II. Kasu praktikoak eta eskemak
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Kasu hau, berez, ez da auzi bat, legelarien arteko eztabaida tekniko hutsa baizik.

Pertsonak
Profesionalak Partikularrak
Notarioa (Mieres) Nicasio Luis MG
Eduardo Avila Rodriguez José Angel MR
Erregistratzailea (Mieres) M*® Belén MA
Margarita M* de Carlos Mufioz Minas Figaredo SA
Concepcion GF
Harremanak
Concepcion GF filiazioa Nicasio Luis MG eta beste sei

Concepcion GF dohaintza Nicasio Luis MG
Minas Figaredo SA salerosketa ~ Concepcion GF
José Angel MR ezkontza M*® Belén MA
Nicasio Luis MG~ salerosketa  José Angel MR/M® Belén MA

Minas Figaredo salerosketa Concepcion
filiazioa dohaintza M?* Belén
Nicasio Luis salerosketa ezkontza
José Angel
Objektua

Finka erregistratuak 39.917 lurra 140 m” + obra berria (eraikina/jabetza hotizontala)
45.953 eraikineko etxebizitza (behe-ezkerra 45m?)
45.961 lurra (orubea) 64m”
Obra berria Orubearen (45.961) eta etxebizitzaren (45.953) gainean
Etxea Behea (52 m®) + Lehena (92 m?®) + Patioa (14 m?)
Finka katastrala Batera Finka 45.953 + Goiko aldeko obra berria

Zati honi buruzko
KLLAUSULA

Finka 45.961
Obra berria

Finka 39.917
Eraikina jabetza horizontalean
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Egitateak

1965/07/14  Obra berriaren eskritura (eraikina) Finka 39.917 Minas de Figaredo
1967/07/26  Salerosketa eskritura Finka 39.917 Minas Figaredok Concepciéni
1971/01/15 Jabetza horizontala eratzeko eskritura Eraikina - Concepcién
Eskubide hau jasotzen du (jabetza horizontaleko parte den 45.953
tinkaren inskripzioan): su# propietario podra elevar construyendo sobre esta
accesoria hasta la altura que tenga por conveniente, incluso aprovechando la pared
izquierda del edificio principal como medianera
Dohaintza eta oinordetza zatitzea Concepcion eta bere zazpi ume
Nicasio Luisi esleitzen zaio (ezkongabea da): dohaintzaz finka 45.953
eta oinordetzaz finka 45.961.

1971-1991 Obra berria eraikitzea Etxea bi finken gainean.

1965? ez Geroago emandako obra berriaren eskriturak hau dio: Construyd, en
base a la titularidad del derecho de edificacion una casa sobre otra, pero con el
cardcter de propiedad separada que prevé el articulo 16.2 del Reglamento
Hipotecario, y sobre otra finca propia, una casa... para que fuese un predio
distinto a aquel sobre la casa que se construia en parte, y sin formar parte de
la propiedad horigontal de la que forma parte la finca 45.953, y sin ser
necesaria el consentimiento de dicha comunidad de propietarios, por ser sinico
titular del derecho de sobreedificacion el mencionado Sr. M. G. por el Titulo
que consta en el Registro en la fecha que con cardcter fehaciente nos indica el
Caltastro, esto es, del ario 1965

1991/03/15 Salerosketa eskritura Finka 45.953 Nicasio Luisek José Angel/M* Beleni

2008/07/29  Obra betriaren eskritura Nicasio Luis - José Angel/M* Belen ados

2009/01/27  Jabetza Erregistroan aurkeztu

Arazo juridikoa

Lurraren titular jabetza horizontaleko titularrak dira, baina beren lur eta eraikinaren gain
obra beste norbaitek egin du:

(1) Jabetza horizontaleko finkari dagokion zatia bada, finka berri hori banandu (segregatu)
eta kuota berriak esleitu behar dira jabetza horizontalari buruzko eraentzaren arabera.

(2) Beste kontua da gero, finka konposatua eratzea: zati bat jabetza horizontalaren menpe
eta beste zatia jabetza arruntaren menpe.

(3) Objektu desberdina izan eta jabetza horizontaletik kanpo badago, jabetza-eskubide berri
bat sortuko da.

Erregistroan inskribatutako klausulan jasotako eskubidea izaeraz zer da: eskubide erreala ez

bada, eskubide pertsonala izango da.
E/ verdadero e interesante problema de esta escritura es el relativo a la validez, del engalaberno; o lo que
es lo mismo, si es posible alterar los principios generales de la propiedad en un sentido vertical,
permitiéndose en una determinada altura una propiedad de un titular distinto de aquel que lo es del
suelo, mediante una construccion contigua en un régimen distinto del de propiedad horizontal (...).
Para resolver la cuestion esencial que se plantea en este expediente, debe decidirse en primer lugar si se
ajusta a Derecho la pretension del declarante de la obra nueva segin la cual, siendo propietario del
solar y titular del derecho de sobreedificacion respecto una vivienda colindante, integrante de un edificio
en propiedad horizontal, puede realizar y hacer suya la construccion, sin que ésta forme parte de dicha
propiedad horizontal y sin que sea necesario el consentimiento de la comunidad de propietarios de ésta.
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Oinarri juridikoak

Aukerak

Eskubide erreal tipikoa Derecho de levantar nuevas construcciones sobre el vuelo ajeno (Hipoteka
Erregelamenduko 16.2 art.)). Eskubidearen titularrak ahalmena du eraikitzeko eta
eraikitakoa berea egiteko, baina jabetza horizontaleko zati pribatibo gisa; horretarako,
arauak eskatzen dituen betekizun guztiak bete behar dira.

Eskubide erreal atipikoa Beti ere eskubide errealaren egitura eta mugak errespetatzen
badira. Jabetza-eskubidea ez da; beraz, akaso eskubide erreal mugatua izan daiteke.
Horretarako eskubide erreal mugatuaren ezaugarriak bete behar ditu: objektua, nor da
objektuaren jabea, ahalmen mugatuak, efikazia erga ommnes eta iraupena.

Ebazpenaren argudioak Benetako eskubide errealik ez dago, izan ere eskubide erreal

mugatuaren egitura ez baita osatzen.
A tal efecto, debe entenderse que la mera facultad de elevar dicha vivienda colindante o construir sobre
la misma «hasta la altura gue tenga por conveniente», segin consta en el asiento registral referido, no
tiene determinacion suficiente para ser considerada como un verdadero derecho real de los configurados
en el articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario. Segin la doctrina de esta Direccion General, tras una
falta de determinacion como la del presente caso (no especificacion del niimero de plantas por construir y
del plazo de desenvolvimiento o realizacion de la construccion, duracién, imprecision de los criterios de
Sfrjacion de las cuotas que hayan de corresponder a las nuevas plantas en los elementos y gastos comunes
de la propiedad horizontal, etc.), lo que subyace no es un derecho real de sobreedificacion sino «la
sustraccion a los propietarios de la finca edificada (y por un tiempo ilimitado o, al menos,
indeterminado), de una facultad dominical que eventualmente puede surgir en el futuro, cual es la de
materializacion del aprovechamiento urbanistico adicional que posibilite en cada momento el
Planeamiento urbanistico, esto es, la de adquirir los nuevos usos o intensidades edificatorias susceptibles
de apropiacion que puedan definirse en lo sucesivo con arreglo a la normativa urbanistica; se trataria,
pues, de un derecho a hacer propia, si surgiera, una facultad que en otro caso habria de integrar el
derecho dominical que hoy se ostenta y se prevé transmitir (algo asi como un derecho perpetuo a los
tesoros ocultos de una finca o a las futuras accesiones naturales de la misma), lo cual en modo algnno
puede considerarse como verdadero derecho real, ni, por tanto, ser susceptible de inscripcion conforme a
los articulos 1y 2 de la 1.ey Hipotecaria, pese a la libertad de creacidn de tales derechos reales que rige
nuestro ordenamiento juridico (vide articulo 2 de la 1.ey Hipotecaria y 7 de su Reglamento), pues se
conculean los limites y exigencias estructurales del estatuto juridico de la propiedad (dada su
significacion econdmico-politica y su trascendencia «erga ommes») que excluyen la constitucion de
derechos reales limitados singulares de cardcter perpetuo e irredimible (vide articulos 513, 526, 546,
1.068 y 1.655 del Codigo Civil), si no responden a una justa causa que justifique esa perpetuidad
(¢fr., por todas, las Resoluciones de 6 de noviembre de 1996 y 18 de noviembre de 2002).
Por ello, la constancia registral de esa genérica facultad de elevar plantas de la vivienda referida o
construir sobre la misma no puede tener mds valor que el de una simple mencion de un derecho sin
naturaleza real, que resulta contraria a las exigencias del denominado principio de especialidad, que
impone la determinacion precisa y completa de los derechos que pretenden su acceso al Registro asi en
sus elementos subjetivos y objetivos, cuanto en su contenido y alcance (cfr. articulos 9 y 98 de la Ley
Hipotecaria y 51 de su Reglamento). Consecuentemente, resulta aplicable el articnlo 12 de la Ley de
Propiedad Horizontal, segin el cual la construccion de nuevas plantas y cualguier alteracion de
estructura o fibrica del edificio en propiedad horizontal que afecte al titulo constitutivo requiere acuerdo
del resto de los propietarios que fije la naturaleza de la modificacion, las alteraciones que se originen en
la descripcion de la finca y la variacion de las cuotas (cfr., por todas, las Resoluciones de 13 de junio de
2002 y 13 de septiembre de 2003).
Por otra parte, aun cuando se tratara del caso en que, mediante la confignracion juridica adecnada, se
atribuyera al titular de dicha facultad la posibilidad de construir haciendo suya la edificacion de nuevas
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Pplantas como elemento privativo de la propiedad horizontal (lo que, como se ha expresado, no ha
ocurrido en el presente supuesto, en el que ni siquiera se determina si lo construido seria una ampliacion
de un mismo elemento privativo —dicha vivienda— o se trataria de un elemento adicional también
privative), todavia faltaria el titulo juridico habil para que —como se pretende segin la escritura
calificada— dicha sobreedificacion quedara excluida del régimen de propiedad horizontal en el gue se
integra la vivienda sobre la que se ha construido.

Irtenbiderako proposamena

Jatorriz jabetza horizontaleko finka bada, ondoren eraentza horretatik kanpo utz daiteke

beti ere Jabe Batzarrak erabakiz gero.
En relacion con tal extremo, debe admitirse que es un hecho —a veces motivado por razgones historicas
de configuracion urbanistica de determinadas cindades, o por las simples condiciones del terreno— la
excistencia del fendmeno constructivo relativo a la superposicion de inmuebles, de modo que la edificacion
de uno de ellos se realiza, en parte, sobre el vuelo de otro, dando lugar a situaciones de inmision de
algunas habitaciones u otros elementos del inmueble en distinto edificio (pudiendo éste hallarse
configurado en régimen de propiedad horizontal, como ocurre en el presente caso). Estas situaciones, que
segiin los casos reciben denominaciones como las de «casas superpuestas», «asas a caballoy, «casas
empotradasy, o la mas técnica de «engalabernos», pueden configurarse juridicamente por distintas vias,
atendiendo a las diferentes circunstancias del caso concreto. Y aunque, en principio, el régimen de
propiedad horizontal sobre todo el conjunto puede ser el mas adecuado, por ser el aplicable directamente
cando concurran los presupuestos del miismo o por su aplicacion analdgica a los complejos inmobiliarios
privados (cfr. articulo 24 de la ey de Propiedad Horizontal), lo cierto es que no pueden descartarse
otras soluciones distinta a la referida por la Registradora en la calificacion impugnada, como puede ser
la de la medianeria horizontal, segiin ha admitido el Tribunal Supremo (cfr. Sentencias de 24 de mayo
de 1943, 28 de abril de 1972, 28 de diciembre de 2001 y 14 de abril de 2005), o0 la de comunidad
sui generis sobre cada una de las casas colindantes (a la que se refieren la citada Sentencia de 28 de
diciembre de 2001 y la Resolucion de esta Direccion General de 20 de julio de 1998). Por lo demas,
en el presente caso y por las razones que han quedado expuestas, debe confirmarse la calificacion en
cuanto expresa que resulta necesario el acnerdo aprobatorio adoptado por la Junta de Propietarios de la
comunidad (cfr. articulos 5, 12 y 17.1 de la Ley de Propiedad Horizontal).

KARRERA EGIALDE, Mikel Mari: Zuzenbidea ikasten. Irakaskuntzarako aldigkaria, 5. zb., 2015.2. ISSN 2341-1775




