponente don Xavier O'CALLAGHAN MuRNoz, que tras declarar
que la Ley de Propiedad Horizontal es una ley especial que se aplica
a un tipo especifico de comunidad, afirma que «aquellas comunida-
des que son tipos especiales de propiedad horizontal (como la llama-
da propiedad horizontal acostada, o los conjuntos inmobiliarios)» se
rigen por la LPH que se aplica «directamente, y no por analogia».

4. LA PROPIEDAD HORIZONTAL COMPLEJA

Otro de los hitos en la formacién del concepto del conjunto inmobiliario
es el representado por aquellas situaciones inmobiliarias que exceden del
simple edificio aislado dividido en pisos y locales independientes. Es el su-
puesto, muy habitual en la practica, de diversos edificios, bloques, torres,
fases o portales, cada uno de los cuales cuentan con sus propios pisos o
departamentos independientes, y sus elementos comunes especificos, de for-
ma que cada uno de ellos integrarian una propiedad horizontal simple. No
obstante, junto a estas comunidades horizontales individualizadas referidas a
cada edificio aislado, el hecho de estar construidos en un suelo comun o
participar de un cuerpo arquitecténico o edificacién comin a todos ellos (por
ejemplo, la parte subterrdnea dedicada a aparcamientos, o un cuerpo construc-
tivo comun sobre el que se levantan luego los edificios o torres especifi-
cos, etc.), o, simplemente, tratarse de edificios que participan de equipamien-
tos comunitarios comunes (jardines, polideportivo, cancha de tenis, etc.), de-
termina que la situacién se organice mediante una estructura piramidal de
comunidades en cascada, en las que cabe diferenciar unas subcomunidades o
propiedades horizontales de primer nivel que luego se integran en otras co-
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munidades mds grandes (macrocomunidades o supracomunidades). De este
modo, se articulan unas propiedades exclusivas y privativas (por ejemplo, los
pisos de cada torre, las plazas de aparcamiento independientes, los locales del
complejo, etc.) que participan de unos elementos comunes de distinto grado:
elementos comunes exclusivos de cada edificio individual, elementos comu-
nes de todo el complejo o de un grupo de edificios, etc., con el resultado de
una complejidad de cuotas de participacién aplicables simultdneamente, y la
constitucién de una pluralidad de 6rganos de gobierno de complicada actua-
cién y competencias.

Estas realidades inmobiliarias, aunque no encajan en el supuesto de la
propiedad horizontal tipica, se asemejan a €l por la coexistencia de una plu-
ralidad de propiedades separadas que llevan inherente la copropiedad indivi-
sible o funcional de ciertos elementos comunes, razén por la cual los pric-
ticos pronto vieron la conveniencia de acudir a las normas de la propiedad
horizontal para dotarlas de una regulacién apropiada, aunque ello exigiera
introducir importantes modulaciones, por via estatutaria, o aplicando por
analogia las normas del régimen de la propiedad horizontal, y en esta tarea
el recurso al aparato conceptual que proporciona la idea del conjunto inmo-
biliario se hace imprescindible.

Son muchos los problemas tedricos y practicos que plantean estos grandes
complejos inmobiliarios (34), de muy dificil encasillamiento en moldes ri-
gidos, dada la variedad de formas que pueden revestir en la realidad, por lo
que a fines puramente descriptivos podriamos englobarlos dogmaticamente
como supuestos de propiedad horizontal compleja, indicando, simplemente, a
los efectos de nuestro estudio que se trata de una modalidad de conjunto
inmobiliario (35).

(34) La doctrina se ha ocupado de algunos de los problemas que plantean el tipo de
conjuntos inmobiliarios que conforman la propiedad horizontal compleja. Asi, pueden
citarse: EsTrapA ALonso, Eduardo, «El desfase de la Ley de Propiedad Horizontal en
los grandes conjuntos inmobiliarios», en Actualidad Civil, nim. 31, 1-7 de septiembre de
1997, péags. 695-723; y FuENTESEcA, Cristina, «Aplicacion de la Ley de Propiedad Hori-
zontal a un complejo integrado por varios centros comerciales. Comentario a la STS de 30
de mayo de 1997, nim. 465», en RDP, 1998 (septiembre), pdgs. 653-668.

(35) En el Borrador de Anteproyecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios del Minis-
terio de Justicia (diciembre de 1991), elaborado por la Seccién 1.* de la Comision General
de Codificacion (en adelante BALCI), estas realidades inmobiliarias, ademas de su inclu-
sion genérica en el Titulo II («Complejos Urbanos»), estaban contempladas dentro del
propio titulo destinado a la propiedad horizontal, en el articulo 44.1, dedicado a la «pro-
piedad horizontal sobre varias edificaciones». Al disponer que: «También quedard sujeto
al régimen de la propiedad horizontal el conjunto constituido por varias edificaciones,
contiguas o no, cuando la parcela sobre que se asientan haya de ser comiin».

El texto de este borrador se recoge en el libro, Conjuntos Inmobiliarios y Multipropie-
dad, Asociacion de Profesores de Derecho Civil, José Maria Bosch Editor, S. A., Barce-
lona, 1993, pdg. 179 y sigs.
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5. LA PROPIEDAD HORIZONTAL POR ANALOGIA

Englobamos bajo este epigrafe aquellas situaciones en las que, con fun-
damento en una previa concesién administrativa, que confiere normalmente el
derecho a la construccién y posterior explotacién de una edificacién sobre un
bien de dominio publico, se configuran una multiplicidad de derechos de uso
o de goce privativo y temporal sobre determinados elementos inmobiliarios,
por una pluralidad de personas, que se organiza bajo los esquemas del Dere-
cho Privado (plazas de un aparcamiento subterrdneo construido bajo la rasan-
te de suelo publico, puestos de atraque de un puerto deportivo, sepulturas,
nichos o parcelas mortuorias de un cementerio privado, lonjas o puestos de
un mercado publico, etc.).

En todas estas hipétesis existe una edificacidn o realidad inmobiliaria que
ha sido construida o formada a partir de un previo acto administrativo (con-
cesién administrativa) que atribuye a un particular el uso privativo o aprove-
chamiento especial, con cardcter temporal, de un elemento o bien que forma
parte del demanio publico. Los ejemplos tipicos serian el aparcamiento cons-
truido en el subsuelo, en la superficie o en el vuelo de un suelo publico, un
puerto deportivo levantado en la zona maritimo-terrestre, un cementerio es-
tablecido sobre un terreno municipal, etc. Otra nota que frecuentemente per-
mitirfa detectar el tipo de conjunto inmobiliario que estamos estudiando seria
que el nacimiento del derecho de naturaleza ptblica o administrativa que
habilita para la explotacién o aprovechamiento del dominio publico suele
tener cardcter instrumental ya que estaria preordenado a su posterior cesion
a una pluralidad de sujetos privados. Por ello, la causa que justifica el acto
de la Administracién Publica concediendo el derecho a la explotacién o uti-
lizacién del bien demanial de que se trate suele tener por finalidad que pos-
teriormente el elemento inmobiliario (aparcamiento subterrdneo, puerto de-
portivo, etc.) construido sobre el dominio ptiblico o que lo ocupa sea utilizado
por una pluralidad de personas con diversos propdsitos (descongestion del
trafico o de las calles en el caso del aparcamiento, expansion turistica de la
zona en el supuesto del puerto deportivo, etc.).

En definitiva, todo el proceso administrativo que da lugar a la aparicién
de este tipo de conjuntos inmobiliarios estd preordenado a la configuracién o
creacién de una constelacién de derechos de uso o de goce temporal cuyos
destinatarios serian siempre una pluralidad de personas.

En todo caso, lo que conviene precisar es que los derechos de uso o de
goce en concurrencia que conformarian el tipo de conjunto inmobiliario que
estamos analizando se caracterizarian por las siguientes notas:

a) Estamos ante un derecho real, ya que atribuye a su titular un poder
directo e inmediato sobre una cosa corporal (plaza de aparcamien-
to, puesto de atraque, etc.) que puede actuarse sin la mediacién o
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intervencién de otro sujeto y es ejercitable frente a todos (erga
omnes).

b) Dentro de los derechos reales, se incluiria en la categoria de los
derechos reales limitados de goce ya que confiere un simple poder
de uso o de goce temporal sobre la cosa.

c) Este derecho, sin embargo, no es un genuino derecho real limitado
de goce propio del Derecho Civil. Su naturaleza juridica partici-
pa de la especie de los llamados derechos reales administrativos, ya
que el derecho de propiedad que gravan no es la propiedad privada
sino el demanio publico (36). Por ello, se trataria de un derecho real
limitado o ius in re aliena de goce sobre el dominio publico que
atribuye la facultad de uso privativo del bien demanial sobre el
que recaen (37). Al tratarse de un derecho esencialmente tempo-
ral (38), una vez transcurrido el plazo de la concesién administrativa
o cuando concurra alguna de las causas que determinasen su extin-
cion anticipada, la Administracién Piblica concedente recobraria las
facultades de goce sobre el bien demanial objeto de gravamen, ori-
gindndose una situacién muy parecida a la que se produce cuando en
el ambito de la propiedad privada se da la consolidacién del dominio
pleno por extincién de los derechos reales que lo gravaban.

La consecuencia de todo lo que llevamos dicho es que la nota caracteristica
que define este tipo de conjuntos inmobiliarios es que en ellos, a diferencia
de lo que sucede en la propiedad horizontal, el derecho singular y exclusivo
sobre los elementos inmobiliarios privativos (plaza de aparcamiento, puesto de
atraque, sepultura o nicho, etc.) que, a su vez, confieren el derecho de utiliza-
cién de determinados elementos comunes no es el derecho de propiedad sino
un derecho real limitado de goce que recae sobre el bien de dominio puiblico de
que se trate, es decir, de un verdadero derecho real administrativo. Es precisa-
mente por esta circunstancia por la que consideramos conveniente calificar a
todos estas situaciones inmobiliarias como supuestos de propiedad horizontal
por analogia.

(36) Sobre los derechos reales administrativos, ademas de la literatura administrati-
vista general, puede verse el clasico trabajo de GoNzALEZ PEREZ, Jesus, Los derechos reales
administrativos, Cuadernos Civitas, Madrid, 1973.

(37) En la doctrina, sin embargo, no es pacifica la calificacion del derecho que
analizamos. Para ArRNA1Z EGUREN, Rafael, Los aparcamientos subterrdneos. Notas sobre su
organizacion juridica y su acceso al Registro de la Propiedad, Cuadernos Civitas, Madrid,
1993, pag. 43, estamos ante un derecho cuasi dominical. Por el contrario, para GIRONES
CeBRIAN, M.* Elena, Los aparcamientos municipales. Nuevo régimen juridico, Bayer Her-
manos, S. A., Barcelona, 2004, pdg. 332: «(S)e configura como un derecho real en el
ambito del Derecho Civil y Registral».

(38) Conforme al articulo 93 de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, de Patrimonio
de las Administraciones Publicas, el plazo maximo de una concesién demanial es el de
setenta y cinco afios.
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El tipo de conjuntos inmobiliarios que estamos analizando abundan en la
realidad prictica como lo demuestran los supuestos de los que se ha ocupado
la jurisprudencia si bien, de sus resoluciones no cabe extraer ninguna regla
o criterio que pueda considerarse de aplicacién general. En este sentido, por
lo que atafie a la jurisprudencia registral, podemos citar la RDGRN, de 9 de
abril de 1992, que contempla un supuesto en el que, al amparo de la oportuna
concesién administrativa, se habia construido un puerto deportivo para cuyo
uso particular los interesados se habian sometido a las reglas de la propiedad
horizontal. Igualmente, la RDGRN, de 21 de marzo de 2001, resuelve un su-
puesto en el que se trataba de una obra nueva destinada a conjunto inmobi-
liario funerario que los interesados habian sometido al régimen de la propie-
dad horizontal. Por lo que se refiere a la jurisprudencia, propiamente dicha,
de los tribunales, podemos citar la STS, nimero 350, de 28 de abril de 1997,
que respecto de un supuesto de aparcamiento subterrdneo construido en aten-
cién a una concesién administrativa que da lugar a la formacién de diversas
plazas de utilizacién independiente, afirma que si bien no existe ninguna
traba legal a que los interesados sometan su regulacién privada a las normas
de la propiedad horizontal, estima que aunque es dificil la aplicacién del
régimen de la propiedad por pisos contemplado en el Capitulo II de la LPH,
hay que entender que esta aplicacién debe adaptarse, por razones de 16gi-
ca, a las singularidades que derivan de la participacién en las distintas plazas
de un aparcamiento. Por su parte, la STS, nimero 821, de 30 de septiem-
bre de 1997, niega que a una comunidad de titulares de puestos de atraque del
Puerto Bands le sea aplicable la normativa de la propiedad horizontal.

En el plano de la legislacion positiva, la Ley 5/2006, de 10 de mayo, del
Libro Quinto del Cédigo Civil de Cataluiia, relativo a los derechos reales,
aprobada por el Parlamento cataldn, que incorpora, entre otros contenidos, a
la legislacion territorial catalana una nueva regulacion legal de la propiedad
horizontal que se recoge en el Capitulo III, denominado «Régimen juridico de
la propiedad horizontal», expresamente acepta que este tipo de conjuntos
inmobiliarios (ademads de las urbanizaciones privadas ya examinadas) pueden
ser objeto de la propiedad horizontal al disponer en el articulo 553-2.2 la
siguiente norma:

2. «Puede constituirse un régimen de propiedad horizontal
en los casos de puertos deportivos con relacion a los puntos de
amarre, de mercados con relacion a las paradas, de urbanizaciones
con relacion a las parcelas y de cementerios con relacion a las
sepulturas y en otros similares, que se rigen por las normas gene-
rales del presente capitulo adaptadas a la naturaleza especifica
de cada caso y por la normativa administrativa que les resulta (sic)
de aplicacion».
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6. LA PROPIEDAD HORIZONTAL EXCLUYENTE DE LOS PRINCIPIOS DE LA ACCESION
INMOBILIARIA

Este tipo de conjunto inmobiliario surge como expediente técnico-juridico
que permite excluir la aplicacién de las normas que regulan la accesién inmo-
biliaria, permitiendo que puedan operar en el trifico juridico como objetos de
propiedad independiente lo edificado en la rasante del terreno o superficie del
mismo (suelo), lo edificado debajo de €l (subsuelo), y lo edificado por encima
de la rasante (vuelo), configurando de este modo, con cardcter permanente, tres
objetos o fincas susceptibles de aprovechamiento independiente.

Para comprender el funcionamiento de este tipo de conjunto inmobiliario
es imprescindible acudir someramente a las reglas que regulan la llamada
extension vertical del dominio y a los principios que disciplinan la accesion
inmobiliaria.

Por lo que se refiere a la extension vertical del dominio debe recordarse
que cuando el derecho de propiedad tiene por objeto un bien inmueble por
naturaleza o, si se prefiere, un terreno («tierras», en el lenguaje del art. 334
del Codigo Civil), o dicho en el lenguaje del Derecho Inmobiliario Registral,
una finca material, es decir, un trozo de la corteza terrestre delimitada por una
linea poligonal, para determinar el objeto-finca es preciso atender a dos pla-
nos: el horizontal y el vertical. En el plano horizontal o superficial la porcién
o parte del terreno que constituye el objeto del derecho dominical vendra
determinado por los confines o fronteras de la superficie terrestre correspon-
diente, lo que no plantea especiales problemas tedricos o dogmaticos aunque
en la practica pueda originar muchos y complicados conflictos a la hora
de delimitar los lindes o fronteras de la finca frente a los propietarios de las
fincas colindantes (cfr. arts. 384 a 387). Mayor dificultad suscita, sin embar-
go, la delimitacién del objeto-finca en su plano vertical. Esta cuestion que se
conoce académicamente como extension vertical del dominio, ha venido tra-
dicionalmente explicada con la vieja doctrina medieval, segtn la cual el poder
del propietario se extiende ilimitadamente a todo lo que estd debajo del suelo
o superficie de la finca (subsuelo) y a todo lo que se halla por encima de ella
(vuelo): cuius est solum eius est usque ad caelum et usque ad inferos (39).

(39) El aforismo latino citado en el texto, cuya formulacion parece deberse a CINO DE
Pistoia, como apunta Alejandro NIETO, «Aguas subterrdneas: Subsuelo drido y subsuelo
hidrido», en Revista de Administracion Piiblica, nim. 56, afio 1968, pag. 33, aunque nunca
lleg6 a ser norma juridica, surge en el siglo XIV como argumento juridico de defensa de
los terratenientes frente a la pretension de los sefiores feudales de disfrutar de las riquezas
mineras, que se queria incluir dentro de las regalias. Sobre la extension vertical del domi-
nio, ademas de las obras generales sobre el tema pueden consultarse como trabajos mas
relevantes: GONZALEZ MARTINEZ, Jerénimo, «Extension del derecho de propiedad en sentido
vertical», publicado en la RCDI, 1925, e incluido en Estudios de Derecho Hipotecario y
Derecho Civil, Tomo II, Ministerio de Justicia, Madrid, 1948, pags. 194-220; el trabajo de
Nieto citado; SAINZ Moreno, Fernando, «El subsuelo urbano», en RAP, nim. 122, afo
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La desmesura de este planteamiento tradicional ha tratado de ser matizado
con la teorfa moderna del interés de IHERING, segun la cual el objeto del do-
minio se extenderia hacia abajo (subsuelo) y hacia arriba (vuelo) hasta donde
resulte razonable la explotacién o aprovechamiento del interés del propieta-
rio (40). Pese a lo extendido de esta doctrina, sin embargo, hoy tampoco
resulta satisfactoria ya que, en realidad, en el plano vertical el propietario del
suelo sélo extenderia su poder dominical al subsuelo y al vuelo en la medi-
da en que las normas urbanisticas que definen el contenido del derecho de
propiedad y otras normas sectoriales (Ley de Aguas, Ley de Minas, etc.) lo
permitan. Por ello, la materia debe considerarse regulada en nuestro Derecho
basicamente por lo dispuesto en el articulo 350 del Cédigo Civil, en el que
la remision a los «reglamentos de policia» debe entenderse hoy referida a la
legislacion y planeamiento urbanistico. De este modo, como confirma hoy el
articulo 8.2 de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, el derecho de pro-
piedad sobre una finca o porcion de suelo, se extiende al vuelo y al subsuelo
«s6lo hasta donde determinen los instrumentos de ordenacion urbanistica, de
conformidad con las leyes aplicables y con las limitaciones y servidumbres
que requiera la proteccidon del dominio publico».

Por su parte, la consideracién de que no es satisfactorio que dos cosas
unidas de forma inseparable puedan pertenecer a propietarios distintos, por lo
que, en principio, resulta anémalo que el propietario del suelo de una finca
sea uno y el propietario de lo construido en el subsuelo o en el vuelo (super-
ficie) de la finca sea otro, ha llevado siempre, a través de la figura de la
accesion inmobiliaria, que se justifica en la fuerza atractiva del dominio de
la cosa principal, a buscar la unificacién del dominio de todos los objetos
(suelo, subsuelo y vuelo) en una sola persona a través del principio de que lo
accesorio debe seguir a lo principal, considerdndose inicialmente que lo prin-
cipal es el dominio del suelo-terreno (superficies solo cedit), por lo que el
propietario del suelo puede hacer suyo lo construido tanto en su subsuelo
como en su superficie (arts. 353 y 358 del Cédigo Civil).

Partiendo de las consideraciones sefialadas resulta evidente que cuando
nos encontramos frente a la propiedad de una finca o unidad de suelo, y
dependiendo de lo que determinen las normas sectoriales aplicables y los
instrumentos de ordenacién urbanistica, en el plano tedrico cabe imaginar
potencialmente, al menos, tres objetos de propiedad susceptibles de confor-
mar tres fincas independientes:

1990, pags. 153-208; y Montes PENADEs, Vicente, «Articulo 350», en Comentario del
Codigo Civil, Tomo I, Ministerio de Justicia, Madrid, 1993, pags. 982-985 y pags. 9-92.

(40) La teoria moderna del interés es la que inspira la regulaciéon de la mayor parte
de los ordenamientos extranjeros actuales: Derecho alemdn (pardgrafo 905 del BGB),
Derecho suizo (art. 667 del Cddigo Civil suizo), Derecho italiano (art. 840 del Cédigo
Civil de 1942), Derecho portugués (art. 1.344 del Cédigo Civil de 1966), Derecho peruano
(art. 954 del Codigo Civil de 1984).
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a) El suelo, esto es, la finca formada por la porcién de superficie ocu-
pada por la rasante del terreno. Esta finca, en el plano vertical,
comprenderia necesariamente el cuerpo de tierra necesario para ser-
vir de cimentacion o de acogida de las construcciones o plantaciones
que sobre €l se levantasen. Por ello, cuando hablamos de la finca-
suelo estamos refiriéndonos no sélo a la superficie de la finca pro-
piamente dicha, sino también a un cuerpo de tierra o espacio debajo
de la rasante del terreno (41), y al espacio aéreo que se proyecta
sobre el mismo necesario para su utilizacién. De este modo, el sue-
lo, paradéjicamente constituye un objeto tridimensional en la medi-
da en que alberga un espacio cubico.

b) El subsuelo, que estaria formado por el espacio cubico que se
proyecta debajo de la finca-suelo, a partir de la linea que marca el
final del espacio ocupado por el «cuerpo de tierra» que conforma
el suelo.

c¢) El vuelo, que estaria integrado por el espacio aéreo que se proyecta
sobre la superficie de la finca-suelo y que, igualmente, incluye un
espacio cubico. Este espacio cibico, al igual que ocurre con el sub-
suelo, comenzaria tras el final del espacio que ocuparia el espacio
cubico que integraria la finca-suelo.

Si no se establece otra cosa, en principio, estos tres espacios cibicos (sue-
lo, subsuelo y vuelo) pertenecerdn al propietario del suelo (art. 350 del Cédi-
go Civil), o podrdn pertenecer a €l por accesion (arts. 353 y 358 del Cddigo
Civil), salvo que deba regir una regla distinta de la que expresa el princi-
pio superficies solo cedit, cuando deba considerarse que lo principal no es el
suelo sino lo edificado en el subsuelo o en el vuelo, como ocurre en la llamada
accesion invertida.

Una férmula tradicional para separar la propiedad del suelo de la pro-
piedad de lo edificado en el subsuelo o en el vuelo es la constitucién de un
derecho de superficie (42). Sin embargo, el problema que plantea el caracter

(41) El aspecto sefialado ya fue apuntado por GONZALEZ MARTINEZ, Extension..., cit.,
pag. 210, al afirmar que: «(E)s indudable que bajo el término finca se comprende no sélo
la capa horizontal con sus partes integrantes, sino, ante todo, el cuerpo de tierras». La
misma idea ya habia sido contemplada en el Decreto-Ley de Minas, de 29 de diciembre
de 1868, en cuyo articulo 5.° se afirmaba que en un terreno minero cabe distinguir dos
partes: «1.* El suelo, que comprende la superficie propiamente dicha, y ademads el espesor
a que haya llegado el trabajo del propietario, ya sea para el cultivo, ya para solar y
cimentacidn, ya sea para otro objeto cualquiera distinto del de la mineria. 2.* El subsuelo,
que se extiende indefinidamente en propiedad desde donde el suelo termina». Igualmente,
este «cuerpo de tierra» (erdkorper) estd presente en el paragrafo 905 del BGB.

(42) La Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, configura el derecho de superficie
como aquel derecho real que «atribuye al superficiario la facultad de realizar construc-
ciones o edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena,
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temporal del derecho de superficie no hace satisfactoria esta figura en la
prictica al no asegurar la estabilidad de las diferentes propiedades cuando se
pretenden configurar como fincas independientes el suelo, el subsuelo o el
vuelo, ya que al finalizar o extinguirse el derecho real limitado de superficie,
la propiedad ad tempus de lo construido (propiedad superficiaria), quedara
incorporada a la propiedad del suelo por consolidaciéon de esta propiedad
gravada con el derecho real de superficie. Por esta razén, en la prictica se ha
ido abriendo paso la utilizacién de los llamados derechos de vuelo o sobre-
edificacién o de profundizacidn o subedificacién. Estos derechos suponen el
ejercicio de la facultad del dominio de manera que lo que se construye ya sea
en el vuelo (sobreedificacién) o en el subsuelo (subedificacién) se incorpora
definitivamente a la edificacién matriz, sin limite temporal, utilizdndose el
régimen de la propiedad horizontal para que la nueva construccion se confi-
gure como una finca o propiedad independiente, aunque al formar parte de
todo lo construido (conjunto inmobiliario), da lugar a fincas privativas que
conforman una propiedad separada (43).

Con lo expuesto llegamos a la conclusién de que la mejor manera de
poder conformar como fincas independientes el suelo, el subsuelo y, en su
caso, el vuelo, es recurrir al régimen de la propiedad horizontal lo que, en
definitiva, supone formar un conjunto inmobiliario que dé unidad a todas
las edificaciones o espacios cuibicos formados. En este sentido, conviene
recordar que, como puso de manifiesto Baposa CoLL (44), una de las fun-
ciones econdmicas que estdn en el origen de la propiedad horizontal, es la
de servir de mecanismo técnico-juridico mediante el cual un objeto de pro-
piedad puede transformarse en una pluralidad de objetos de propiedad, de
manera que el mismo objeto (edificio) sin sufrir necesariamente cambios
materiales o arquitecténicos, o como dice el parrafo segundo del articulo 401
del Cédigo Civil, cuando se trate de un edificio «cuyas caracteristicas lo
permitan», puede convertirse en una pluralidad de objetos de propiedad sepa-
rada (departamentos independientes en que se divide horizontalmente). Pues
bien, esta virtualidad juridica del régimen de la propiedad horizontal es el que
estd en el origen de este nuevo tipo de conjunto inmobiliario que estamos
analizando.

En el plano registral resultan de interés, en la formacién de este tipo de
conjunto inmobiliario, dos Resoluciones de la DGRN, la de 13 de mayo de 1987

manteniendo la propiedad temporal de las construcciones o edificaciones realizadas»
(art. 35.1).

(43) Tan unidas estan la finalidad de la propiedad horizontal (crear nuevas fincas
independientes integradas en un mismo edificio) con la finalidad perseguida con los de-
rechos de sobreedificacién y subedificacion que la Legislacion navarra identifica ambas
figuras a la hora de su ejercicio (Ley 439).

(44) Baposa CoLi, Ferran, La multipropietat com a «régim juridic immobiliari»,
Materials IV Jornades de Dret Catala a Tossa, PPU, Barcelona, 1988, pdgs. 13-43.
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y la de 26 de junio de 1987. A mi juicio, la doctrina de estas resoluciones,
en lo que ahora interesa, podrian resumirse en las siguientes conclusiones:

1.*  La autonomia de la voluntad en la configuracién de los derechos rea-
les debe respetar las exigencias estructurales del sistema juridico y los limites
derivados de la transcendencia erga omnes del status juridico de los bienes.
Estas exigencias y limites comportan, entre otras, las siguientes consecuencias:

a) La propiedad de un terreno se extiende inicialmente a todo el
espacio delimitado por la proyeccion vertical (hacia abajo y hacia
arriba) de sus linderos (arts. 348, 350 y 592 del Cédigo Civil).

b) Toda edificaciéon que ocupe el vuelo o subsuelo de un terreno
pertenecerd por accesion al propietario del suelo, salvo que exis-
ta una regla que excluya esta accesion (arts. 353 y 358 del Co-
digo Civil).

c) La articulacion juridica elegida por los interesados no puede des-
conocer las caracteristicas fisicas de la situacién contemplada,
de modo que no cabe considerar como unidades juridicas abso-
lutamente independientes, lo que son partes inseparables de un
todo tnico respecto del cual pueda predicarse la indivisibilidad
factica.

2.* La configuraciéon como finca independiente del espacio cubico for-
mado por el subsuelo (o el vuelo, en su caso) de una finca-terreno encuentra
su mejor encaje en el marco de la propiedad horizontal, ya que este régimen
contempla la inseparabilidad entre los elementos estructurales y funcionales
de la edificacion (cimentaciones, estructura, conducciones, servicios comu-
nes), y el espacio que, siendo susceptible de aprovechamiento independiente,
constituird la finca objeto de propiedad separada y privativa.

3.* La finca subterrdanea (o, en su caso, la finca «aérea» levantada sobre
el vuelo), puede acceder al Registro como finca independiente que abre folio
auténomo, tras la previa inscripcién de la finca matriz, que serd la finca
correspondiente a la inscripciéon del suelo-terreno, en la que constardan la
constitucién del régimen de la propiedad horizontal y las normas (Estatutos)
que deben regir este conjunto inmobiliario.

7. EL CONJUNTO INMOBILIARIO INTEGRADO POR FINCA DEMANIAL Y FINCAS PATRI-
MONIALES
En realidad, este tipo de conjunto inmobiliario debe considerarse como

una modalidad del conjunto inmobiliario que hemos estudiado en el epigrafe
anterior, ya que se utiliza el esquema del conjunto inmobiliario excluyente de
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los principios de accesioén inmobiliaria, para configurar el suelo y el subsuelo
y/o el vuelo proyectados sobre su superficie como fincas independientes sien-
do una de ellas (normalmente, el suelo) un bien de dominio puiblico y las
restantes bienes patrimoniales.

En la formacién de este tipo de conjunto inmobiliario cabe distinguir dos
fases bien definidas.

En primer lugar, se parte de la aplicacién a los bienes de dominio publi-
co de la regla del articulo 350 del Cédigo Civil sobre la extensidon vertical
del dominio, en virtud de la cual el que es propietario del suelo lo es tam-
bién del subsuelo y del vuelo que se proyecta sobre su superficie. Aunque
este articulo estd pensado inicialmente para los bienes inmuebles objeto de
propiedad privada, nada impide que, en ausencia de norma especifica en las
leyes especiales o sectoriales que disciplinan el régimen de los bienes de
dominio publico, se aplique igualmente a los bienes demaniales dado el valor
supletorio de las normas del Cédigo Civil (art. 4.3 del mismo). En este sen-
tido, la jurisprudencia ha venido aceptando sin mayores dificultades que la
existencia de un suelo o terreno de dominio ptblico atribuye al ente piblico
titular del mismo idéntica titularidad demanial sobre su subsuelo (y sobre su
vuelo, cabria afiadir). En esta linea pueden citarse las SSTS (Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo) de 1 de diciembre de 1987 y de 23 de diciembre de
1991, ambas referidas al subsuelo proyectado debajo del terreno ocupado por
una plaza puiblica municipal en la ciudad de Santander, cuyo suelo habfa sido
objeto de una expropiacién forzosa.

Una vez sentado que el dominio publico de un terreno (suelo) extiende
la demanialidad al vuelo y al subsuelo proyectados verticalmente sobre su
superficie, el paso siguiente es admitir que cuando asi convenga al interés
general, cabe convertir el espacio cibico ocupado por dicho vuelo o subsuelo
en un bien destinado al uso o goce particular mediante su desafectacién o
mutacién demanial.

En principio, una solucién es mantener el cardcter demanial del vuelo o
subsuelo pero ceder su uso privativo a los particulares mediante la correspon-
diente concesion demanial. En este supuesto se podrd llegar posteriormente a
una de las situaciones que conforman el conjunto inmobiliario que hemos
analizado bajo el epigrafe de propiedad horizontal por analogia por lo que a
lo dicho entonces nos remitimos.

Pero la hipdtesis que ahora nos interesa es aquélla en la que se opta por
la desafectacion del vuelo o del subsuelo publico (o de ambos), y mediante
ella se transforma en un bien de cardcter patrimonial susceptible, en conse-
cuencia, de integrar un objeto de propiedad privada (vid. art. 341 del Cédigo
Civil).

Producida la desafectacién y convertido determinado espacio cibico del
vuelo o del subsuelo en una finca de naturaleza patrimonial cuya propiedad
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«privada» corresponderd al ente publico correspondiente, ya serd posible
constituir un conjunto inmobiliario que estaria formado, como minimo, por
las unidades inmobiliarias susceptibles de aprovechamiento independiente
formadas, por un lado, por la finca-suelo y, por otro, por la finca-subsuelo o
por la finca-vuelo o por ambas. Lo caracteristico de este conjunto inmobilia-
rio es que las fincas o unidades inmobiliarias que lo integran no son todas
bienes objeto de propiedad privada, ya que, al menos, una de ellas, normal-
mente la finca-suelo, serd objeto del dominio publico, mientras que las demds
se configurarian, en virtud de la desafectaciéon demanial producida, como
bienes patrimoniales, y por tanto, aptos para pasar a manos de los particulares
como bienes susceptibles de propiedad privada.

Formadas las correspondientes unidades inmobiliarias (finca-suelo, finca
subsuelo y/o finca-vuelo), la conexién juridica entre ellas que dotard de uni-
dad orgénica a todo el conjunto vendrd determinada, como minimo, por ele-
mentos estructurales (pilares, vigas, forjados, cimentacion, etc.) que permiti-
ran la existencia arquitecténica del espacio ctibico ocupado por la edificacion
del subsuelo o por el espacio que ocuparia el vuelo proyectado sobre el suelo
o superficie objeto del dominio publico y, en su caso, por aquellos otros
elementos o servicios comunes con los que se dote al conjunto (ascensores,
rampas, escaleras, servicio de vigilancia, etc.). De este modo, concurrird la
pluralidad de fincas susceptibles de aprovechamiento independiente y separa-
do, aunque una de ellas lo conforme la finca-suelo demanial, y la conexién
juridica entre las fincas que conformard la comunidad funcional indivisible e
inseparable caracteristica de la propiedad horizontal.

En la construccién doctrinal de este tipo de conjunto inmobiliario, un hito
esencial lo constituye la conocida RDGRN de 5 de abril de 2002, luego reite-
rada en lo sustancial en la RDGRN de 27 de febrero de 2007. A nuestro juicio,
resumiendo la doctrina de estas resoluciones, en lo que ahora nos importa,
podemos destacar las siguientes conclusiones:

1.* La funcién social de la propiedad puede determinar que no rija
el principio usque ad sidera usque ad infero (art. 350 del Cddigo
Civil), siendo las normas urbanisticas las que pueden autorizar que
el subsuelo se destine a un uso privativo distinto del previsto para
el suelo objeto del dominio puiblico, mediante el correspondiente
acto de desafectacion o por la via de la concesién administrativa.

2.* Si bien el ambito propio y natural de aplicacién del articulo 24 LPH
lo constituyen los «complejos inmobiliarios privados», integrados
por fincas susceptibles de propiedad privada, no existe ningun pre-
cepto que excluya su aplicacién, aunque sea por via analdgica,
a aquellos en los que alguno de sus elementos privativos, esto es,
susceptibles de aprovechamiento independiente, esté sometido a un
régimen demanial publico.
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3.* Con arreglo a lo dispuesto actualmente en el articulo 24 LPH, para
la constitucién de un complejo inmobiliario no es imprescindible la
existencia de elementos comunes en el conjunto, siendo suficiente
la existencia de aquellos servicios generales contemplados en su ti-
tulo constitutivo y estatutos.

4. Este tipo de conjuntos inmobiliarios podran tener acceso al Registro
mediante la inscripcién del suelo, como finca matriz, en cuyo folio
se hara constar, como acto de modificacion de la extension normal
del dominio de esta finca, el acto de desafectaciéon que dé lugar a
la finca patrimonial que tenga por objeto el subsuelo (o, en su caso,
el vuelo), y el posterior acto de constitucién del conjunto. A su vez,
la unidad inmobiliaria subterrdnea (o aérea), creada como finca pa-
trimonial, podra constituirse como finca registral propia, inscribién-
dose como finca especial, vinculada a la finca matriz.

Actualmente, la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del suelo, ha venido a dar
carta de naturaleza legal a este tipo de conjuntos inmobiliarios en el articu-
lo 17.4 al disponer lo siguiente:

«Cuando, de conformidad con lo previsto en su legislacion re-
guladora, los instrumentos de ordenacion urbanistica destinen su-
perficies superpuestas, en la rasante y el subsuelo o el vuelo, a la
edificacion o uso privado y al dominio piiblico, podrd constituirse
complejo inmobiliario en el que aquéllas y ésta tengan el cardcter
de fincas especiales de atribucion privativa, previa la desafectacion
y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la protec-
cion del dominio publico» (45).

Lo mads destacable de esta norma es que admite la posibilidad de que se
forme un conjunto inmobiliario con tres unidades inmobiliarias superpuestas:
suelo (rasante), subsuelo y vuelo, en las que, al menos, una de ellas serd objeto
de dominio publico, pero sin que este dominio puiblico tenga que recaer for-
zosamente sobre la finca-suelo, siendo las demds objeto de uso privado, sin
especificar tampoco la configuracién de este uso privado, lo que permite tanto
la cesidn temporal del uso a particulares mediante la correspondiente conce-
sién demanial, como la formacidén de fincas patrimoniales que, como suscepti-
bles de propiedad privada, podrdn cederse a los particulares de forma perma-
nente y perpetua.

(45) Sobre algunos aspectos de la nueva regulacién en relacion con las normas hipo-
tecarias puede verse: SOrRIA MARTINEz, Gabriel, «La inscripcion separada del suelo y del
subsuelo y la nueva regulacién de la Ley 8/2007, de suelo estatal, y su Texto Refundi-
do aprobado por el Real Decreto-ley (sic) 2/2008: Comentario a la doctrina de la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado en relacién con el articulo 17 de las citadas
leyes», en RCDI, nim. 709, 2008, pags. 2227-2237.
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8. TRABAJOS PRELEGISLATIVOS Y CUESTION TERMINOLOGICA

En el plano prelegislativo, la insuficiencia de la LPH de 1960 determind
la elaboraciéon de diversos anteproyectos dirigidos inicialmente a regular
el fenémeno de las urbanizaciones privadas. FUENTES Lojo menciona la exis-
tencia de un Anteproyecto de Ley sobre Urbanizaciones Privadas surgido a
iniciativa del Ministerio de la Vivienda, y un Proyecto de Ley sobre régimen
juridico privado de las urbanizaciones, elaborado por la Comisién General
de Codificacion (46). Laso MARTINEZ, por su parte, menciona la existencia de
dos borradores de anteproyecto de regulacién de la materia exclusivamente
privada redactados por el Ministerio de Justicia en la década de los afios 1960
y 1970, y de un borrador denominado de urbanizaciones y conjuntos inmo-
biliarios redactados conjuntamente en los afios 1980 y 1981 por los Minis-
terios de Justicia y de Obras Publicas. Citando también la redaccién de un
anteproyecto referido a las urbanizaciones de Derecho Privado elaborado a
instancia de la Generalidad de Catalufia (47).

Con todo, el trabajo prelegislativo mas relevante lo constituye el BAL-
CI (48). Este texto, pese a su gran calidad juridica, no llegé a transformarse
en Derecho positivo, probablemente a causa de su excesivo tecnicismo y por
resultar demasiado innovador, no obstante, constituye un documento de ex-
traordinario valor dogmatico para el entendimiento del fendmeno de los con-
juntos inmobiliarios, como lo demuestra el hecho de que fue manejado en la
elaboracion de la Ley 8/1999, de 6 de abril, de Reforma de la Ley 49/1960,
sobre propiedad horizontal.

Por lo que se refiere a la cuestion terminoldgica, como apunta Laso MaRr-
TINEZ (49), la primera vez que se utilizé en nuestra literatura juridica la ex-
presién «conjunto inmobiliario» fue por MarTIN MaTEO (50). No obstante, el
fenémeno que trata de describir el conjunto inmobiliario ha sido denominado
de diversas formas. Por limitarnos al dmbito espaifiol, se ha hablado de ur-
banizaciones privadas, de complejos urbanos, y de complejos inmobiliarios.
Esta tltima denominacién es, precisamente, la que ha venido a aceptar el ar-
ticulo 24 LPH, que habla ahora de «complejos inmobiliarios privados».

Sin embargo, en el plano positivo el concepto y la denominacién del con-
junto inmobiliario se van implantando en la legislacion. Asf lo evidencian, al
menos, y sin dnimo de ser exhaustivos, los siguientes textos normativos que
se citan por orden cronoldgico:

(46) Ob. cit., pags. 183-184.

(47) Laso MARTINEZ, Jos€ Luis, «De la propiedad de las casas por pisos a los con-
juntos inmobiliarios», en RCDI, 1993, nim. 619, pag. 1847.

(48) Vid. nota 35.

(49) Ob. cit., pag. 1829.

(50) Ob. cit., pag. 71.
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Legislacion estatal:

— Real Decreto 1368/1992, de 13 de noviembre, dictado en desarrollo
de la modificacién introducida en la Ley de Propiedad Horizontal por
la Ley 10/1992, de 30 de abril, de Medidas Urgentes de Reforma Pro-
cesal, referida al Libro de Actas, y que da nueva redaccion al articu-
lo 415 RH, en virtud del cual se encomienda a los Registradores de
la Propiedad el diligenciamiento de los libros de actas de «las comu-
nidades y subcomunidades de propietarios de inmuebles o conjuntos
inmobiliarios» a que sea aplicable el articulo 17 (hoy 19) de la Ley
de Propiedad Horizontal.

— Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos
de naturaleza urbanistica: articulo 82.

— Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sobre derechos de aprovechamiento
por turno de bienes inmuebles de uso turistico y normas tributarias:
capitulo II de la Exposicién de Motivos y articulo 1.2.

— Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion,
Disposicién Adicional Sexta.

Legislacion autondémica:

— Cataluiia. Decreto 303/1997, de 25 de noviembre, que aprueba el
Reglamento sobre medidas para facilitar la ejecucién urbanistica
(DOGC de 3 de diciembre de 1997): articulo 44.

— Galicia. Ley 4/2003, de 29 de julio, de Vivienda de Galicia (BO-
GA de 6 de agosto de 2003, y BOE de 2 de octubre de 2003): articu-
lo 23.

— Castilla-La Mancha. Decreto 3/2004, de 20 de enero, de Régimen
Juridico de las viviendas con proteccion publica (DOCLM de 23 de
enero de 2004): articulo 9.

— Castilla-La Mancha. Decreto 38/2006, de 11 de abril, que regula en
el dambito de Castilla-La Mancha el Plan Estatal de Vivienda 2005-
2008 y se desarrolla el IV Plan Regional de Vivienda y Suelo de Cas-
tilla-La Mancha horizonte 2010 (DOCLM de 14 de abril de 2006):
articulo 12.2.

— Catalufia. Ley 5/2006, de 10 de mayo, del Libro Quinto del Cédigo
Civil de Catalufia, relativo a derechos reales (BOGC de 24 de mayo
de 2006, y BOE de 22 de junio de 2006): articulos 553.48, 553.51
y 554.2.

— Extremadura. Decreto 44/2007, de 20 de marzo, de Ordenacion del
uso extensivo de suelos no urbanizables para actividades turisticas y
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fomento de actuaciones para la atencién de personas mayores en ciu-
dades mixtas (DOEX de 27 de marzo de 2007): articulos 2 y 5.

— Valencia. Decreto 75/2007, de 18 de mayo, que aprueba el Reglamen-
to de Proteccién Publica a la Vivienda en Valencia (DOCV de 22 de
mayo de 2007): articulo 171.

En la jurisprudencia basta buscar en cualquier base de datos la expresién
conjunto inmobiliario para obtener una infinidad de resoluciones en las que
aparece esta denominacion bien al describir la cuestion litigiosa, lo que revela
el uso en la prictica inmobiliaria de este concepto y de su denominacién, o
bien al fundamentar la resolucién. A titulo meramente ejemplificativo pode-
mos citar, entre otras, las siguientes sentencias, que citamos por orden crono-
16gico: STS de 12 de diciembre de 1988 (RJ 1988/9431); STS de 1 de octubre
de 1991 (RJ 1991/7254); STS ndm. 821/1997, de 30 de septiembre, dictada
en el recuso de casacion 2421/1993 (RJ 1997/6669); STC 115/1999, de 14 de
junio; STSJ de Andalucia (Sala de lo Social), nim. 1700/2000, de 12 de mayo
(AS 2000/4281); STSJ de Andalucia (Sala de lo Social), nim. 1804/2000, de
19 de mayo (AS 2000/4641); SAP de Madrid (Seccién 11.%), de 29 de mayo
de 2000 (AC 2000/1550); SAP de Barcelona (Seccion 14.%), de 26 de febre-
ro de 2001 (AC 2001/1312); SAP de Madrid (Seccién 11.%), nim. 534/2004,
de 18 de junio (AC 2004/1105); SAP de Madrid (Seccién 4.%), nim. 77/2005,
de 31 de mayo (JUR 2006/5078); SAP de Segovia (Seccién 1.%), nim. 213/
2005, de 21 de octubre (AC 2006/67).

Igualmente, la expresién es habitualmente utilizada en las Resolucio-
nes de la DGRN. Asi, podemos citar, entre otras, las Resoluciones de 19 de
junio de 1990 (RJ 1990/5364), 21 de marzo de 2001 (RJ 2002/2187), y de 5
de abril de 2002 (RJ 2002/8121).

Asimismo, en la doctrina cientifica utilizan el concepto y la denomina-
cién de conjuntos inmobiliarios, entre otros, los siguientes autores que cita-
mos, también por orden cronoldgico, de las respectivas publicaciones: GARCIiA
Garcia, VipaL FRANCES, y ALVAREZ BELTRAN (51), Rivero HERNANDEZ (52),
LAso MARTINEZ (53), EsTRADA ALONSO (54), TorrEs LOPEZ (55), PENA BERNAL-

(51) Garcia Garcia, José Manuel; VDAL FRANCES, Pablo; ALVAREZ BELTRAN, Jesus,
Los conjuntos inmobiliarios en relacion con el Registro de la Propiedad, Ponencias y
Comunicaciones presentadas al V Congreso Internacional de Derecho Registral, Centro de
Estudios Hipotecarios, Madrid, 1983, pdgs. 2-36.

(52) Rivero HErRNANDEZ, Francisco, Estatuto juridico y régimen funcional de la pro-
piedad separada en el Anteproyecto de Ley de Conjuntos Inmobiliarios de 1991, Conjun-
tos Inmobiliarios y Multipropiedad, Asociacion de Profesores de Derecho Civil, José
Maria Bosch Editor, S. A., Barcelona, 1993, pags. 7-116.

(53) Ob. cit., pags. 1823-1851.

(54) Ob. cit., pags. 695-723.

(55) Ob. cit., pags. 1117-1128.
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DO DE QUIRGS (56), MaNzZANO FERNANDEZ (57), Lanzas MARTIN (58), LOSCER-
TALES FUERTES (59), MARTIN BERNAL (60).

CONCEPTO Y ELEMENTOS DEL CONJUNTO INMOBILIARIO

En la formacién del concepto de conjunto inmobiliario se hace obligado
partir de la definicién propuesta en la llamada Carta de Roma, que recoge las
conclusiones y recomendaciones aprobadas en el V Congreso Internacional
de Derecho Registral, celebrado en Roma los dias 8 a 12 de noviembre de
1982 (61). En esta carta se ofrece la siguiente definicion:

«Los conjuntos inmobiliarios se caracterizan por la existencia
de una pluralidad de inmuebles conectados entre si a través de
elementos o servicios comunes, o de un régimen de limitaciones
de los mismos, con vocacion de pertenecer a una multiplicidad de
titulares para la consecucion y mantenimiento de los intereses ge-
nerales y particulares de los participes».

En la doctrina, precisamente con ocasién de dicho Congreso Registral, los
Registradores de la Propiedad espafioles José-Manuel Garcia Garcia, Pablo
VipaL FRANCEs y Jesiis ALVAREZ BELTRAN, propusieron esta otra definicién
mds concisa:

«Conjunto inmobiliario es aquella pluralidad de fincas liga-
das por un punto de conexion que da lugar a relaciones entre las
mismas, estando llamados a pertenecer a una multiplicidad de per-
sonas» (62).

(56) Ob. cit., pags. 505-568.

(57) Manzano FERNANDEZ, Maria del Mar, El uso de los inmuebles en el Derecho
Civil moderno, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1999, pdgs. 251-301.

(58) Lanzas MarTiN, Eugenio Pacelli, «Los conjuntos inmobiliarios y la licencia de
parcelacion», en RCDI, 2006, septiembre-octubre, ndm. 697, pags. 2116-2128.

(59) LoscerTaLes FuerTes, Daniel, Propiedad Horizontal. Doctrina y Jurisprudencia,
8.* ed., Sepin Editorial Juridica, Madrid, 2006. Este autor utiliza indistintamente la deno-
minacion conjunto o complejo inmobiliario, pag. 330.

(60) MARTIN BERNAL, José Manuel, «Las urbanizaciones, los conjuntos inmobiliarios
y el Registro de la Propiedad en la Ley de Propiedad Horizontal», en RCDI, 2007, mayo-
junio, nim. 701, pags. 1273-1304.

(61) Dichas conclusiones pueden verse recogidas en el libro: Ponencias y Comuni-
caciones presentadas al V Congreso Internacional de Derecho Registral, Centro de Estu-
dios Hipotecarios, Madrid, 1983.

(62) Ob. cit., pags. 2-36.
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En el BALCI (63), se incluye la siguiente definicion:

Articulo 1.° Ambito objetivo. La presente Ley serd de aplica-
cion a los conjuntos de unidades inmobiliarias o fincas, edificadas
o edificables, en los que la propiedad de cada una tiene inherente
un derecho de comunidad especial sobre los elementos o derechos
inmobiliarios de utilidad comiin» (64).

Por nuestra parte, proponemos la siguiente definicién: conjunto inmobi-
liario es aquella situacion inmobiliaria que existe cuando se da una plura-
lidad de fincas o unidades inmobiliarias independientes, vinculadas entre si
por un punto de conexion juridica, llamadas a pertenecer a una multiplicidad
de personas, y que integran una unidad orgdnica o funcional superior, sujeta
a un mismo régimen juridico-real.

De esta definicion se infiere que para que exista un conjunto inmobiliario
tienen que concurrir los siguientes elementos:

A) ELEMENTO OBJETIVO O REAL: PLURALIDAD DE FINCAS

Lo primero que se necesita para que pueda hablarse de un conjunto inmo-
biliario es la presencia de una pluralidad de fincas o unidades inmobiliarias
independientes. Es decir, que para que exista un conjunto inmobiliario tienen
que concurrir, como minimo, dos fincas o unidades inmobiliarias. Por tales
debe entenderse aquellas realidades inmobiliarias que por ser susceptibles de
aprovechamiento independiente, pueden ser objeto de un derecho de propie-
dad singular y exclusivo (propiedad separada). Aunque el supuesto tipico y
normal serd que cada una de las fincas que integran el conjunto inmobiliario
sean el objeto de un derecho de propiedad, cabe, excepcionalmente, que las
unidades inmobiliarias que conforman el conjunto inmobiliario sean el objeto
de un derecho real limitado de goce de naturaleza administrativa, como ocu-
rre, por ejemplo, en los casos que hemos llamado de propiedad horizontal por
analogia (puestos de atraque de un puerto deportivo, plaza de aparcamiento
en un aparcamiento publico, etc.), ya que, inicialmente, un derecho real limi-
tado de goce ordinario no debe considerarse admisible para conformar un
conjunto inmobiliario (65).

(63) Vid. nota 35.

(64) En dicho anteproyecto se distinguen tres tipos de conjuntos inmobiliarios: los
«complejos urbanos», que englobaria el supuesto de las urbanizaciones privadas; la «pro-
piedad horizontal», que comprenderia el supuesto tipico de la propiedad horizontal sobre
un edificio, y la «comunidad de aprovechamiento», que se referirfa al fenémeno de la
multipropiedad.

(65) Por ello, cuando la Ley 42/1998, de 15 de diciembre, sefiala que el régimen de
aprovechamiento por turno que regula sélo puede recaer sobre un edificio o conjunto
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Para que una finca pueda ser una unidad inmobiliaria integrante de un
conjunto inmobiliario lo Gnico que se necesita es que estemos ante un espa-
cio, suficientemente delimitado, que sea susceptible de aprovechamiento in-
dependiente, cuya propiedad pertenezca a una persona o a varias pro indiviso,
y como tal objeto de propiedad pueda actuar en el trafico juridico de forma
auténoma (propiedad separada).

Objetivamente, para que una finca pueda formar parte de un conjunto
inmobiliario debe reunir los siguientes requisitos:

1.° Ser un inmueble, ya se trate de una unidad de suelo, es decir, de un
trozo de terreno o de la superficie terrestre sin edificar, o de una
unidad de edificacion, de modo que la construccion levantada con-
forme un espacio cubico situado en la rasante del terreno (suelo),
debajo de dicha rasante (subsuelo), o encima de ella (vuelo).

2.° Debe tratarse de un espacio suficientemente delimitado. Por ello,
es preciso que la finca pueda ser individualizada por sus corres-
pondientes limites o fronteras terrestres (linderos) en el caso de que
se trate de un trozo de terreno sin edificar (unidad de suelo), o
en el caso de una edificacién, que pueda ser igualmente delimita-
da espacialmente, ya sea por los propios elementos arquitecténicos
(paredes, muros, forjados) que configuran el espacio cubico utili-
zable (piso, local, trastero, etc.), o bien por otros medios como, por
ejemplo, mediante el trazado de rayas o marcas en el suelo o me-
diante planos incorporados a los titulos juridicos (plazas de un apar-
camiento).

3.° Su propiedad debe pertenecer a una persona (fisica o juridica) o a
varias pro indiviso (comunidad ordinaria de bienes). Este requisito
es necesario porque la finca debe constituir una titularidad unitaria,

inmobiliario o sector de ellos arquitecténicamente diferenciado, lo que establece es que el
derecho de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles de uso turistico, ya se con-
figure como un derecho real limitado de goce o como un simple derecho personal de
arrendamiento, lo que dispone es que el objeto del derecho de aprovechamiento debe estar
enmarcado en un complejo hotelero o residencial en el que cabe distinguir junto a los
correspondientes apartamentos de uso exclusivo, unos elementos generales o comunes
(piscina, club social, restaurante, etc.), de forma que el derecho de aprovechamiento por
turno atribuye a su titular el derecho de utilizacién del apartamento exclusivo correspon-
diente y, a su vez, el derecho a utilizar los elementos comunes accesorios al mismo, pero
sin que los titulares de estos derechos de aprovechamiento por turno puedan ser conside-
rados como integrantes de un conjunto inmobiliario a los efectos, por ejemplo, de par-
ticipar en una eventual Junta de titulares, con el objeto de tomar decisiones sobre la ad-
ministracién o disposicion del propio régimen de aprovechamiento establecido sobre el
complejo turistico-hotelero, ya que propietario o, si se prefiere, el cuasi-nudo propietario
de este «conjunto» debe ser siempre una empresa hotelera o un profesional de la actividad
turistica, todo ello, sin perjuicio de que se pueda establecer, ademds, una propiedad hori-
zontal sobre todo el inmueble (art. 1.4).
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unica forma de que juridicamente la finca pueda definir un objeto de
propiedad separada.

4.° Debe tratarse de un espacio susceptible de aprovechamiento inde-
pendiente. Por consiguiente, deberd tener la extensién, configura-
cién y caracteristicas fisicas que lo conviertan en un espacio apto
para proporcionar a su propietario (o propietarios pro indiviso) una
utilidad econdmico-social auténoma. En nuestro Derecho, el carac-
ter imperativo y de orden publico de la regla segtn la cual el apro-
vechamiento independiente de la finca debe serlo «por tener salida
propia a un elemento comun [...] o a la via piblica» (arts. 1.° LPH
y 396 del Cddigo Civil), exige forzosamente que el espacio suficien-
temente delimitado tenga acceso a la via publica, bien directamente,
al comunicarse derecha e inmediatamente con la via publica, o bien
indirectamente, cuando la finca comunica con un elemento comun
del conjunto inmobiliario (calle de la urbanizacién, escaleras y por-
tal del edificio, jardin, patio, etc.) a través del cual se accede a la via
publica. Con este requisito lo que el legislador ha querido es que el
aprovechamiento de cada unidad inmobiliaria pueda llevarse a cabo
con total independencia y autonomia de las demds unidades inmo-
biliarias que integran el conjunto inmobiliario, de forma que lo que
se prohibe es que la «salida propia» pueda realizarse por otra unidad
privativa del conjunto inmobiliario, o como precisan las RRDGRN
de 12 de noviembre de 1997 y de 3 de julio de 2000, se exige «que
para el adecuado goce de cada una de las pares privativas no se pre-
cise el uso de los otros elementos privativos».

Aunque hay que aceptarlo con cautela, nada impide que la salida a la via
publica pueda realizarse a través de una finca privada colindante al conjunto
inmobiliario, siempre que se establezca la oportuna servidumbre de paso. En
este supuesto, entendemos que como el predio sirviente vendria a sustituir al
elemento comun del conjunto inmobiliario, ya que si bien esta servidumbre
da servicio de paso a la unidad inmobiliaria prestdndola la utilidad de «salida
propia» que exige el articulo 396 del Cédigo Civil, esta servidumbre al resul-
tar necesaria para configurar la unidad inmobiliaria como un elemento o parte
privativa del conjunto inmobiliario debe entenderse que constituye un dere-
cho real limitado de goce (servidumbre de paso) que tiene la naturaleza de
elemento comiun, razén por la cual para disponer de él no estd legitimado
el propietario de la unidad inmobiliaria a la que presta el servicio de paso o
«salida propia» sino la correspondiente Junta de propietarios del conjunto
inmobiliario, al ser un acto que afecta al titulo constitutivo (art. 17 LPH),
pues sin esta servidumbre la unidad inmobiliaria no podra haberse configu-
rado como tal finca independiente.
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Por consiguiente, la configuracion de una finca como unidad inmobiliaria
es independiente de su consideracién como finca registral. Actualmente, la
distincion tradicional entre finca material (trozo de la superficie terrestre
delimitada por una linea poligonal cuya propiedad pertenece a una persona o
a varias pro indiviso), y finca especial (aquella entidad que sin reunir los
requisitos de la finca material puede abrir folio registral), ya no resulta ade-
cuada (66), pues lo relevante es que nos hallemos ante una realidad inmo-
biliaria que al poder ser configurada juridicamente como un objeto de pro-
piedad susceptible de entrar en el trafico juridico de forma independiente
y auténoma, resulte conveniente e, incluso, necesario que tenga acceso a la
publicidad registral (67).

Por otra parte, en el plano puramente registral, las distintas unidades inmo-
biliarias que formen parte de un conjunto inmobiliario pueden ser fincas conti-
nuas, es decir, fincas que se hallan colindantes entre si, que serd la hipdtesis
normal o mds frecuente, pero también cabe que se trate de fincas discontinuas,
cuando su situacion geogréfica no las hace colindantes, e incluso puede confi-
gurarse una unidad inmobiliaria independiente que comprenda varias fincas,
dando lugar a la llamada finca funcional, cuando todas las fincas que la inte-
gran, sean continuas o discontinuas, conformen una unidad orgénica o econé-
mica (art. 44 RH).

B) ELEMENTO SUBJETIVO O PERSONAL: PLURALIDAD DE PERSONAS

Para que podamos hablar de un conjunto inmobiliario, ademds de una
pluralidad de fincas o unidades inmobiliarias independientes, se precisa la
presencia de una pluralidad de personas en el sentido de que la propiedad de
cada una de las unidades inmobiliarias debe pertenecer a personas distintas.
Si existiera una pluralidad de fincas, pero su propiedad estuviera llamada a
pertenecer estable y permanentemente a una sola persona, la finalidad que se
pretende lograr con el conjunto inmobiliario sobraria.

(66) Sobre esta cuestion puede verse, entre otros, ArRNAIZ EGUREN, Rafael, «El con-
cepto de finca y la trascendencia de su descripcion en el Registro de la Propiedad y en
el Catastro», en RCDI, 1998, nim. 645, marzo-abril, pags. 365-391; y Garcia GARCiA,
José Manuel, «Teoria general de los bienes y las cosas», en RCDI, marzo-abril de 2003,
nim. 676, pags. 919-1031.

(67) El articulo 17.1.a) de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, recoge la dis-
tinciéon que apuntamos entre lo que podriamos llamar finca civil y finca registral y su
distincion de la parcela como concepto urbanistico, cuando establece lo siguiente: «Cons-
tituye: a) Finca: la unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente
a un propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o
en el subsuelo. Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el
Registro de la Propiedad, tiene la consideracién de finca registral».
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Ahora bien, para que exista el conjunto inmobiliario no es preciso que en
todo momento exista la referida pluralidad de propietarios. El conjunto inmo-
biliario puede existir aunque transitoria o eventualmente pertenezca a un Gnico
propietario (o a varios pro indiviso), con tal de que la situacién inmobiliaria
que representa el conjunto inmobiliario esté vocacionalmente o, si se prefiere,
finalisticamente, llamada a pertenecer a una pluralidad de sujetos. Es mas,
una hipdtesis frecuente serd aquélla en la que el conjunto inmobiliario se
constituya o se inicie con un solo propietario que serd, normalmente, su
promotor. Lo decisivo, en este caso, es que estemos ante una situacién tran-
sitoria, por ejemplo, mientras se venden a los futuros propietarios las respec-
tivas unidades inmobiliarias. También puede ocurrir que, por circunstancias
sobrevenidas, un conjunto inmobiliario que pertenecia a distintos propieta-
rios, pase a manos de un tnico propietario. Por ejemplo, un inversor adquiere
la propiedad de todos los pisos de un edificio dividido en propiedad horizon-
tal, cuyos pisos pertenecian a distintas personas, al comprarlos a sus respec-
tivos propietarios.

Por ello, no es que no pueda existir el conjunto inmobiliario sin la plu-
ralidad de propietarios, sino que mientras exista un unico propietario no sera
plenamente aplicable el régimen juridico-real que estd en el origen de la ins-
tituciéon. Asi, por ejemplo, si el edificio dividido en propiedad horizontal
pertenece a un solo propietario, resulta obvio que no tendrdn aplicacién las
normas que disciplinan el funcionamiento de la Junta de propietarios y el
régimen de la adopcién de acuerdos comunitarios, sin embargo, si serdn de
aplicacion las normas que configuran cada piso como una unidad inmobiliaria
susceptible de propiedad separada, de forma que, por ejemplo, el propietario
unico del edificio podrd exigir que sus acreedores le embarguen Unicamente
uno de los pisos del edificio, sin necesidad de tener que embargar todo el
edificio, si con la realizacién del valor de uno de los pisos es suficiente para
cubrir la deuda impagada, o podrd enajenar uno de los pisos sin que ello
suponga que el adquirente se convierta en propietario pro indiviso de todo
el edificio.

C) ELEMENTO CAUSAL O FINALISTICO: PUNTO DE CONEXION JURIDICA ENTRE LAS
FINCAS QUE LAS INTEGRA EN UNA UNIDAD INMOBILIARIA ORGANICA O FUNCIONAL
SUPERIOR

Otro de los elementos esenciales para la existencia del conjunto inmobi-
liario es la presencia de un elemento causal que se concreta en la finalidad
objetiva de mantener vinculadas o conectadas, de modo estable y permanente,
las distintas unidades inmobiliarias independientes que integran el conjunto
inmobiliario, con el propdsito de conformar una unidad inmobiliaria organica
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global o superior que dote a las unidades inmobiliarias de una utilidad y de
un régimen de goce y de disposicién que, en otro caso, no concurrirfan (68).

Este elemento causal se aprecia facilmente, por ejemplo, en una urbaniza-
cién privada, en la que lo que se busca es conseguir unas parcelas, edificadas o
no, que puedan ser objeto de propiedad singular y exclusiva (propiedad separa-
da) que proporcionen, a la vez, a cada propietario singular el derecho a gozar
de los elementos y servicios comunes de la urbanizacién o conjunto inmobilia-
rio. De este modo, con una inversién mas reducida, es posible la adquisicién de
un chalé o parcela independiente que comporta también el derecho a utilizar
los elementos y servicios comunes de la urbanizacién (piscina, gimnasio, club
social, pistas de tenis, espacios verdes, etc.).

Si tuviéramos que explicarlo con un simil zoolégico podriamos decir que
mediante el conjunto inmobiliario se crean unas unidades inmobiliarias que
resultan parasitarias de todo el complejo de servicios, elementos comunes y
utilidades que aporta la existencia de la realidad global y superior que repre-
senta el conjunto inmobiliario. De este modo, el parasito (unidad inmobilia-
ria) se beneficia y nutre de las ventajas que le proporciona el huésped (con-
junto inmobiliario).

En el plano juridico, esta finalidad empirica de obtener el goce ariadido
de otros elementos, servicios o utilidades inherentes o inseparables a la pro-
piedad singular y exclusiva de la correspondiente unidad inmobiliaria in-
dependiente, se articula en una vinculacién entre todas las unidades que
integran el conjunto inmobiliario, mediante un punto de conexién juridica.

La cuestion relativa a si el punto de conexién juridica entre las fincas
debe consistir necesariamente en la existencia de unos elementos comunes en
copropiedad o si, por el contrario, es suficiente con que la conexion juridica
entre las fincas venga determinada por la existencia de unos servicios comu-
nes, o por el establecimiento de unas limitaciones reales o de unas obligacio-
nes propter rem no es pacifica en la doctrina.

La mayoria de los autores admiten que el conjunto inmobiliario puede
constituirse sin la necesidad de la presencia de elementos comunes en copro-
piedad. En esta linea se pronuncian, entre otros, GARCiA GARciA, VIDAL FRAN-
CES 'y ALVAREZ BELTRAN (69), Laso MarTiNEZ (70), RivEro HERNANDEZ (71) y
DeLcapo TruyoLs (72).

(68) La idea de que en el conjunto inmobiliario siempre existe una unidad orgdnica
ya fue apuntada tempranamente por MARTIN MATEO, ob. cit., pag. 70.

(69) Ob. cit., pags. 5-6.

(70)  Ob. cit., pags. 1840 y 1843.

(71)  Ob. cit., pags. 27-28 y 32-33.

(72) DeLcapo TruyoLs, La propiedad horizontal, su régimen juridico. El desarrollo
moderno de los complejos inmobiliarios, Fundaciéon Matritense del Notariado, Madrid,
1997, pag. 70.
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Sin embargo, algunos autores parecen inclinarse por la solucién negativa.
Asi, para DORREGO DE CARLOS: «en los supuestos de ausencia total de elemen-
tos inmobiliarios comunes o de cualquier servicio comiin (aunque carezca
de base inmobiliaria) no tiene sentido hablar de un conjunto sometido a una
disciplina legal especial. Si no hay, al menos, algin servicio comin que
gestionar, nada resuelve el establecimiento de mecanismos institucionales
de cooperacioén entre propietarios-vecinos. Las servidumbres u obligaciones
propter rem que se establezcan son perfectamente vélidas pero pueden des-
envolverse en la vida juridica sin acudir al artificioso expediente de la comu-
nidad o del complejo inmobiliario. Por esta razén, nuestro legislador exige
con todo fundamento en el articulo 24 de la LPH que existan “...elementos
inmobiliarios, viales, instalaciones o servicios...” comunes. Este serfa, a par-
tir de ahora, el contenido minimo de la comunidad especial para que exista
un complejo inmobiliario» (73).

Por su parte, EstrucH EsTrRUCH ante la pregunta de si es posible un com-
plejo inmobiliario privado sin elementos comunes, considera que la respuesta
a esta cuestion «resulta dificil de precisar en la medida que, por un lado, la
literalidad de la Ley da pie para una contestacién afirmativa, pero, por otro
lado, no parece que el planteamiento de la Ley sea el de facilitar hasta ese
extremo la constatacién de la existencia de un complejo inmobiliario» (74).

A nuestro juicio, no es imprescindible, para la constitucién o nacimiento
del conjunto inmobiliario, que existan elementos comunes en copropiedad.
Como ya destacé la citada Carta de Roma, el punto de conexién puede lograrse
no s6lo a través de la existencia de elementos comunes sino también a través
de la presencia de «servicios comunes» o del establecimiento de «un régimen
de limitaciones y deberes» entre los inmuebles. Con la misma concepcién
amplia, el BALCI s6lo requiere la existencia de un «derecho de comunidad
especial» cuyo objeto pueden ser los elementos comunes del conjunto inmobi-
liario (copropiedad), pero también determinados «derechos inmobiliarios de
utilidad cominy».

Sin duda, el punto de conexién juridica entre fincas mas habitual y fre-
cuente serd la existencia de unos elementos comunes en copropiedad. Esta es
la férmula que preside el régimen de la propiedad horizontal tipica sobre un
edificio cuya propiedad estd dividida por pisos. La existencia de elementos
comunes determinard que el derecho de propiedad singular y exclusivo sobre
cada unidad inmobiliaria independiente lleve inherente un derecho de copro-
piedad sobre los elementos comunes, credndose asi una vinculacién ob rem
entre los elementos privativos y los comunes, ya que la condicién de propie-
tario de la unidad inmobiliaria atribuye también la condicién de copropieta-

(73)  Ob. cit., pag. 280.

(74) EstrucH EsTRuUCH, Jests, y Rafael VERDERA SERVER, Urbanizaciones y otros com-
plejos inmobiliarios en la Ley de Propiedad Horizontal, Aranzadi, Navarra, 2000, pag. 93.
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rio de los elementos comunes. Al ser estos elementos comunes objeto de una
comunidad indivisible e inseparable de los elementos privativos, esta co-
munidad funcional determina la vinculacién estable y permanente de todas
las unidades inmobiliarias con los elementos comunes, conformdndose asi
una situacién inmobiliaria unitaria y global que es la caracteristica tipica
del conjunto inmobiliario.

Pero la conexidén juridica entre las fincas puede lograrse también sin
la existencia de elementos comunes, ya que puede venir determinada por la
existencia de servicios comunes (por ejemplo, servicio de vigilancia y segu-
ridad), aunque carezcan de base inmobiliaria. En estos supuestos, el servicio
comun propiciard la necesidad de tomar decisiones sobre su funcionamien-
to y, en todo caso, dard lugar al nacimiento de una obligacién pecuniaria de
contribuir a los gastos de mantenimiento del servicio comin que, en la me-
dida en que deberd ser distribuida entre todos los propietarios beneficiarios
del servicio conforma un derecho o utilidad comtn que justifica la conexién
entre fincas caracteristicas del conjunto inmobiliario.

Asimismo, la conexién juridica entre fincas podra sustentarse en la exis-
tencia de determinadas limitaciones dominicales reciprocas que reducen
el contenido ordinario del derecho de propiedad de cada una de las unidades
inmobiliarias en beneficio de las restantes, ya se configuren como simples
limitaciones convencionales del dominio o como verdaderos derechos de
servidumbre predial o personal.

Finalmente, la conexidn juridica entre las fincas podrd fundarse en el esta-
blecimiento de meras obligaciones propter rem, de modo que la condicién de
propietario de cada unidad inmobiliaria le atribuye la condicién de deudor
de la obligacién impuesta en beneficio de todo el conjunto inmobiliario. Asi,
por ejemplo, quienes constituyen el conjunto inmobiliario desean que todas las
unidades inmobiliarias guarden determinada estética, estableciendo la obliga-
cién propter rem de que los diferentes chalés de la urbanizacién tengan sus
fachadas, sus tejados o su carpinteria exterior de un determinado color y con-
figuracién, o que en cada parcela no edificada la edificacién que se construya
deba observar determinada tipologia para dar uniformidad al conjunto, etc.

Ya estemos ante limitaciones reales del dominio o ante meras obliga-
ciones propter rem, estos puntos de conexién pueden tener su origen en la
voluntad privada o en determinadas cargas u obligaciones de origen urbanis-
tico impuestas al autorizar el correspondiente plan urbanizador del conjunto
inmobiliario de que se trate.

Que el punto de conexidn juridica no tiene que consistir necesariamente
en la existencia de una copropiedad sobre los elementos comunes lo apoya-
mos en los siguientes argumentos:

a) El propio tenor del articulo 396 del Cédigo Civil ya que si bien en
él se menciona, en primer lugar, la copropiedad sobre los distintos
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b)
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elementos comunes de la propiedad horizontal que ad exemplun se
enumeran, también contempla la posibilidad de que el punto de co-
nexion juridica consista en la «copropiedad» sobre «las servidumbres
y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su na-
turaleza o destino resulten indivisibles». Salvando la inexactitud téc-
nica que supone hablar de un derecho de «copropiedad» sobre las
servidumbres comunes (imprecisioén terminoldgica en la que ya incu-
rri6 el texto de este articulo en la redaccidon que le dieron la Ley de
26 de octubre de 1936 y la Ley 49/1960, de 21 de julio), que debe
ser subsanada en el sentido de que lo que se quiere decir es que mas
que una copropiedad sobre las servidumbres comunes lo que existiria
seria una cotitularidad conjunta o una comunidad especial que ten-
dria por objeto el derecho de servidumbre de que se tratase, lo des-
tacable del precepto es que el legislador de la Ley 8/1999, de 6 de
abril, que aprob6 la actual LPH, admite que el punto de conexién
entre las fincas que integran la propiedad horizontal pueda venir
determinado por la existencia de «cualesquiera otros elementos ma-
teriales o juridicos que por su naturaleza o destino resulten indivisi-
bles», siendo perfectamente encuadrables en este amplio concepto de
«elementos juridicos» de naturaleza indivisible, la configuracién
de limitaciones reales del dominio de naturaleza reciproca entre las
distintas unidades inmobiliarias independientes, o el establecimien-
to de meras obligaciones propter rem.

Porque la propia LPH admite en su articulo 7.2 que la autonomia
privada pueda establecer, en el titulo constitutivo o en los estatutos
de la propiedad horizontal, determinadas «actividades prohibidas» a
los propietarios de los diferentes pisos o unidades inmobiliarias, lo
que evidencia que es licito que la voluntad privada, al tiempo de
constituir el conjunto inmobiliario o posteriormente, pueda definir
limitaciones (prohibiciones) de goce cuya licitud exige la presencia
de una justificacién objetiva y razonable, sin la cual resultarian ili-
citas. Por consiguiente, cuando la prohibicién o limitacién de goce
venga impuesta por la voluntad o finalidad comiin de aportar deter-
minada utilidad general y legitima a todos los propietarios del con-
junto inmobiliario, por ejemplo, cuando se prohibe destinar los pisos
o unidades inmobiliarias a actividades incémodas o eventualmente
dafiosas (academias, pescaderias, discotecas, etc.), en el fondo, lo
que se hace es vincular todas las unidades inmobiliarias del conjunto
inmobiliario a una finalidad comun trascendente de la pura utilidad
privativa de cada unidad inmobiliaria, que determina una conexion
juridica de todas las unidades inmobiliarias que dota al conjunto de
la nota de la unidad orgénica caracteristica del conjunto inmobiliario.
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c) Porque el articulo 24.1.5) LPH contempla como punto de conexién
entre las fincas que integrarian el complejo inmobiliario privado «una
copropiedad indivisible sobre los elementos inmobiliarios, viales, ins-
talaciones o servicios», féormula amplia que, igualmente, permite
reiterar lo ya dicho sobre la cotitularidad conjunta e indivisible («co-
propiedad») sobre los «elementos juridicos» que utiliza el articu-
lo 396 del Cédigo Civil, precepto al que el propio articulo 24.1 LPH
se remite expresamente. Ello es asi porque cuando se habla de co-
propiedad no se estd tampoco utilizando esta palabra en su sentido
estricto de cotitularidad en el derecho de propiedad, asi lo evidencia
el hecho de que dificilmente podrd darse la «copropiedad» de los
servicios comunes cuando, por ejemplo, éstos no tengan una base
inmobiliaria y se trate de un simple derecho de crédito a exigir una
prestacion de utilidad comun (servicio de vigilancia, servicio de trans-
porte, etc.).

d) La RDGRN, de 5 de abril de 2002, opta por la solucién positiva que
defendemos, al admitir expresamente que en la regulacién del articu-
lo 24 LPH: «no es imprescindible, para que haya complejo inmobi-
liario, la existencia de elementos comunes en el conjunto, sino que
basta la existencia de servicios generales».

D) ELEMENTO NORMATIVO: SUJECION A UN REGIMEN JURIDICO UNITARIO

Pero lo definitivo, lo que define el conjunto inmobiliario como situacién
juridico-real especifica y distinta de otras realidades inmobiliarias, es que la
unidad inmobiliaria global y superior que resulta de la conexién juridica de
todas las unidades inmobiliarias independientes que componen el conjunto
inmobiliario, se dota de un régimen juridico o estatuto juridico-real unitario.
Es, precisamente, la busqueda de este régimen juridico lo que estd detrds de
la constitucién del conjunto inmobiliario.

La comprensién de este elemento normativo, que siempre debe concurrir
en el conjunto inmobiliario, exige la consideracién de algunos aspectos cuyo
conocimiento resulta imprescindible para entender adecuadamente el fenéme-
no juridico que representa el conjunto inmobiliario.

En primer lugar, debemos destacar que el conjunto inmobiliario es una
forma especial de propiedad privada. Asi lo establece expresamente el ar-
ticulo 1.° LPH, aunque referido tinicamente a la propiedad horizontal que,
como ya hemos visto, constituye una de las modalidades que puede revestir
el conjunto inmobiliario. En este sentido, podriamos decir que el conjunto
inmobiliario es el presupuesto o requisito objetivo necesario para la creacion,
nacimiento y desenvolvimiento de un nuevo derecho real: la llamada propie-
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dad separada, ya que sin la existencia del conjunto inmobiliario no es posible
este tipo de propiedad privada. De este modo, la propiedad separada cons-
tituirfa una modalidad del derecho subjetivo de propiedad privada que se
caracterizaria porque atribuye al propietario una titularidad compleja que com-
prenderia, por un lado y con cardcter principal, un derecho de propiedad
singular y exclusivo que recaeria sobre la unidad inmobiliaria independiente
privativa correspondiente, y por otro, y con cardcter accesorio e inseparable,
una titularidad colectiva o compartida con el resto de los propietarios, que
atribuye un derecho de goce y de disposicién sobre los puntos de conexién
juridica que dan lugar a la vertebracién del conjunto inmobiliario. Esta titu-
laridad conjunta tendrd por objeto, en el caso de que existan elementos comu-
nes, el derecho de copropiedad sobre los mismos, supuesto tipico de la pro-
piedad horizontal, pero también podrd tener por objeto otro tipo de derecho
real (servidumbre) o personal (derecho de crédito nacido de la obligacién
propter rem respectiva) comun, o, simplemente, un poder de disposicién o
legitimacién especifica para actuar sobre el régimen de limitaciones reales del
dominio establecidas para servir de conexion entre las fincas que integran el
conjunto inmobiliario.

En segundo lugar, conviene sefialar que, desde el punto de vista del
Derecho Privado, la constitucién del conjunto inmobiliario presupone el ejer-
cicio de la llamada facultad o poder de destinacion que compete al propie-
tario, en virtud del cual dnicamente al propietario le corresponde elegir el
destino econdmico de la cosa y, por consiguiente, decidir el tipo de goce, de
uso o de utilidad concreta que ha de darse a la cosa objeto de su dominio (75).
La «forma» de la que trata el articulo 467 del Cédigo Civil (76).

Por la misma razoén, la constitucién del conjunto inmobiliario supone un
acto de disposicion o de configuracion juridico-real (de riguroso dominio en
la terminologia tradicional) reservado en exclusiva al propietario de la finca
o fincas que se sujetan al régimen del conjunto inmobiliario, por lo que una
vez constituido o nacido este régimen juridico-real para su modificacién o ex-
tincién sélo estdn legitimados los propietarios de las respectivas unidades
inmobiliarias independientes, en decision que debera tomarse por unanimidad.

Finalmente, resulta importante precisar que la constitucién de un conjun-
to inmobiliario supone, como ya apuntd certeramente Baposa CoLL para la

(75) Reconocen este poder de destinacion del propietario: Diez-Picazo, Luis, Funda-
mentos del Derecho Civil Patrimonial, vol. 111, Civitas, 5.* ed., Pamplona, 2008, pag. 928;
Lacruz BEerDEJO, José Luis, Elementos de Derecho Civil, 111, Derechos Reales, vol. 1.°,
Dykinson, Madrid, 2003, pdg. 257; Lasarte, Carlos, Principios de Derecho Civil, 1V,
Propiedad y derechos reales de goce, Marcial Pons, 8.% ed., 2008, pag. 52; MoNTEs PE-
NADES, Vicente, Comentario del Cédigo Civil, Ministerio de Justicia, Madrid, 1993, come-
tario del articulo 348, pag. 960.

(76) Baposa CoLL, ob. cit., pags. 15, 16 y 27; GETE-ALONSO Y CALERA, ob. cit.,
pag. 49.
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propiedad horizontal, la transformacién de un inmueble que es objeto de un
Unico derecho de propiedad ordinaria en una pluralidad de objetos que pasan
a serlo de un derecho de propiedad separada sobre cada una de las unidades
inmobiliarias independientes que lo integran (77). Este efecto multiplicador
del objeto de los derechos reales se aprecia de forma clara en el supuesto
tipico de la propiedad horizontal. Asi, cuando un edificio es objeto de un
derecho de propiedad, ya pertenezca a un unico propietario (propiedad or-
dinaria) o a una pluralidad de sujetos (copropiedad), su sometimiento al ré-
gimen de la propiedad horizontal determina que lo que antes era un unico
objeto de propiedad pasa a convertirse en una constelacion de objetos de
propiedad que, sin embargo, se hallan conectados por la existencia de los
elementos comunes, razén por la cual aunque se crean nuevos objetos de
propiedad privada (la propiedad separada), sin embargo, no son objetos total-
mente desvinculados de su objeto o finca de origen. Esto es lo que determina
que cuando llevamos a cabo la llamada «divisién horizontal», no se produce
una divisién de la finca matriz, en el sentido hipotecario del término (art. 46
RH), en cuyo caso se extingue la finca de origen o finca matriz y se cierra
el folio abierto a la misma, al dejar de ser ya un objeto susceptible de pro-
piedad, al haberse desintegrado en las distintas porciones fruto de la division
que dan lugar a la formacién de las fincas de resultado que, como nuevas
fincas registrales, abrirdn el correspondiente folio registral, y constituirdn
ahora los nuevos objetos de propiedad. Por el contrario, en el caso de la di-
vision horizontal o, para ser mas exactos, cuando se constituye una propiedad
horizontal sobre una finca objeto de una propiedad o copropiedad ordinaria,
la finca matriz lejos de extinguirse como objeto, con el consiguiente cierre
del folio abierto al edificio (que serd el folio abierto a la propiedad del suelo
en el que estd construido y en el que se habrd inscrito la correspondiente obra
nueva), se mantiene viva como soporte material o juridico del conjunto inmo-
biliario que aglutinard los nuevos objetos de propiedad separada creados y los
oportunos elementos comunes del edificio (78).

(77) Ob. cit., pags. 17-18.

(78) La legislacion hipotecaria confirma la permanencia de la finca matriz pese a la
«division horizontal» y asi, por un lado, contempla la inscripcién de «los edificios en
régimen de propiedad por pisos», que se hard constar en la finca abierta al titulo de
propiedad del suelo en el que estén construidos, en la que se recogerd el titulo constitutivo
de la propiedad horizontal, lo que exige, como minimo, la descripcion del inmueble en su
conjunto y de los distintos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento independiente,
asi como la referencia a la cuota de participacion atribuida a cada uno de ellos y, en su
caso, las correspondientes normas estatutarias (arts. 8.4.° LH y 5 LPH). Junto a esta
inscripcion de la finca matriz se abrird folio independiente, como fincas especiales, a cada
uno de los pisos o locales que integran el régimen de la propiedad horizontal, y que no
podré practicarse sin que «conste previamente en la inscripcidn del inmueble la constitu-
cién del régimen de la propiedad horizontal (art. 8.5.° LH).
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El aspecto que estamos senalando ha venido a ser reconocido en el dmbito
urbanistico por el legislador en la Ley 8/2002, de 28 de mayo, de Suelo, ya que
si bien la divisién o segregacion de una finca para dar lugar a dos o mds dife-
rentes solo es posible si cada una de las resultantes retine las caracteristicas
exigidas por la legislacién aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.
Regla igualmente aplicable a la enajenacidn, sin division ni segregacion, de par-
ticipaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilizacién exclusiva
de porcién o porciones concretas de la finca, asi como a la constitucién de aso-
ciaciones o sociedades en las que la cualidad de socio incorpore dicho derecho
de utilizacién exclusiva (art. 17.2), en el articulo 17.3 dispone que:

«La constitucion de finca o fincas en régimen de propiedad ho-
rizontal o de complejo inmobiliario autoriza para considerar su
superficie total como una sola parcela, siempre que dentro del pe-
rimetro de ésta no quede superficie alguna que, conforme a la or-
denacion territorial y urbanistica aplicable, deba tener la condicion
de dominio puiblico, ser de uso publico o servir de soporte a las
obras de urbanizacion o pueda computarse a los efectos del cumpli-
miento del deber legal a que se refiere la letra a) del apartado 1 del
articulo anterior».

La norma transcrita revela que el propio legislador admite que cuando una
finca o fincas pasan a ser el objeto de un conjunto inmobiliario (se constituyen
en régimen de propiedad horizontal o de complejo inmobiliario, en la termino-
logia de la ley), estas fincas no se extinguen, como sucede en la hipétesis de la
division propiamente dicha que contempla la legislacion hipotecaria, en la que
el antiguo objeto de propiedad (finca de origen) desaparece para dar lugar a
otros objetos de propiedad (fincas de resultado). Por el contrario, la finca o
fincas sobre las que se constituye el conjunto inmobiliario, conservan su exis-
tencia (registralmente no se cierra el folio abierto a las mismas). Es mds, pasan
a convertirse en fincas indivisibles en tanto el régimen del conjunto inmobilia-
rio constituido sobre ellas no se extinga ya que en virtud de los puntos de co-
nexion establecidos entre las diferentes unidades inmobiliarias independientes
formadas tras la «divisién horizontal» que las ha creado, aunque estas unidades
inmobiliarias, como fincas especiales (art. 8.5.° LH), abrirdn el correspondien-
te folio registral, no son fincas desvinculadas de la finca de origen pues siguen
formando parte de la misma. Precisamente porque las fincas de origen, aunque
ahora divididas en unidades inmobiliarias vinculadas por un punto de conexion
juridica, conforman una unidad inmobiliaria global y superior que constituyen
la unidad orgdnica o funcional caracteristica del conjunto inmobiliario (79).

(79) En la doctrina, ya CHico OrTIzZ, José Maria, «Las urbanizaciones, La ley del
Suelo y el Registro de la Propiedad», en RCDI, 1971, ndm. 484, pags. 507-508, al referir-
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Esta unidad orgédnica se aprecia claramente en el caso de la propiedad horizon-
tal tipica, ya que en este supuesto lo que es objeto del conjunto inmobiliario no
es el edificio como simple realidad fisica o arquitecténica, sino, como ya des-
tac6 el Simposio sobre Propiedad Horizontal celebrado en Valencia en octubre
de 1972, aquella unidad funcional y de destino formada por todos los elemen-
tos privativos y comunes que la integran que, al hallarse conectados juridica-
mente, conforman un todo complejo que constituye una «unidad orgdnica de
edificacion» (80).

Finalmente, la configuracién del conjunto inmobiliario como una unidad
orgdnica que pertenece a una pluralidad del personal y que esta sujeta a un
régimen juridico unitario determina también el establecimiento de una estruc-
tura organizativa que permite a los propietarios la toma de decisiones relevan-
tes para el conjunto inmobiliario, ya afecten a los puntos de conexién juridica
entre los diversos elementos privativos (elementos comunes, servicios comu-
nes, etc.) o a las propias unidades inmobiliarias independientes.

Esta organizacién habilita a los propietarios para actuar como colectivi-
dad organizada tanto en el plano interno como en el externo. Para ello se dota
al conjunto de dos 6rganos esenciales: la Junta o asamblea de propietarios y
el presidente de la comunidad.

En el plano interno o ad intra, permite a los propietarios tomar decisiones
colectivas que ponderen el interés particular o egoista de cada propietario con
el interés general de todos ellos en el conjunto inmobiliario, mediante un sis-
tema de adopcién de acuerdos que tiene presente el criterio democratico (voto
de la mayorfa de propietarios) y el criterio capitalista (mayorfa de intereses
o de cuotas), ya sea para la adopcién de actos de gestion o administracién (or-
dinaria o extraordinaria) o de actos de estricta disposicion juridica.

En el plano externo o ad extra, el conjunto inmobiliario se configura
como una realidad inmobiliaria cuasipersonalizada que faculta a la corpora-
cién de propietarios que lo integran para actuar en el trafico juridico de forma
unitaria como si estuviéramos en presencia de un ente o sujeto con persona-
lidad juridica propia distinta de la de sus miembros, pues, aunque técnica-
mente en nuestro Derecho el conjunto inmobiliario carece de personalidad
juridica, el ordenamiento lo concibe, para determinados efectos, como un
centro de imputacién juridica. En esta personificacién resulta esencial la fi-
gura del Presidente, que con la llamada representacién orgdnica, estd habili-
tado para representar a la corporacion de propietarios tanto judicial como
extrajudicialmente (art. 13.3 LPH y arts. 6.1.5.° y 7.7 LEC).

se a las urbanizaciones apunté que conforman una «unidad organica» parecida a la ex-
plotacion agricola del articulo 44 RH. La misma idea en AMOROs GUARDIOLA, 0b. cit.,
pags. 23-24.

(80) Simposio cit., pag. 7.
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RESUMEN

PROPIEDAD HORIZONTAL
CONJUNTO INMOBILIARIO

Aunque el concepto de conjunto inmo-
biliario surge por exigencias de la prdc-
tica notarial y registral para intentar
aplicar el régimen de la propiedad hori-
zontal, cuyo paradigma es la propiedad
por pisos de un edificio, a otras realida-
des inmobiliarias mds complejas o, en
todo caso, diferentes de las de un edificio
tinico o simple (urbanizaciones privadas,
complejos inmobiliarios, etc.), lo que ha
llevado a una buena parte de la doctrina
a concebir el conjunto inmobiliario como
una situacion referible tinicamente a
aquellas realidades inmobiliarias que ex-
ceden o difieren del paradigma de la pro-
piedad horizontal tipica, en el presente
trabajo se defiende la tesis de que en el
supuesto tipico de la propiedad horizon-
tal también estamos ante un conjunto in-
mobiliario, en la medida en que el con-
junto inmobiliario es el instrumento
técnico concebido por los juristas para
configurar la llamada «propiedad sepa-
rada», por lo que constituye una nueva
categoria del Derecho de Cosas que po-
sibilita el nacimiento y desarrollo de esta
forma especial del derecho de propiedad.

Partiendo de dicho planteamiento, se
analizan los distintos supuestos en que
historicamente se ha manifestado el con-
junto inmobiliario: propiedad horizontal
tipica, propiedad horizontal tumbada (ur-
banizaciones privadas), propiedad hori-
zontal compleja, propiedad horizontal por
analogia, propiedad horizontal excluyen-
te de los principios de la accesion inmobi-
liaria y el supuesto de conjunto inmobilia-
rio integrado por la finca demanial y
fincas patrimoniales, finalizando con un
estudio del concepto y elementos del con-
Jjunto inmobiliario que se propone.

ABSTRACT

HORIZONTAL PROPERTY
REAL ESTATE COMPLEX

The concept of the real estate com-
plex arose due to the demands of nota-
rial and registration practice, to attempt
to apply the horizontal property system
(whose paradigm is building ownership
on a flat-by-flat basis) to other real pro-
perty situations that are more complex
or, at all events, different from that of a
single building (such as private housing
developments, development complexes,
etc.). As a result, a good portion of doc-
trine conceives the real estate complex
as a situation that can refer solely to
those property situations that go beyond
or differ from the standard horizontal
property paradigm. Even so, this paper
defends the thesis that a building in typi-
cal horizontal property ownership is also
a real estate complex, in that the real
estate complex is the technical instrument
conceived by legal scholars to configure
“separate ownership”. Therefore it cons-
titutes a new category of in-rem law that
makes possible the birth and development
of this special form of property right.

On the basis of this approach, the
paper analyzes the different cases in
which the real estate complex has histo-
rically been embodied: typical horizontal
property (condominiums), low-rise hori-
zontal property (private housing develo-
pments), complex horizontal property,
horizontal property by analogy, horizon-
tal property exclusive of the principles of
accession and the case of a real estate
complex made up of one public property
and several private properties. The pa-
per ends with a study of the concept and
elements of the real estate complex that
is proposed.

(Trabajo recibido el 22-10-2009 y aceptado
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