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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

17224 Resolucion de 15 de septiembre de 2022, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa
del registrador de la propiedad de Granada n.° 6 a inscribir una escritura de
declaracion de obra nueva y division horizontal.

En el recurso interpuesto por don J. A. R. A., en nombre y representacion de
«Inversiones Galdana, S.L.», y don R. A. M., en nombre y representaciéon de
«Inversiones Brijan, S.L.», contra la negativa del registrador de la Propiedad de Granada
namero 6, don Manuel Maximiliano Martinez Falcon, a inscribir una escritura de
declaracion de obra nueva y divisién horizontal.

Hechos
I

Mediante escritura, autorizada el dia 22 de febrero de 1993, modificada por otra
de 29 de noviembre del mismo afo, ambas autorizadas por el notario de Granada, don
Eusebio Caro Aravaca, se formalizaron operaciones de segregacion, declaracion de obra
nueva, divisibn horizontal y constitucion de servidumbre sobre la finca registral
namero 7.607 del Registro de la Propiedad de Granada nimero 6. En concreto, se
constituy6 un conjunto urbanistico integrado por «tres areas»: a) accesos-aparcamientos
de autobuses; b) complejo dotacional-residencial, y c) usos complementarios de la
estacion.

Entre los elementos integrantes del complejo se encontraban el elemento ndimero
ocho, constitutivo de la finca registral 7.642, cuya titularidad correspondia a
«Promonevada, S.A.», consistente en un edificio destinado a hotel, con una superficie
total construida de 8.985,07 metros cuadrados, compuesta por cinco plantas de alzado
denominadas Nivel -4, -3, -2, -1 y 0, correspondiéndole una cuota de participacion en el
total del complejo de 10,430%.

Mediante escritura de declaracion de obra nueva y division horizontal autorizada el
dia 23 de octubre de 1996 por el mismo notario de Granada, don Eusebio Caro Aravaca,
con el niumero 3.057 de protocolo, la entidad «Promonevada, S.A.», en su condicion de
titular registral de la finca 7.642, elemento niumero ocho del complejo, formalizé sobre la
misma divisién horizontal dando lugar a dos nuevos elementos, uno y dos del edificio
destinado a hotel, constitutivas de las fincas registrales nimero 9.456 y 9.457.

El elemento uno, registral 9.456, consistia en una cafeteria-pizzeria-restaurante,
desarrollada en parte de los niveles 0, -1 y -2, correspondiéndole una cuota de
participacion en el edificio del que formaba parte (hotel) del 14,974% y de un 1,562% en
el conjunto inmobiliario; y el elemento dos, registral 9.457, consistia en un hotel, dentro
del edificio denominado, con una superficie total construida de 5.954,28 metros
cuadrados, que se desarrollaba en parte de los niveles -4, -3, -2, -1, y 0 del edificio,
correspondiéndole una cuota de participacion de 85,026% en el edificio y de 8,868% en
el conjunto inmobiliario.

A este elemento nimero dos, se le asignaron en la escritura de divisién horizontal
dos anejos inseparables sobre unos elementos independientes horizontalmente de otro
edificio integrado en el complejo urbanistico, denominado «zona de aparcamientos». En
efecto, tal edificio, compuesto por cuatro niveles, nivel -1, -2, -3 y -4, se dividi6 también
horizontalmente en varios elementos, entre ellos, en los elementos nimeros dos vy tres,
constitutivos de las fincas registrales numero 7.609 y 7.610, respetivamente.
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Asi, los anejos inseparables atribuidos al elemento ndmero dos del edificio destinado
a hotel, finca 9.457, fueron, en primer lugar, una participacion indivisa de 85,026% de
otra participacion indivisa de 0,622% del elemento nimero dos del edificio «zona de
aparcamiento», constitutivo de la finca 7.609, sito en el nivel -3, que se concreta en «el
uso y disfrute de una dependencia aun sin destino determinado, que mide 149,55 metros
cuadrados» de la finca 7.609. Y, en segundo lugar, una participacion indivisa de 27,436%
del elemento ndimero tres del referido edificio «Zona de aparcamiento», constitutivo de la
finca 7.610, sito en el nivel -2, que se concreta en «el uso y disfrute de: a) El local
guardaesquis, con superficie de 499,74 metros cuadrados, (...). Este local representa
el 2,152% de dicha participacion indivisa. b) Las 147 plazas de garaje, situadas todas
ellas en el Sector B de dicho inmueble, siguientes: numeros 69, 70 (...). Todas estas
plazas de garaje tienen una superficie de 12 metros cuadrados Utiles y representa, cada
una, una participacion indivisa de 0,172 por ciento».

Esta ultima escritura de fecha 23 de octubre de 1996 fue objeto de inscripcion en el
Registro de la Propiedad de Granada nimero 6 el dia 6 de febrero de 1997. No obstante,
en la finca registral 7.642, consistente en el edificio sefialado con el nimero ocho del
complejo y objeto de la divisién horizontal, se hizo constar, en el acta de inscripcion, lo
siguiente: «(...) Inscribo el pleno dominio del edificio descrito, como obra nueva realizada
sobre esta finca, y su ordenacion en Régimen de Propiedad Horizontal, a favor de
Promonevada S.A. Asi resulta del Registro y de copia de una escritura otorgada en
Granada el veintitrés de octubre de mil novecientos noventa y seis ante su Notario Don
Eusebio Caro Aravaca; que en unidn de un testimonio de diligencia aclaratoria (...), en
union de instancia suscrita por los citados apoderados de Promonevada S.A. el dia 14 de
enero de 1997, firmas legitimadas; por cuya instancia se solicita la inscripcion de la
citada escritura, con excepcion de los anejos inseparables que en la misma se les
asignan a los dos inmuebles horizontales independientes, constituidos por
participaciones indivisas de otras fincas propiedad de Promonevada S.A.. La citada
instancia queda archivada. Granada a seis de febrero de mil novecientos noventa y
sietex.

Tales anejos no se hicieron constar tampoco en la descripcion registral del elemento
creado nimero dos de dicho edificio, finca 9.457, que, actualmente, de conformidad con
la dltima inscripcion de 22 de noviembre de 2021, es titularidad de «Inversiones Galdana,
S.L.».

Sin embargo, por nota marginal de fecha 18 de diciembre de 1998, practicada al
margen de la inscripcion 1.2 de la finca 7.610, se hizo constar lo siguiente: «(...) Queda
inscrito en este folio registral la participacion indivisa restante de la finca, después de
todas las transmisiones que han tenido acceso al Registro, de veintisiete enteros
ochocientas noventa y nueve milésimas por ciento, en favor de Promonevada S.A.
correspondiéndose esta participacion indivisa restante con lo siguiente: 147 plazas de
aparcamiento normales, que representan el veinticinco enteros doscientas ochenta y
cuatro milésimas por ciento, adscritas todas ellas al Hotel (...), Nivel -2, y que son las
sefialadas en el Sector B, bajo los numeros siguientes: De la 69 a la 75, (...). Cada una
de estas plazas de aparcamiento representa una participacién indivisa de 0,172%. Un
local guardesqui en el Sector C, adscrito al Hotel (...), con superficie de cuatrocientos
noventa y nueve metros y setenta y cuatro decimetros cuadrados, que linda (...). Este
local representa una participacion indivisa de 2,152%. (...)».

Presentada el dia 15 de noviembre de 2021 la escritura de fecha 23 de octubre
de 1996, junto con una instancia solicitando la inscripcién de los anejos inseparables «de
la finca nimero 2 que pertenecen a las fincas 7.609 y 7.610», en el Registro de la
Propiedad de Granada numero 6, fue objeto, el dia 22 de noviembre de 2021, de nota de
calificacién negativa.
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Presentada nuevamente el dia 11 de abril de 2022 la referida escritura, junto con una
instancia suscrita por don J. A. R. A, en nombre y representacién de «Inversiones
Galdana, S.L.», y don R. A. M., en nombre y representacion de «Inversiones Brijan,
S.L.», con firmas legitimadas notarialmente, fue objeto de la siguiente nota de
calificacion:

«Hechos.
[

Reintegrado el dia 11/04/2022, bajo el asiento numero 635 del Diario 173, para su
calificaciéon e inscripcion, Instancia con firmas legitimadas notarialmente, junto con la
segunda copia de la matriz expedida por Don Juan Antonio Lépez Frias, Notario de
Granada, como sucesor de protocolo de Don Eusebio Caro Aravaca, de la escritura de
declaracion de obra nueva y division horizontal otorgada en Granada, el veintitrés de
octubre de 1996, con el nimero 3.057 de protocolo.

La escritura publica que nos ocupa, ya fue presentada con anterioridad en este
registro el 15 de noviembre de 2021 y calificada negativamente por este registrador. A
continuacion, se interpuso recurso gubernativo ante la DGSJFP, por la entidad
Inversiones Galdana S.L. y posteriormente los interesados, tras haberse enviado desde
este registro, el informe en defensa de la nota de calificacién, desistieron del recurso
ante la DGSJFP.

Ahora nuevamente se trae la misma escritura que entonces se presento,
acompafiada de una instancia con las firmas legitimadas notarialmente por el Notario
Don José Rioja Pérez, el que suscribe emite con esta fecha calificacion negativa del
documento en base a las consideraciones juridicas que resultan de los siguientes
fundamentos de derecho,

Fundamentos de Derecho.
|

1. Los anejos inseparables, a que se hacen referencia en la escritura y en la
instancia ahora presentada, se concretan en una participacién que segun los libros del
registro pertenecen a Promonevada. Para alterar este punto sin intervencion de la titular,
sera preciso el pronunciamiento de la Autoridad Judicial al respecto. Articulo 1.3 ley
hipotecaria “Los asientos del Registro practicados en los libros que se determinan en los
articulos doscientos treinta y ocho y siguientes, en cuanto se refieran a los derechos
inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley”. En el
registro de la propiedad, consta la peticion expresa, que hicieron en su dia los
representantes de Promonevada S.A., mediante instancia con firmas legitimadas, y que
fue admitida por el entonces registrador titular, de que se inscribiera la propiedad
horizontal y cito literal: “con excepcién de los anejos inseparables que en la misma se les
asignan a los dos inmuebles horizontales independientes, constituidos por
participaciones indivisas de otras fincas propiedad de Promonevada S.A.”

2. No se acredita la representacion ni la capacidad de los representantes de las
entidades mercantiles, que intervienen en la instancia con firmas legitimadas
notarialmente. Articulo 1.259 Cédigo Civil y 9 de la ley hipotecaria y 51 de su reglamento.

3. Los anejos inseparables a que se refiere la escritura de obra nueva y de divisién
horizontal, estan inscritos en este registro como una participacion de una finca
independiente, la registral 7.610 a nombre de Promonevada S.A., en una participacion
indivisa de veintisiete enteros con ochocientas noventa y nueve milésimas por ciento.
Articulo 20 de la Ley hipotecaria. Estos se concretan en 147 plazas de garaje, un local
guarda esqui de 499 metros y 74 decimetros también adscritos dice al hotel (...),
ademas de otras dos plazas de aparcamiento sueltas, un guarda esqui y un local
almacén. Estos elementos se encuentran segln se cita en la nota al margen “adscritos”
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al hotel. Sin intervencion de Promonevada, por lo tanto, no podra rectificarse este punto
en el registro, por lo que sera preciso el acuerdo o en su defecto el pronunciamiento de
la Autoridad Judicial para que pueda rectificarse este extremo. Lo contrario supondria
contravenir el contenido de los libros del registro, modificando el contenido de los
asientos, sin intervenir uno de los titulares.

Segun el Art. 20 de la L.H.: “Para inscribir o anotar titulos por los que se declaren,
transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demas derechos reales sobre
inmuebles, debera constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos.

En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que
otorgue la transmision o gravamen, los Registradores denegaran la inscripcién
solicitada”.

4. Una de las fincas registrales que constituye la propiedad horizontal, la
finca 9.457 de Monachil, el denominado hotel (...), fue vendida e inscrita en este registro
de Granada 6, en escritura otorgada en Sevilla ante Don Javier L6pez Cano el veintiséis
de octubre de 2021, con ndmero de protocolo 3.694. En los datos de descripcion de la
finca en la citada escritura de venta en proceso de adjudicacion directa, no aparece
ningln anejo inseparable con lo que parece que la finca que era objeto de la venta no
comprendia esos anejos que ahora por otra via, pretenden introducirse en la propiedad
horizontal originaria e inscrita.

Articulo 9 de la ley 51 del reglamento y 1261 del cédigo civil. Articulo 18, 19, 19 bis
de la Ley hipotecaria.

Acuerdo.

Se suspende la inscripcidon del documento presentado en razén a los fundamentos
de derecho antes expresados.

En consecuencia, conforme al art. 323 de la Ley Hipotecaria, queda prorrogada la
vigencia del asiento de presentacion, solo en cuanto al contenido del mismo objeto de
suspension, hasta un plazo de sesenta dias habiles a contar desde el dia siguiente a
aquel en que tenga lugar la ultima de las notificaciones efectuadas de acuerdo con el
art. 322 dé la Ley Hipotecaria.

Vigente el asiento de presentacion el interesado o Notario autorizante del titulo y, en
su caso, la autoridad judicial o el funcionario que lo hubiera expedido, podran solicitar,
dentro del anterior plazo de prorroga de sesenta dias, la anotacion preventiva de
suspension prevista en el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Contra el anterior acuerdo de suspension de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Manuel
Maximiliano Martinez Falcon registrador/a de Registro Propiedad de Granada. 6 a dia
veintinueve de abril del dos mil veintidos.»

Contra la anterior nota de calificacion, don J. A. R. A., en nombre y representacioén de
«Inversiones Galdana, S.L.», y don R. A. M., en nombre y representacién de
«Inversiones Brijan, S.L.», interpusieron recurso el dia 15 de junio de 2022 mediante
escrito en el que alegaban lo siguiente:

«Motivos.
Primero. Antecedentes.

1. El denominado “Hotel (...)", esta construido sobre la parcela RCH-3 del Proyecto
de Compensacion (...), formando parte de un Conjunto Urbanistico (...) término
Municipal de Monachil (Granada), formando parte de la estacion de Esqui de (...) Esta
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identificado con el numero Ocho del citado conjunto urbanistico constituido por escritura
de segregacion de parcela, declaracion de obra nueva, division en régimen de propiedad
horizontal y constitucién de servidumbre de 22 de febrero de 1993 subsanada por otra
de 29 de noviembre de 1993, otorgada ante el Notario Don Eusebio Caro Aravaca.

2. El edificio del citado Hotel se form6 con dos fincas, la Nimero uno de la divisién
horizontal, que dio lugar a la Finca Registral n.° 9456 del Registro de la Propiedad n.° 6
de Granada, y la nimero dos de la division horizontal, que dio lugar a la Finca Registral
n.° 9457 del Registro de la Propiedad n.° 6 de Granada, division horizontal realizada por
la entidad Promonevada S.A., propietaria Unica del edificio y formalizada en escritura
publica de Obra Nueva y divisidon en régimen de Propiedad Horizontal, otorgada el dia 23
de Octubre de 1996 ante el Notario de Granada Don Eusebio Caro Aravaca con el
ndmero 3057 de Protocolo.

3. En la citada escritura de 23 de Octubre de 1996, titulo constitutivo de la
Propiedad Horizontal, se atribuy6é a la finca ndmero uno, registral nimero 9456, una
cuota de participacion en el edificio del que forma parte (“Hotel [...]) del 14,974% y de
un 1,562% en el conjunto inmobiliario del que forma parte y a la finca nimero dos,
registral nUmero 9457, una cuota de participacion en el edificio del que forma parte
(“Hotel [...]) del 85,026% y de un 8,868 € en el conjunto inmobiliario del que forma parte.

4. En la citada escritura de 23 de octubre de 1996, titulo constitutivo de la
Propiedad Horizontal Se le atribuye a la finca Registral 9456, como anejo inseparable de
la misma, los siguientes bienes:

a) Una participacion indivisa del 14, 974% de otra participacién indivisa del 0,622%
de la Finca Registral 7609 del Registro de la Propiedad n.° 6 de Granada (finca dos nivel
-3), que forma parte de edificio sefialado con el nUmero uno del Conjunto Urbanistico o
Comunidad de Comunidades y que es la Finca registral 7.607. Dicha participacién se
concreta en el uso y disfrute de una dependencia que mide 149,55 m/2, con los linderos
descritos en el titulo constitutivo.

5. En la citada escritura de 23 de octubre de 1996, titulo constitutivo de la
Propiedad Horizontal se le atribuye a la finca Registral 9457, como anejo inseparable de
la misma, los siguientes bienes:

b) Una participacion indivisa del 85,26% de otra participacién indivisa del 0,622%
de la Finca Registral 7609 del Registro de la Propiedad n.° 6 de Granada (finca dos nivel
-3), que forma parte de edificio sefialado con el nUmero uno del Conjunto Urbanistico o
Comunidad de Comunidades y que es la Finca registral 7.607. Dicha participacién se
concreta en el uso y disfrute de una dependencia que mide 149,55 m/2, con los linderos
descritos en el titulo constitutivo.

¢) Una participacién indivisa de 27,436% de la Finca Registral 7610 del Registro de
la Propiedad n.° 6 de Granada (finca tres nivel -2), que forma parte de edificio sefialado
con el niumero uno del Conjunto Urbanistico o Comunidad de Comunidades y que es la
Finca registral 7.607. Dicha participacion se concreta en el uso y disfrute de un local
destinado a guardaesqui, de 499,74 m/2, asi como de ciento cuarenta y siete plazas de
garage [sic] situadas en el sector B de dicho inmuebles, de 12 m/2 (tiles cada una, y
numeradas correlativamente en el titulo constitutivo.

El titulo constitutivo recoge el régimen normativo por el que se regula la Comunidad
que forma parte del Conjunto urbanistico en la escritura publica de constitucion de la
Propiedad Horizontal (Titulo constitutivo), y que son la Ley de Propiedad Horizontal, los
estatutos de la Comunidad, y la [sic] normas contenidas en la citada escritura.

6. La entidad Promonevada S.A. presentd a inscripcion la citada escritura, si bien
solicitd, en instancia privada al Registro, la no inscripcién “de los anejos inseparables
que en la misma se les asignan a los dos inmuebles horizontales independientes,
constituido por participaciones indivisas de otras fincas propiedad de Promonevada S.A”.

Mediante nota marginal se hizo constar las “afecciéon” de los anejos al Hotel (...)
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7. La entidad Promonevada S.L. acord6 con fecha 13 de noviembre de 2013 su
disolucion por causa de pérdidas y la apertura del periodo de liquidacién habiéndose
procedido por el Juzgado de Primera Instancia n.° 8 de Granada en el mes de
septiembre de 2015 a sacar a subasta el Hotel (...), que fue adjudicado de la siguiente
forma:

7.1 La Finca registral 9456 a la entidad Inversiones Erijan S.A, mediante Auto de
Adjudicacion

7.2 La Finca registral 9457 a la Empresa Publica de Gestion de Activos (EPGASA)
mediante Auto de Adjudicacion procediendo posteriormente EPGASA a la venta de la
finca a la entidad Inversiones Galdana S.L mediante escritura otorgada en Sevilla, el
dia 26 de octubre de 2021, ante el Notario don Francisco Javier Lépez Cano con el
namero 3694 de Protocolo.

Segundo. Que tras las Ultimas transmisiones de dominio de las fincas nimeros uno
y dos que componen la totalidad de la Comunidad de Propietarios del edificio y que se
corresponden con las fincas registrales nimeros 9456 y 9457 del Registro de la
Propiedad n.° 6 de Granada, a favor de los recurrentes se constaté que no estaban auin
inscritos en el Registro de la Propiedad los anejos inseparables que les corresponden a
dichas finca registrales, establecidos en el Titulo Constitutivo de la Propiedad Horizontal
establecido en Escritura Publica de fecha 23 de octubre de 1996 otorgada ante el del
Notario de Granada don Eusebio Caro Aravaca con el nimero 3.057 de Protocolo, y ello
por instancia presentada en su dia en el Registro de La Propiedad por el entonces
propietario Unico de la Comunidad (Promonevada S.A) solicitando la no inscripcion de
dichos anejos inseparables constituidos por participaciones indivisas, con atribucion de
uso, sobre parte las fincas registrales 7609 y 7610 del Registro de la Propiedad n.° 6 de
Granada integradas en el Conjunto Urbanistico al que pertenece la Comunidad, motivo
por el cual siendo de interés para la Comunidad depurar la situacion juridica de las fincas
gue forman parte de las mismas, se solicit6 mediante instancia dirigida al registro por los
propietarios actuales que representan hoy el 100% de las cuotas de la Comunidad de
Propietarios del Hotel (...) la inscripcidn, ahora, del titulo constitutivo en cuanto a los
anejos inseparables para hacer constar en el Registro de la Propiedad el caracter de
anejos inseparables respecto de las fincas 7609 y 7610 establecidos en el titulo
constitutivo asi como la inscripcion de los mismos a favor de los titulares actuales de las
fincas principales mediante la presentacion de nuevo de la copia autorizada del citado
titulo constitutivo en el Registro de la Propiedad que se acompafia a esta escritura, y que
origina la calificacion recurrida.

Tercero. La finca registral 9457 del RP n.° 6 de Granada, forma parte de un
Conjunto Inmobiliario, o “Comunidad de Comunidades”, Conjunto constituido por
escritura de segregacion de parcela, declaracion de obra nueva, division en régimen de
propiedad horizontal y constitucion de servidumbre de 22 de febrero de 1993 subsanada
por otra de 29 de noviembre de 1993 otorgada ante el Notario Don Eusebio Caro
Aravaca. Dicho Conjunto estd compuesto basicamente por tres areas: a) Acceso
aparcamiento de autobuses; b) Complejo Dotacional Residencial; y c¢) Usos
complementarios de la estacion.

El edificio del Hotel (...), sefialado con el numero ocho del Conjunto Inmobiliario,
constituye su propia Comunidad, que estd formada por dos unidades, las fincas
registrales nameros 9456 y 9457, si bien se ha configurado en el titulo constitutivo que
cada una de ellas tiene un anejo inseparable en otras fincas registrales (nUmeros 7609
y 7610) que forman parte del Conjunto Inmobiliario, mediante una participacion indivisa
determinada con atribucion de uso, fincas éstas que forman parte de la unidad uno en el
conjunto inmobiliario destinado a zona de aparcamiento.

Segun la Resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
(RDGSJFP) de 27 de enero 2021, complejo inmobiliario es un conjunto de inmuebles, y
éstos a su vez, pueden ser tanto edificaciones, como partes de edificaciones
susceptibles de uso independiente, como porciones de suelo, subsuelo o vuelo, e incluso

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2022-17224



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Num. 253

Viernes 21 de octubre de 2022 Sec. lll.

Pag. 143810

servicios o instalaciones de naturaleza inmobiliaria. Y dado que la regulaciéon vigente
admite expresamente que se pueda constituir un complejo inmobiliario en el que los
elementos privativos sean, no sdélo ni necesariamente edificaciones, sino también
“parcelas independientes entre si cuyo destino principal sea la vivienda o locales”, lo que
si careceria de fundamento normativo seria la exigencia de que se describan “ab initio”
las edificaciones que ulteriormente se construirdn en la finca matriz o en cada una de las
parcelas independientes.

Segun la doctrina cientifica, la caracteristica esencial de los complejos inmobiliarios
es la existencia de una pluralidad de fincas ligadas por un punto de conexion cifrado en
la titularidad compartida, inherente a los derechos privativos sobre cada una de ellas, de
elementos inmobiliarios de utilidad comun, viales, instalaciones o servicios (véase, en
este sentido, la STS de 1 de abril de 2009).

De acuerdo con el articulo 26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo de 2015.

“Se considera complejo inmobiliario todo régimen de organizacion unitaria de la
propiedad inmobiliaria en el que se distingan elementos privativos, sujetos a una
titularidad exclusiva, y elementos comunes, cuya titularidad corresponda, con caracter
instrumental y por cuotas porcentuales. a quienes en cada momento sean titulares de los
elementos privativos.”

Conforme al art. 26.4 de la Ley de Suelo.

“El complejo inmobiliario podra constituirse sobre una sola finca o sobre varias, sin
necesidad de previa agrupacion, siempre que sean colindantes entre si”

La regulacion de los Complejos inmobiliarios privados viene recogida en el art. 24 de
la Ley 49/1960 de 21 de Julio sobre Propiedad Horizontal (LPH), introducido por la
Ley 8/1999 de 6 de abril y dispone que:

“1. El régimen especial de propiedad establecido en el articulo 396 del Codigo Civil
sera aplicable aquellos complejos inmobiliarios privados que rednan los siguientes
requisitos:

a) Estar integrados por dos o mas edificaciones o parcelas independientes entre si
cuyo destino principal sea la vivienda o locales.

b) Participar los titulares de estos inmuebles, o de las viviendas o locales en que se
encuentren divididos horizontalmente, con caracter inherente a dicho derecho, en una
copropiedad indivisible sobre otros elementos inmobiliarios, viales, instalaciones o
servicios.

2. Los complejos inmobiliarios privados a que se refiere el apartado anterior podran:

a) Constituirse en una sola comunidad de propietarios a través de cualquiera de los
procedimientos establecidos en el parrafo segundo del articulo 5. En este caso quedaran
sometidos a las disposiciones de esta Ley, que les resultaran integramente de aplicacion.

b) Constituirse en una agrupacion de comunidades de propietarios. A tal efecto, se
requerira que el titulo constitutivo de la nueva comunidad agrupada sea otorgado por el
propietario unico del complejo o por los presidentes de todas las comunidades llamadas
a integrar aquélla, previamente autorizadas por acuerdo mayoritario de sus respectivas
Juntas de propietarios. El titulo constitutivo contendra la descripcion del complejo
inmobiliario en su conjunto y de los elementos, viales, instalaciones y servicios comunes.
Asimismo, fijara la cuota de participacién de cada una de las comunidades integradas,
las cuales responderan conjuntamente de su obligacidn de contribuir al sostenimiento de
los gastos generales de la comunidad agrupada. El titulo y los estatutos de la comunidad
agrupada seran inscribibles en el Registro de la Propiedad.
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3. La agrupacion de comunidades a que se refiere el apartado anterior gozara, a
todos los efectos, de la misma situacion juridica que las comunidades de propietarios y
se regira por las disposiciones de esta Ley, con las siguientes especialidades:

a) La Junta de propietarios estard compuesta, salvo acuerdo en contrario, por los
presidentes de las comunidades integradas en la agrupacion, los cuales ostentaran la
representacién del conjunto de los propietarios de cada comunidad.

b) La adopcién de acuerdos para los que la ley requiera mayorias cualificadas
exigira, en todo caso, la previa obtencién de la mayoria de que se trate en cada una de
las Juntas de propietarios de las comunidades que integran la agrupacion.

c) Salvo acuerdo en contrario de la Junta no serd aplicable a la comunidad
agrupada lo dispuesto en el articulo 9 de esta Ley sobre el fondo de reserva.

La competencia de los érganos de gobierno de la comunidad agrupada Unicamente
se extiende a los elementos inmobiliarios, viales, instalaciones y servicios comunes. Sus
acuerdos no podran menoscabar en ningln caso las facultades que corresponden a los
organos de gobierno de las comunidades de propietarios integradas en la agrupacion de
comunidades.

4. A los complejos inmobiliarios privados que no adopten ninguna de las formas
juridicas sefaladas en el apartado 2 les seran aplicables, supletoriamente respecto de
los pactos que establezcan entre si los copropietarios, las disposiciones de esta Ley, con
las mismas especialidades sefialadas en el apartado anterior

Ante este régimen legal aplicable al Conjunto Inmobiliario (...) del término Municipal
de Monachil, el titulo constitutivo de la Propiedad Horizontal es el elemento determinante
de los derechos u obligaciones de los copropietarios, disponiendo dicho titulo contenido
en la escritura de Divisién Horizontal de 23 de Octubre de 1996, otorgada ante el Notario
de Granada Don Eusebio Caro Aravaca, en sus paginas 69 y siguientes, el orden
normativo por el que se regula la Comunidad de Propietario del edificio (...):

“La Comunidad de Propietarios del edificio descrito, en tanto que integrada en el
Conjunto Urbanistico del Poligono General PS-8, zona explanada, se regird por el
siguiente orden normativo:

Primero. Por la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de Julio de 1960 considerada
preferente por la norma generales del referido Conjunto.

Segundo. Por la norma Generales contenidas en la escritura de declaracion de
obra nueva y division horizontal otorgada ante el notario infrascrito el dia 22 de enero
de 1993 nimero 528 de Protocolo complementada por otra de 29 de noviembre de 1993
namero 3.527 de Protocolo e inscrita bajo el mismo nimero de la finca registral n.° 7.607
gue el conjunto urbanistico.

Tercero. Por los Estatutos redactados por Promonevada S.A. para regir la
Comunidad de Comunidades de Propietarios del Poligono General PS-8 zona Explanada
protocolizados mediante Acta autorizada en Durcal ante su Notario don Mateo JesUs
Carrasco Malina el dia 3 de marzo de 1994, nimero 334 de protocolo.

Cuarto. Y en lo no previsto en los cuerpos normativos precedentes y subordinados,
por las normas contenidas en los articulos siguientes,

Consecuencia de la aplicacion de la LPH, el art. 5 de la misma establece que:

“El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademas del
inmueble en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignara nimero correlativo. La
descripcion del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacién
hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o
local expresard su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales
como garaje, buhardilla o s6tano.”

El Titulo Constitutivo de la Comunidad de Propietarios a la que pertenece el Hotel
(...) divide la propiedad en dos predios horizontales (uno y dos) que son elementos
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privativos, si bien en el mismo titulo, que forma parte del Conjunto Inmobiliario, se le
otorga a cada predio horizontal, como anejo inseparable, participaciones indivisas en
otras fincas registrales que forman parte del Conjunto, que, en lo que se refiere a la finca
registral 9457, los Anejos Inseparables son una participacion indivisa del 85, 26% de otra
participacion indivisa del 0,622% de la Finca Registral 7609 del Registro de la Propiedad
n.° 6 de Granada (finca dos nivel -3) y una participacion indivisa de 27,436 % de la Finca
Registral 7610 del Registro de la Propiedad n 6 de Granada (finca tres nivel -2), fincas
destinadas en el conjunto inmobiliario a aparcamiento y por tanto con la finalidad prestar
un servicio comin a los propietarios del Conjunto Inmobiliario, concretado dicho titulo
constitutivo cada participacion indivisa en el uso exclusivo de los bienes descritos, a
saber, la participacion en la Finca 7.609 se concretaba en el uso exclusivo de un
guardaesqui y la participacion indivisa en la finca 7.610 se concretaba en el uso
exclusivo de 147 plazas de garage [sic], inscribiéndose dichas participaciones conforme
al art 68 del Reglamento Hipotecario.

Se trata pues de una comunidad funcional o instrumental que pertenece (al
configurarse como anejo inseparable) a quien en cada momento sea titular de los
elementos privativos, parafraseando al art. 26 de la Ley del Suelo, configurandose en el
titulo constitutivo como un supuesto de titularidad “ob rem”, cuyas caracteristicas
veremos mas tarde.

En nuestro caso, la adscripcion de dichas participaciones indivisas con atribucion de
uso exclusivo sobre determinados locales y plazas de garaje como anejos inseparables
de las fincas registrales 9.456 y 9.457, cuya adscripcidn consta por nota marginal, sin
embargo no consta inscrita en ninguna de las fincas afectadas y ello por solicitud
expresa al registro de la propiedad realizada por el entonces propietario Unico de la
comunidad, la entidad Promonevada S.A., lo que no impide que la Comunidad de
Propietarios del Hotel (...), formada hoy por los recurrentes, solicite hoy la constancia del
caracter inseparable de los anejos establecidos en el titulo constitutivo, lo que es negado
por el Sr. Registrador en su calificacion por entender que debe consentirlo la entidad
Promonevada S.A que consta como titular registral de los anejos, siendo que la misma
ya no forma parte de la Comunidad a la que pertenecen dicho anejos, lo que da lugar a
que un tercero ajeno a la Comunidad del Hotel (...) ostente un derecho sobre unos
bienes que son inseparables de las fincas principales, segun la configuracion de la
propiedad establecida en el Conjunto Inmobiliario.

Cuarto. Con independencia de los efectos de la no inscripcion en el Registro de la
Propiedad de la consideracién de las participaciones indivisas de las fincas sobre las
fincas Registrales 7.609 y 7.610 como anejos inseparables de la finca 9.457, dicha
condicién consta en el titulo constitutivo, cuya modificacién debe ajustarse a lo dispuesto
en el art. 5 in fine de la LPH, no existiendo acuerdo alguno sobre la modificacién del
titulo ni de la Comunidad del Edificio (...) ni de la Comunidad de Comunidades del
Conjunto Urbanistico.

A la vista de lo anterior, el régimen juridico de los anejos en la Propiedad Horizontal
viene resumido en la reciente Resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica
y fe Plblica de 3 de marzo de 2021 que establece:

“2. Antes de entrar en el fondo del asunto, conviene hacer una referencia al
régimen juridico de los anejos.

El articulo 5, parrafo primero, de la Ley sobre propiedad horizontal sefiala que ‘el
titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademas del inmueble en
su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignara numero correlativo. La descripcion
del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacion hipotecaria y
los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local expresara
su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como garaje,
buhardilla o sétano’.

En base a este precepto, los anejos son elementos accesorios de caracter privativo
que forman parte integrante de un elemento privativo de la propiedad horizontal con el
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gue estan unidos juridicamente, aunque se caracterizan por estar situados fisicamente
fuera del mismo.

La identificacion de los anejos exige su descripcidon y en su caso numeracion. Al
tratarse de elementos integrantes y accesorios del piso o local, no caben negocios
juridicos exclusivos sobre el anejo, ni sobre el piso sin incluir el anejo, ni desde luego
cabe asignarles cuota”.

En el caso de la citada resolucidon se recurrid la negativa de la Registradora a
inscribir el garaje inscrito como anejo de una vivienda por el hecho de que en la escritura
no se habia hecho constar que se vendia ademas de la vivienda el garaje. La resolucion
resuelve en la forma transcrita ya que dado su vinculaciéon a los elementos privativos,
como accesorio del mismo y unido juridicamente al mismo, destacando que “Al tratarse
de elementos integrantes y accesorios del piso o local. no caben negocios juridicos
exclusivos sobre el anejo, ni sobre el piso sin incluir el anejo”.

En el mismo sentido se pronuncia la STS de 6 de octubre de 2014 de la Sala 1.2 al
decir que:

“En la misma escritura de compraventa consta que el antiguo propietario vende la
vivienda ‘con cuantos usos y derechos les sean inherentes, y especialmente los relativos
a la Comunidad del Edificio del que forma parte’. Mediante estas expresiones. las partes
acordaron que con la vivienda se transmitian los usos y derechos no solo relativos a la
Comunidad. sino otros. ajenos a ella, entre los que es razonable entender que el garaje,
dada su condicién de anejo inseparable de la vivienda, estaba incluido.”

En La Jurisprudencia Menor, la SAP Madrid 531/2012 de 8 de noviembre se recoge
en relacién a la divisibilidad de los anejos:

“Pero es que ademas y en este concreto caso es también juridicamente imposible. Y
asi, es claro segun consta en las escrituras de compraventa por la que tanto los actores
como los demandados adquirieron sus parcelas, viviendas y participacion en ese
elemento comun, que las cuotas en que estd dividida esa parcela son anejos
inseparables de la parcela o vivienda a la que se adscriben, por lo que s6lo pueden
transmitirse con ella, no puede ser objeto de negocios juridicos traslativos separados, y
esta expresamente prohibido el ejercicio de la accidon de divisidn precisamente por ese
caracter de elemento comun.”

De lo expuesto se deduce, conforme al régimen juridico de los elementos de la
Comunidad configurados como anejos inesperables de otros elementos privativos, que el
caracter de anejo inseparable establecido en la division horizontal del conjunto
urbanistico, solo puede ser modificado conforme a la Ley, mediante el correspondiente
acuerdo adoptado por unanimidad (art 5 de la LPH) para su desafectacion, mediante el
correspondiente otorgamiento de escritura publica para que surta efectos frente a
terceros (ex art 1.230 del C. Civil) y mientras no se haga asi, no caben negocios juridicos
aislados de ambos elementos, dada la naturaleza “ob rem” del anejo inseparable
respecto de las fincas privativas.

Las Titularidades “ob rem” ya fueron reconocidas la doctrina de la DGRN. Asi en la
RDGRN de 3 de septiembre de 1982 se recogia que:

“la figura juridica encaja dentro de las "titularidades ob rem" —de las que constituye
un ejemplo tipico la servidumbre predial- que exige que entre las fincas cuyas
titularidades s se conectan deba existir, como causa econémica y a la vez juridica que
justifiqgue esta conexidn, una cierta relacién de destino, dependencia o accesoriedad e
incluso de servicio, circunstancias todas ellas que se dan en el supuesto factico, origen
de la figura calificada.

Considerando que la admisibilidad de las “titularidades ob rem" no puede ser
cuestionada en nuestro sistema, dado el juego de la autonomia de la voluntad, al igual
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que sucede en las servidumbres voluntarias —articulo 536 del Cddigo Civil- y como antes
se indicéd la relacion fisica entre los inmuebles o correlacion de destino, por su
necesidad, utilidad o comodidad inclusive, justifica la conexion de titularidades s entre
ellos, y aunque las fincas no estén consideradas en un mismo plano, ya que por su
importancia y respectivo destino una esté al servicio de la otra, lo mismo sucedera con la
titularidad de los derechos sobre una y otra.”

La RDGRN de 22 de abril de 2016 establecié que:

La configuracion juridica de una finca registral con el caracter de “ob rem” de otras
trae como consecuencia esencial que su titularidad viene determinada mediatamente por
la titularidad de las fincas principales al igual que ocurre con las servidumbres prediales;
la titularidad de la finca “ob rem” corresponde pues a quien ostente la titularidad de la
finca principal. Como sefialaba la Resolucion de 29 de noviembre de 2007, los
elementos vinculados son titularidades “ob rem”, que no pueden seguir un régimen
juridico distinto que el elemento principal al que estan adscritos, por lo que la hipoteca
(en ese caso) de la vivienda unifamiliar conlleva la de la participacion indivisa que le esta
vinculada, maxime cuando elemento principal y vinculado aparecen descritos
expresamente. Existe vinculacion “ob rem” entre dos (0 mas) fincas, cuando se da entre
ellas un vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la de las mismas, que
han de pertenecer a un mismo duefio, por existir una causa econémica y a la vez juridica
gue justifique dicha conexion, como una cierta relacion de destino, dependencia o
accesoriedad e incluso de servicio (vid. Resolucion de este Centro Directivo de 3 de
septiembre de 1982). Esto supone que en los casos de titularidad “ob rem” se configura
la titularidad dominical de una finca por referencia de la titularidad de otra, a la que esta
conectada. La consecuencia juridica de ello es que los actos de transmision y gravamen
han de producirse sobre ambas fincas juntamente y no sobre una de ellas, y a favor de
un mismo adquirente en tanto se mantenga dicha vinculacion (Resolucion de 28 de
octubre de 2013).

Dicha consecuencia no depende del disponente por si solo, ya que la alteracion o
modificacion de la configuracion juridica de la titularidad “ob rem” deberd haber sido
efectuada y consentida por todos sus titulares; de ahi se desprende que el Unico
consentimiento contractual preciso es el consentimiento prestado al negocio traslativo
del elemento principal, sin que precise un consentimiento adicional para que se entienda
asimismo transmitida la titularidad “ob rem” de la finca o cuota de finca vinculada y sin
gue la omisién de toda referencia a ella pueda considerarse que excluye la transmision
de la cuota vinculada. De ello se deduce que en la inscripcién de la finca vinculada lo
gue debe figurar es su configuracion juridica debidamente constituida como titularidad
“ob rem” y la determinacion precisa de todas y cada una de las finca [sic] registrales
principales, pero sin que sea esencial para entender cumplido el principio de
especialidad la identificacion individual de cada titular, ya que ésta derivara
necesariamente de la titularidad de la finca principal.

El caracter accesorio y de servicios de los citados anejos, destinados a Garaje y
Guarda esqui, para con la finca destinada a Hotel no puede estar mas justificado,
tratdndose de un establecimiento hotelero situado en una estacion de esqui, donde,
ademas, por normativa hotelera de la propia Comunidad Auténoma, la carencia de
dichos servicios supone la imposibilidad de desarrollar la actividad hotelera, por lo que la
falta de disposicion de dichos servicios de garaje podria incluso llevar consigo el cierre
del establecimiento, con el consiguiente perjuicio a la propietaria del mismo asi como a
sus trabajadores. De ahi la imposibilidad juridica de transmitir dichos anejos de forma
separada de la finca a la que estan vinculados, salvo desafeccion de los mismo y
modificacion del titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

En todo caso la falta de anotacion de su cualidad de anejos inseparables en el
Registro de la Propiedad al tener la inscripcion en nuestro sistema registral el caracter de
voluntaria y no constitutiva de derechos, en nada afectara a la existencia y vigencia de
dichos anejos, mas que en cuanto a terceros de buena fe que hayan adquirido derechos
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sobre dichas fincas sin constancia de la adscripcién, conforme al art 34 de la Ley
Hipotecaria, siendo que en este caso, la entidad Promonevada fue la otorgante del titulo
constitutivo de la Propiedad Horizontal y por lo tanto plenamente conocedora del caracter
inseparable de los anejos respecto de las fincas uno y dos de la Propiedad Horizontal
que fueron transmitidas por subasta con cuantos derechos le correspondian, entre ellos,
los anejos.

Nada debe impedir pues que se inscriba en el Registro el caracter de anejo
inseparables de las fincas registrales 7.609 y 7.610 respecto de las fincas 9.456 y 9.457
tal y como consta en el Titulo constitutivo, debiendo dicho anejos inscribirse a favor de
los titulares registrales de las finca principales ya que a los efectos del tracto sucesivo, el
consentimiento de la transmision realizada de las fincas principales 9.456 y 9.457 debe
ser suficiente para hacer constar en el Registro la titularidad de los anejos inseparables
que fueron indefectiblemente transmitidos con la fincas principales en virtud de los
respectivos titulos de adquisicion.

La alteracion registral se hace pues en base al consentimiento traslativo de las fincas
principales otorgado por los sucesivos titulares registrales (subasta judicial vy
compraventa) ya que de otra forma se estaran creando derechos a favor de terceros
sobre unas fincas respecto de las cuales no caben derechos separados, ni negocio
alguno, segun la doctrina invocada.»

\%

El registrador de la Propiedad de Granada numero 6, don Manuel Maximiliano
Martinez Falcén, emitié informe, manteniendo integramente su calificacion, y elevo el
expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1261 del Codigo Civil; 1, 3, 6, 8, 19 bis, 20, 40, 83, 103 y 322 de
la Ley Hipotecaria; 5 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 33,
39, 166 y 193 del Reglamento Hipotecario; 156 y 176 del Reglamento Notarial; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 8 de enero
de 2002, 8 de marzo de 2005, 20 de julio de 2006, 27 de julio de 2012, 4 de julio
de 2013, 26 de octubre de 2015, 8 de mayo, 5 de junio y 20 de diciembre de 2017, 8y 10
de mayo, 27 de julio y 31 de octubre de 2018 y 8 de julio, 4 de septiembre, 25 de octubre
y 29 de noviembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica de 16 de junio, 10 de agosto y 24 de septiembre de 2020, 3 de
marzo y 6, 8 y 14 de octubre de 2021 y 22 de marzo, 1 y 22 de junio y 18 de julio
de 2022.

1. Para la resoluciéon del presente recurso son relevantes los siguientes hechos:

a) En el afio 1993 se otorgd escritura publica en virtud de la cual la entidad
«Promonevada, S.A.», titular registral de la finca 7.607 del Registro de la Propiedad de
Granada numero 6, constituyd sobre ésta misma un complejo inmobiliario. Entre los
elementos integrantes del complejo se encontraban el elemento numero ocho,
constitutivo de la finca registral 7.642, consistente en un edificio destinado a hotel.

b) En el afio 1996 se otorgd escritura publica escritura en virtud de la cual la
referida sociedad, «Promonevada, S.A.», dividié en régimen de propiedad horizontal la
finca 7.642, de modo que el edificio quedo integrado por dos elementos independientes,
elementos uno y dos del edificio destinado a hotel, consistentes en una «cafeteria-
pizzeria-restaurante» el elemento uno, y en un hotel, el elemento dos, dando lugar a las
fincas 9.456 y 9.457, respectivamente.

En esta escritura se asignaron al elemento dos del edificio (finca 9.457, destinada a
hotel) dos anejos inseparables sobre una participacion de unos elementos
independientes horizontalmente de otro edificio integrado en el complejo urbanistico,
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denominado «zona de aparcamientos». En concreto, los anejos inseparables atribuidos
al elemento dos del edificio destinado a hotel, finca 9.457, consistian, entre otros, en una
participacion indivisa de 27,436% del elemento ndmero tres del edificio «zona de
aparcamientos» (finca registral 7.610), que se concretaba en «el uso y disfrute de: a) El
local guardaesquis, con superficie de 499,74 metros cuadrados, (...). Este local
representa el 2,152% de dicha participacion indivisa. b) Las 147 plazas de garaje,
situadas todas ellas en el Sector B de dicho inmueble, siguientes: nameros 69, 70 (...).
Todas estas plazas de garaje tienen una superficie de 12 metros cuadrados Utiles y
representa, cada una, una participacion indivisa de 0,172 por ciento».

c) En el afio 1997 se inscribi6 la divisién horizontal formalizada en la escritura
otorgada en el afio 1996, si bien, y de acuerdo con una instancia suscrita por la sociedad
entonces titular, «Promonevada, S.A.», no se hizo constar la condicion de anejos
inseparables de las participaciones de la finca 7.610 antes sefialados, de modo tal que
no quedaron reflejados ni en la finca 7.642 ni en la finca 9.457.

Sin embargo, por nota al margen de la inscripcion 1.2 de la finca 7.610 practicada en
el afio 1998, se hizo constar que quedaba «inscrito la participacion indivisa restante de la
finca, después de todas las transmisiones que han tenido acceso al Registro, de 27,899
% en favor de Promonevada S.A. correspondiéndose esta participacion indivisa restante
con lo siguiente: 147 plazas de aparcamiento normales, que representan 25,284 %
adscritas todas ellas al Hotel (...), Nivel -2, y que son las sefialadas en el Sector B, bajo
los nimeros siguientes: De la 69 a la 75, (...). Cada una de estas plazas de
aparcamiento representa una participacion indivisa de 0,172%. Un local guardesqui en el
Sector C, adscrito al Hotel (...), con superficie de 499,74 metros cuadrados, que linda
(...). Este local representa una participacion indivisa de 2,152%.(...)».

d) La entidad «Promonevada, S.A.» acord6 el dia 13 de noviembre de 2013 su
disolucion por causa de pérdidas y la apertura del periodo de liquidacion, habiéndose
procedido por el Juzgado de Primera Instancia nimero 8 de Granada en el mes de
septiembre de 2015 a sacar a subasta el hotel, que fue adjudicado de la siguiente forma:
la finca registral 9.456 a la entidad «Inversiones Brijan, S.L.», mediante auto de
adjudicacion; y la finca registral 9.457, a la «<Empresa Publica de Gestién de Activos,
S.A» (EPGASA) mediante auto de adjudicacién, procediendo posteriormente esta
entidad a la venta de la finca a la sociedad «Inversiones Galdana, S.L.» mediante
escritura otorgada el dia 26 de octubre de 2021.

e) Presentada ahora la escritura del afio 1996, se solicita por una instancia (suscrita
por don J. A. R. A, en representacion de «Inversiones Galdana, S.L.», y por don R. A.
M., en representacion de «Inversiones Brijan, S.L.», con firmas legitimadas
notarialmente) la inscripcion de los referidos anejos inseparables atribuidos en dicha
escritura a la finca 9.457 sobre unas participaciones, entre otras, de la finca 7.610.

El registrador rechaza la inscripcidbn por cuatro razones: primero, por entender
necesario, de conformidad con el articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, contar
con el consentimiento de «Promonevada, S.A.», sociedad a favor de quien figuran
inscritas las participaciones que tienen la consideracion de anejos inseparables de la
finca 9.457, cuya condicién de tal solicité en su dia que no se inscribiera; en segundo
lugar, por no acreditarse la representacion ni la capacidad de los representantes de las
entidades mercantiles que suscriben la instancia con firmas legitimadas notarialmente;
en tercer lugar, invoca el registrador el articulo 20 de la Ley Hipotecaria para exigir
nuevamente la intervencién de «Promonevada, S.A.», para poder rectificar el contenido
del Registro, y, por ultimo, objeta que tales anejos no se hicieron constar en el titulo
adquisitivo otorgado a favor de la sociedad ahora titular de la finca 9.457, sin que puedan
«ahora, por otra via, pretenden introducirse en la propiedad horizontal originaria e
inscrita».

2. Debe analizarse, en primer lugar, la objecién relativa a la acreditacion de la
representacién de las referidas sociedades en cuyo nombre se ha suscrito la instancia de
solicitud de inscripcion.
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El caracter rogado que tiene la actuacion registral no es mas que una consecuencia
de la voluntariedad de la inscripcion en nuestro Derecho, y por ello este Centro Directivo
ha declarado reiteradamente que no se puede practicar en el Registro ningun asiento -
salvo casos excepcionales- sin que hayan sido solicitados expresamente por los
interesados, que lo seran las personas enumeradas en el articulo 6 de la Ley
Hipotecaria, y mediante la presentacion de los documentos que sean pertinentes en el
caso concreto.

Las personas que ostentan la condicion de interesadas no son otras que las
enumeradas en el articulo 6 de la Ley Hipotecaria, que, en lo que ahora interesa,
dispone que la inscripcion de los titulos podra pedirse indistintamente «a) Por el que
adquiere el derecho», o «d) Por quien tenga la representacion de cualquiera de ellos»,
habiendo puesto de relieve esta Direccion General, a propdsito de este Ultimo apartado
(vid. Resoluciones, entre otras, citadas en los «Vistos», las Resoluciones de 5 de junio
de 2017, 8 de mayo y 27 de julio de 2018, 8 de julio de 2019 y 14 de octubre de 2021),
que la legislacion hipotecaria trata de evitar el excesivo rigor formal del procedimiento
registral y de facilitar la agilidad del mismo. Esto se pone especialmente de manifiesto en
relacion con el tramite de la solicitud de inscripcién. Asi, el articulo 39 del Reglamento
Hipotecario considera que el presentante del documento es representante del
interesado, de forma que la representacién a que alude el parrafo d) del mencionado
articulo 6 de la Ley Hipotecaria se encuentra sumamente facilitada en nuestra
legislacion, ya que la existencia del poder, segun el articulo 39 del Reglamento, queda
justificada por la sola presentacién de los documentos en el Registro por persona que
solicite a inscripcion.

En definitiva, la condicion de presentante del documento calificado implica una
presuncion legal de que se ostenta la representacion de los interesados, una presuncion
gue opera a los Unicos efectos de solicitar la inscripcion (cfr. articulos 6 de la Ley
Hipotecaria y 39 del Reglamento Hipotecario), si bien no incluye la representacion para
interponer recurso contra la calificacién que suspende o deniega el asiento, para lo que
se exige la acreditacion auténtica de las facultades representativas que, en su caso, se
invoquen (cfr. articulo 112.1 del Reglamento Hipotecario), requisito este Ultimo que
también ha quedado cumplido en el presente caso. Por ello, este defecto debe
desestimarse.

3. Respecto del fondo del asunto, la cuestidon central planteada es si la sociedad
actualmente titular de la finca 9.457 (edificio destinado a hotel), «Inversiones Galdana,
S.L.», puede obtener el reflejo registral de la condicion de anejos que de aquélla se
atribuyeron a las participaciones de la finca registral 7.610 segun la escritura de division
horizontal otorgada en el afio 1996, condicion que no consta en el Registro por haberlo
solicitado asi expresamente la sociedad constituyente del régimen de division horizontal
y entonces titular de ambas fincas, «Promonevada, S.A.», titular registral actual de la
finca 7.610, dandose la circunstancia adicional de que por nota al margen de la
inscripcion 1.2 de la finca 7.610, practicada en el afio 1998, figuran que las
participaciones en cuestién se encuentran «adscritas al Hotel (...)».

Los defectos no pueden mantenerse.

En primer lugar, exige el registrador que preste su consentimiento a la constancia
registral del caracter de anejos de las participaciones sobre la finca 7.610 la sociedad
titular registral de las mismas, «Promonevada, S.A.», invocando para ello el articulo 1,
parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria, al figurar en el acta de inscripcion de la finca
matriz 7.642 la solicitud expresa realizada por dicha sociedad de no inscribir la condicién
de anejos de las referidas participaciones, y el articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

El sistema registral se basa, como regla general, en la voluntariedad de la
inscripcion. Conforme al principio de voluntariedad (excepcionado en contadas
ocasiones, la mas significativa en el caso de las hipotecas) es posible decidir si un titulo
accede o no al Registro. De este modo, los interesados tienen libertad para decidir si
acceden al Registro la totalidad de los negocios juridicos y pactos o clausulas
convenidos en los titulos inscribibles, o alguno o algunos de ellos, siempre y cuando tal
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inscripcion parcial se solicite por la parte interesada y no desvirtie el negocio celebrado
entre las partes, requisito éste Ultimo que ha venido exigiendo de forma reiterada esta
Direccién General en caso de inscripciones parciales practicadas al amparo de lo
previsto por los articulos 19 bis y 322 de la Ley Hipotecaria (cfr. Resoluciones 20 de julio
de 2006, 20 de diciembre de 2017, 31 de octubre de 2018, 16 de junio de 2020 y 18 de
julio de 2022, entre otras).

Ahora bien, la opcioén que tienen los particulares de decidir voluntariamente si se
inscriben o no los negocios juridicos por ellos formalizados en ningln caso puede
implicar que tales actos o negocios juridicos no puedan nunca y en ningdn caso acceder
al Registro si no es con el consentimiento de quienes en su dia optaron por no
inscribirlos, como parece sostener el registrador en su nota. Desde el momento en que
existe algun interesado en obtener la inscripcién (entendiendo por tal cualquier persona
gue reuna las condiciones del articulo 6 de la Ley Hipotecaria, esto es, el que adquiera el
derecho, el que lo transmita, quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba
inscribir 0, quien tenga la representacion de cualquiera de ellos), ha de ser posible la
presentacion del titulo de que se trate para poder obtener, en caso de calificacion
registral favorable, la inscripcion del mismo en el Registro de la Propiedad y con ello
gozar de la proteccion que tal inscripcion proporciona, de conformidad con los principios
que rigen nuestro sistema hipotecario.

No hay que olvidar que el Registro despliega una serie de efectos fundamentales
para la seguridad del trafico juridico y los asientos que se practican en sus libros estan
bajo la salvaguardia de los tribunales, presumiéndose exactos y veraces (cfr.
articulos 1.3.°, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Por ello, la voluntad de no inscribir que
tuviera en un momento determinado un interesado en ningdn caso puede impedir a otro
particular, que ostente también la condicién de interesado, obtener dicha inscripcion y
con ello la proteccion que el sistema juridico le proporciona a través del Registro de la
Propiedad. De no admitir este sistema se estaria entorpeciendo la seguridad juridica
respecto del derecho de ulteriores titulares de la finca o, en definitiva, de cualesquiera
otros interesados, imponiendo a los mismos una carga adicional, consistente en la
necesidad de contar con el consentimiento de quien, en su dia, libremente opt6 por la no
inscripcién, y, a falta del mismo, iniciar un procedimiento judicial que supla tal falta de
voluntad, imposicién que carece de todo fundamento legal.

En el presente caso, es indudable que la entidad recurrente, «Inversiones Galdana,
S.A.», ostenta per se la condicion de interesada en la inscripcion solicitada, dada su
condicién de titular de la finca 9.457, finca a cuyo favor se configuraron los anejos
inseparables —cfr. articulo 6.a) de la Ley Hipotecaria—.

4. Tampoco puede invocarse, como hace el registrador, el articulo 20 de la Ley
Hipotecaria como principio impeditivo de la inscripcion pretendida. Ciertamente, es
principio bésico de nuestro Derecho hipotecario, intimamente relacionado con los de
salvaguardia judicial de los asientos registrales y el de legitimacién, segun los articulos 1,
38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria, el de tracto sucesivo, en virtud del cual, para inscribir o
anotar titulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifiguen o extingan el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, que conste previamente inscrito o
anotado el derecho de la persona que otorga 0 a cuyo nombre sean otorgados los actos
referidos. (articulo 20 de la Ley Hipotecaria).

Ahora bien, la sociedad titular registral de tales participaciones ya prestd su
consentimiento en la escritura de division horizontal cuya presentacion se realiza e
inscripcién se pretende ahora, en tanto que aquélla, con plenitud del poder dispositivo
sobre la finca y capacidad para celebrar el acto juridico en cuestion, consistente en la
adscripcion y vinculacion «ob rem» de tales participaciones a otro elemento
independiente, fue la otorgante de dicha escritura (cfr. articulos 1261 del Cédigo Civil
y 156 y 176 del Reglamento Notarial), constituyendo la misma un titulo directamente
inscribible, de modo que se da cumplimiento integro al principio de tracto sucesivo sin
gue sea necesario un consentimiento adicional por parte de «Promonevada, S.A.».
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5. Como ultimo defecto, opone el registrador que la condicion de anejos de tales
participaciones no puede «ahora, por otra via, pretenden introducirse en la propiedad
horizontal originaria e inscrita», siendo asi que aquéllos no se hicieron constar en el titulo
adquisitivo de la sociedad adquirente, ahora recurrente.

Las circunstancias concurrentes en el presente caso conducen a que este defecto
deba también rechazarse.

En primer lugar, la determinacién de aquellos elementos que constituyen anejos
inseparables de los elementos privativos constituye parte del contenido esencial del titulo
constitutivo conforme al articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal y, como tal,
cualquier modificacién que afecte a aquellos debe quedar sujeta a las normas
establecidas para la modificacion del titulo constitutivo (cfr. articulo 5 «in fine» de la Ley
sobre propiedad horizontal).

En el presente caso, la vinculacion entre las participaciones de la finca 7.610 y la
finca 9.567, configurandose las primeras como anejas de la segunda, se realizé en la
escritura por la que se formalizé la division horizontal de la finca matriz, finca 7.642,
otorgada en el afio 1996, es decir, en el titulo constitutivo mismo (cfr. articulo 5 de la Ley
sobre propiedad horizontal), de modo que no se entiende a qué se refiere exactamente
el registrador con la «otra via» de introducirlo en la propiedad horizontal originaria.

Asimismo, concurre el consentimiento individualizado de los titulares actuales de los
dos Unicos elementos afectados, todos ellos de caracter privativo (cfr. articulos 5 de la
Ley sobre propiedad horizontal y 13, 34 y 38 de la Ley Hipotecaria), esto es, el de
«Promonevada, S.A.», titular de las participaciones de la finca 7.610 que tienen la
consideracion de anejo, quien, segun ha quedado expuesto en los fundamentos
anteriores, constituyé en su dia el régimen del complejo inmobiliario privado en su
conjunto primero, y después, de la division horizontal de los edificios integrados en el
mismo, y, por otro lado, el de «Inversiones Galdana, S.A.», titular del elemento privativo
finca 9.457 (hotel), al que han de quedar adscritas dichas participaciones, pues es esta
sociedad la solicitante de la inscripcion ahora pretendida.

De igual modo, no sélo fue establecida dicha vinculacién en el titulo constitutivo
primitivo, sino que, ademas, figura inscrita en el Registro de la Propiedad, puesto que por
nota al margen de la finca 7.610 consta explicitamente que tales participaciones «estan
adscritas al Hotel (...)», esto es, a la finca 9.567.

Independientemente del titulo y demas circunstancias en virtud de las cuales se
practicé dicho asiento, asi como las razones por las que si que se reflejé en el folio de la
finca 7.610 y no en el del elemento independiente al que estd adscritos, finca 9.567
(como debid haber ocurrido ex articulo 8.4 y.5 de la Ley Hipotecaria), lo cierto es que
resulta indudable que registralmente consta su vinculacion, debiendo recordarse al tal
efecto que el articulo 38 de la Ley Hipotecaria determina que «a todos los efectos legales
se presumira que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo», presuncion legal «iuris
tantum», y conforme al articulo 1 de la misma ley «los asientos del Registro practicados
en los libros que se determinan en los articulos 238 y siguientes, en cuanto se refieran a
los derechos inscribibles, estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en esta
Ley». Téngase en cuenta ademas que dicha nota marginal, en este caso, opera como
como sucedaneo de asientos principales como pueda ser la inscripcién, produciendo una
mutacién juridico real, y resultdndole por tanto de plena aplicacién los principios
hipotecarios como el de legitimacion y salvaguardia de los tribunales (cfr. Resoluciones
de 6y 8 de octubre de 2021).

6. Respecto de los denominados anejos en la escritura referida, existe una
vinculacién «ob rem» entre dos fincas, en este caso, independientes aunque integradas
en un mismo complejo inmobiliario, lo que no supone sino la determinacion de la unidad
de destino juridico y econémico entre las mismas, fundada en el principio de autonomia
de la voluntad, en consideracion a circunstancias econdmicas y funcionales (cfr.
Resolucion de 22 de marzo de 2022).
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Mas especificamente, a propésito de las vinculaciones «ob rem» se ha pronunciado
esta Direccion General en su Resolucion de 22 de junio de 2022. En la misma, después
de hacer un exhaustivo andlisis del concepto y régimen juridico de las titularidades «ob
rem», compilando la doctrina jurisprudencial y de este Centro Directivo existente al
respecto, concluye que «(...) la consecuencia juridica de ello es que los actos de
transmision y gravamen han de producirse sobre ambas fincas juntamente y no sobre
una de ellas, y a favor de un mismo adquirente en tanto se mantenga dicha vinculacion.

En definitiva, aun no figurando en el titulo adquisitivo de la sociedad recurrente la
existencia de los denominados anejos, el hecho de constar en el Registro la adscripcién
de las participaciones de la finca 7.610 a la finca 9.567 conlleva necesariamente que las
mismas, por la referida vinculacion, se entiendan también transmitidas siguiendo la
misma suerte y destino que la finca a la que estan vinculadas dada la unidad juridica y
econdmica existente entre ellas, todo ello mientras el asiento que refleja la adscripcion
esté vigente, por cuanto se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales,
presumiéndose su contenido integro y veraz (cfr. articulos 1, 38 y 40 de la Ley
Hipotecaria).

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 15 de septiembre de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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