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comunes del edificio, objeto de copropiedad. No obstante, el T.S. y la 
D.G.R.N. han reconocido la posibilidad de que determinados espacios de 
suelo tengan la condición de elemento privativo objeto de propiedad sepa-
rada y especial de condueños determinados. 3. En estos casos, la constitu-
ción del inmueble en propiedad horizontal no se limita a organizar jurídica-
mente la copropiedad, sino que tiene un efecto auténticamente divisorio del 
suelo, de previa titularidad única, fraccionando ese objeto de condominio, ya 
que la cotitularidad permanece solo sobre determinados espacios de suelo, 
adquiriendo otros carácter de propiedad exclusiva e independiente. Esta lla-
mada ‘‘propiedad horizontal tumbada’’ permite, sin necesidad de segregación 
o división material, la parcelación urbanística. De hecho ha sido con frecuen-
cia la técnica jurídico-civil empleada para la ordenación de urbanizaciones 
privadas, en las que la propiedad de una parcela lleva anejo el derecho de 
copropiedad sobre construcciones o instalaciones comunes. 4. La división 
horizontal, en el caso de que parte del suelo tenga la condición de elemento 
susceptible de propiedad separada y especial, tiene naturaleza o efecto par-
celatorio, modifica no solo el régimen jurídico de la propiedad, sino también 
el objeto mismo del derecho, y queda sujeta a las limitaciones y controles de 
legalidad que impone la legislación urbanística. 5. El artículo 259.3 del 
Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992, cuya vigencia avalan la STC de 
20 de marzo de 1997 y la Ley 6/1998 de 13 de abril, establece que los Notarios 
y Registradores de la Propiedad exigirán para autorizar e inscribir, respecti-
vamente, escrituras de división de terrenos, que se acredite el otorgamiento 
de la licencia o la declaración de su innecesariedad, que los primeros deberán 
testimoniar en el documento. 6. De los artículos 609, 630, 1257, 1258, 1.261 
y concordantes del Código Civil resulta que para que las servidumbres estipu-
ladas queden eficazmente constituidas es precisa su aceptación por Repsol 
Butano, S. A. Por lo que, en consideración a los anteriores hechos y funda-
mentos jurídicos, califico positivamente la escritura con excepción de la 
configuración de los jardines como anejo privativo de cada uno de los dos 
elementos independientes, en tanto no sea cumplido el requisito indicado en 
el anterior apartado 5. Sí sería inscribible la asignación a cada departamento 
del uso exclusivo y excluyente del jardín, sin perjuicio de su carácter de ele-
mento común. Así mismo se suspende la inscripción de la servidumbre esti-
pulada a favor de Repsol Butano, S. A., en tanto no conste fehacientemente la 
aceptación del derecho por dicha entidad. Ambos defectos son subsanables. 
No se practica la inscripción parcial de la obra nueva en tanto no sea solici-
tada por el presentante. No se ha solicitado anotación preventiva. En aplica-
ción del artículo 323 de la Ley Hipotecaria queda automáticamente prorro-
gada la vigencia del asiento de presentación por plazo de sesenta días desde 
la fecha de la última notificación que tenga lugar de la calificación expresada 
en este escrito, así como la de los demás asientos conexos o contradictorios 
que eventualmente se hubiesen extendido. Contra la presente calificación 
registral cabe interponer recurso, conforme a lo establecido en el artículo 19 
bis, 324 y siguientes de la Ley Hipotecaria ante la Dirección General de los 
Registros y del Notariado en el plazo de un mes desde la fecha de notificación 
de esta calificación, sin perjuicio del derecho de los interesados a solicitar al 
Registrador del cuadro de sustituciones previsto en el artículo 275 bis de la 
Ley Hipotecaria nueva calificación de este mismo título. San Sebastián a 
veintiséis de enero de dos mil cuatro. El Registrador. Firma Ilegible».

III

El Notario autorizante de la escritura interpuso recurso gubernativo con-
tra la anterior calificación y alegó: 1.º Que son reiteradas las Sentencias y 
Resoluciones que interpretan el artículo 396 del Código Civil, citado en la 
nota de calificación (Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de mayo de 1965, 
reiterada por la de 31 de marzo de 1980 y 10 de febrero de 1992, entre otras; 
22 de diciembre de 1994; Resoluciones de 28 de febrero de 1968, 5 de marzo 
de 1965 y 10 de diciembre de 2003). 2.º Que a primera vista no se com-
prende muy bien que tipo de licencia, entre las muchas existentes sería pre-
cisa a juicio del Registrador y, por tanto, sobre que ha de versar, en su caso, la 
declaración de innecesariedad. Que, no obstante al citarse como argumento 
legal el artículo 259.3 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, se deduce que 
la licencia en cuestión es la de segregación o división de terrenos. Que no hay 
que olvidar que el jardín en cuestión se configura como un anejo de un ele-
mento privativo en el seno de un inmueble sometido al régimen de propiedad 
horizontal y no como una finca independiente con sustantividad propia en el 
tráfico inmobiliario. Que hay que pensar que la licencia a que se refiere el 
indicado artículo 259.3 no es propiamente la de segregación o división de 
terrenos, sino según algunos autores, la de homologación del acto que se 
pretende realizar con el planeamiento urbanístico del municipio correspon-
diente. Que se entiende que de observarse el criterio del Registrador, se pro-
duciría una anómala situación que se traduciría en una ilegítima intromisión 
en funciones típicas y genuinamente administrativas, que en modo alguno 
pueden asumir Notarios y Registradores; supeditar la configuración del régi-
men de propiedad horizontal a un acto administrativo, con la grave limitación 
que ello supondría del principio de autonomía de la voluntad sobre el que 
precisamente se asienta dicho régimen; y finalmente, habría que revisar un 
alto porcentaje de títulos constitutivos de propiedad horizontal y, consiguien-
temente, de las inscripciones registrales que los mismos han causado para 

declarar formalmente su nulidad absoluta o de pleno derecho por carecer de 
«el otorgamiento de la licencia o la declaración de su innecesariedad».

IV

El Registrador de la Propiedad informó con fecha 9 de marzo de 2004 
manteniendo la nota de calificación y elevó el expediente a esta Dirección 
General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los artículos 396 del Código Civil, 259.3 del Texto Refundido de 
la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de 
junio en relación con la Disposición derogatoria única de la Ley 6/1998, de 
13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.

1. Se presenta en el Registro escritura de declaración de obra nueva 
y constitución de propiedad horizontal de dos viviendas unifamiliares que 
tiene la particularidad de que a cada una de las viviendas se atribuye 
como anejo un jardín.

El Registrador no inscribe esta cualidad por entender que tal configu-
ración como anejo requiere, por aplicación del artículo 259.3 del Texto 
Refundido de la Ley del Suelo la licencia municipal o la declaración de su 
innecesariedad, añadiendo que «sí sería inscribible la asignación a cada 
departamento del uso exclusivo y excluyente del jardín, sin perjuicio de 
su carácter de elemento común.» El Notario recurre.

Se da la circunstancia de que, notificados por el Registrador al Ayunta-
miento la existencia de la escritura, la nota de calificación y el recurso 
interpuesto, el citado Ayuntamiento responde que «se estima no ser nece-
saria la licencia de segregación prevista en el artículo 259.3 del Texto 
Refundido de la Ley del Suelo y Ordenación Urbana de 1992 en aquellos 
supuestos en que se mantenga la unidad jurídica y funcional de la finca 
total sobre la que se asienta».

2. El recurso ha de ser estimado. No se comprende por qué el Registra-
dor entiende que la configuración como anejo del jardín implica una forma de 
segregación o división cuando tal configuración supone considerar a dicho 
jardín como integrante de la propiedad horizontal, por lo que la desvincula-
ción de la misma y su separación de la finca matriz exigiría la licencia que 
ahora se exige. Tampoco se entiende qué diferencia a estos efectos existe 
entre la configuración de los jardines como anejos de cada una de las vivien-
das de su calificación como zona de uso exclusivo por parte de cada una de 
las mismas. Y, además de ello, la contestación dada por el Ayuntamiento a la 
notificación del recurso por el Registrador supone en sí la declaración de 
innecesariedad que dicho Registrador exige.

Esta Dirección General ha acordado estimar el recurso interpuesto.

Contra esta resolución 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 noti-
ficación, siendo de aplicación las normas del juicio verbal, todo ello con-
forme a lo establecido en los artículos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 28 de febrero de 2005.–La Directora general,  Pilar Blanco-
Morales Limones.

Sr. Registrador de la Propiedad n.º 7 de Donostia-San Sebastián. 
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 5528 RESOLUCIÓN de 4 de abril de 2005, de Loterías y Apues-
tas del Estado, por la que se hace público el resultado del 
sorteo de Euromillones celebrado el día 1 de abril y se 
anuncia la fecha de celebración del próximo sorteo.

En el sorteo de Euromillones celebrado el día 1 de abril se han obte-
nido los siguientes resultados:

Números: 26, 44, 47, 25, 41.
Estrellas: 3, 7.

El próximo sorteo se celebrará el día 8 de abril, a las 21,30 horas.

Madrid, 4 de abril de 2005.–El Director general, P. D. de firma (Resolu-
ción 8-7-2004), el Director Comercial, Jacinto Pérez Herrero. 


