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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

23599 Resolucion de 25 de octubre de 2023, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa del
registrador de la propiedad de Palencia n.° 1 a inscribir una escritura de
segregacion y compraventa.

En el recurso interpuesto por don F. J. T. R. y don F. V. R., como presidente y
secretario, respectivamente, de la Comunidad de Propietarios del Edificio situado en la
calle (...) de Palencia, contra la negativa del registrador de la Propiedad de Palencia
ndamero 1, don Santiago Blasco Lorenzo, a inscribir una escritura de segregacion y
compraventa.

Hechos
I

El dia 4 de mayo de 2023 se autorizd por la notaria de Palencia, dofia Raquel
Rodriguez Repiso, con el nimero 772 de protocolo, una escritura en virtud de la cual
dofia P. L. D., propietaria de la finca registral nimero 84.399 del Registro de la Propiedad
de Palencia ndmero 1, integrada en un edificio en régimen de propiedad horizontal
situado en Palencia, formalizé la segregacion de una porcion de dicha finca y su venta a
la comunidad de propietarios del edificio (representada por el presidente y el secretario
de dicha comunidad especialmente autorizados al efecto por acuerdo adoptado por
unanimidad de la junta general extraordinaria de propietarios) con el fin de destinarlo a
zona comun.

Presentada el dia 6 de junio de 2023 la referida escritura en el Registro de la
Propiedad de Palencia nimero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Entrada: 1730 Asiento: 473 Diario: 165.
Concepto: segregacion.

Presentante: T. R., F. J.

Autorizante: Raquel Rodriguez Repiso.
Protocolo: 772/2023.

Calificacion registral.

Antecedentes de hecho.

Con fecha seis de junio del afio dos mil veintitrés, fue presentado en este Registro
copia autorizada de la precedente escritura, junto con las cartas de pago de la
autoliquidacion del impuesto.

Fundamentos juridicos.

I. Conforme el articulo 18.1 de la Ley Hipotecaria los registradores calificaran, bajo
su responsabilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda
clase, en cuya virtud se solicita la inscripcién, asi como la capacidad de los otorgantes y
la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras publicas, por lo que
resulte de ellas y de los asientos del Registro.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-23599



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 21 de noviembre de 2023 Sec. lll.

Pag. 154826

Il. Los defectos que impiden la inscripcion:

No cabe practicar la inscripcion de la nueva finca resultante de la segregacion a favor
de la Comunidad de Propietarios, por carecer ésta de personalidad juridica. S6lo son
admisibles estas inscripciones con caracter excepcional y transitorio, como un paso
previo a la posterior transmisidn, a su atribucién a los copropietarios en proporcién a sus
cuotas o a su conversidn en elemento comuin. Y es que resultando evidente la intencién
de los interesados de transformar una porciéon de un elemento privativo en elemento
comun, no es admisible lograr ese resultado mediante la supresién de la cuota y su
compraventa a favor de la Comunidad de Propietarios, sino que debe articularse a través
del oportuno acuerdo de afectacion y conversion en elemento comun.

Asi lo ha sefialado recientemente la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Pdblica en la Resolucién de 27 de mayo de 2021, cuyos principales argumentos
transcribo a continuacién: “La falta de personalidad juridica de las comunidades de
propietarios en régimen de propiedad horizontal ha sido sostenida por este Centro
Directivo (cfr. Resoluciones de 15 de junio de 1973, 1 de septiembre de 1981, 16 de
octubre de 1992, 16 de febrero de 2000, 23 de junio de 2001, 25 de mayo de 2005, 3 de
marzo de 2008, 3 de julio de 2013, 12 de febrero de 2016, 26 de julio de 2017 y 3 de
abril de 2018), extrayendo de ello su corolario registral en el sentido de no admitir la
posibilidad de que a favor de estas comunidades como tales, pueda inscribirse en el
Registro de la Propiedad el dominio de bienes inmuebles. No por ello puede entenderse
que actlla como una comunidad ordinaria de bienes, sino que, como ya afirmé la
Resolucién de 12 de febrero de 2016, se la debe considerar como un ente de proyeccion
juridica propia que actla a través de su representante. Por eso la jurisprudencia admite
ciertas actuaciones de la comunidad de propietarios en el &mbito procesal, arrendaticio y
otros, sobre todo dandole capacidad para litigar, y ademas en algunos asientos como la
anotacién preventiva, son materias en las que la comunidad tiene esa reconocida
capacidad procesal. Pero esto no significa que tal comunidad pueda ser titular registral,
ni es posible que sin tal personalidad pueda ser propietaria de un bien y, por ende, ser
titular registral del asiento de inscripcion correspondiente (cfr. la Sentencia del Tribunal
Supremo de 8 de enero de 2019, que se refiere a la doctrina de esta Direccion General
sobre esta cuestion).

No obstante lo anterior, actualmente debe tenerse en cuenta que la nueva redaccion
del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, por el articulo 1.1 de la Ley 13/2015, de 24 de junio,
de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, permite no sélo practicar anotaciones preventivas de
demanda y embargo a favor de las comunidades de propietarios en régimen de
propiedad horizontal, sino que admite que también sea titular registral ‘(...) cuando sea el
caso, el patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando éste sea
susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones’. Las comunidades de
propietarios en régimen de propiedad horizontal son objeto de consideracion unitaria a
determinados efectos legales, reconociéndoseles la existencia de un patrimonio
separado colectivo (articulo 22 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal: ‘La comunidad de propietarios responderd de sus deudas frente a terceros
con todos los fondos y créditos a su favor’). Ademas, actian unificadamente en el trafico
juridico (asi, se reconoce a la propia comunidad la titularidad de fondos y créditos
comunes —cfr. articulos 9.1.f) y 22.1 de la Ley sobre propiedad horizontal-, y la
existencia de obligaciones de la misma —cfr. articulos 10.1 y el citado 22.1 de la Ley
sobre propiedad horizontal-, asi como la posibilidad de arrendamiento de elementos
comunes —articulo 17.3, parrafo segundo, de la misma ley—. Se le reconoce capacidad
procesal para demandar y ser demandada (cfr. articulos 13.3 de la Ley sobre propiedad
horizontal, 7 de la Ley Organica del Poder Judicial y 6.1.5.° y 544 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil); y, como se ha dicho, puede ser titular de anotaciones preventivas
de embargo y de demanda. Por otra parte, este Centro Directivo ha admitido
excepcionalmente la existencia de casos de inscripciones o anotaciones transitorias, de
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mero puente, en favor de colectividades imperfectamente identificadas en su
composicién, pero plenamente articuladas para su funcionamiento y sin que por ello se
resintieran los principios basicos de nuestro sistema registral, como fue el caso de
inscripcion de una adjudicacion a favor de una comision de acreedores de una entidad
suspensa (Resolucién 28 de enero de 1987) y la anotacion de un convenio de ejecucion
de sentencia a favor de la masa de una quiebra (Resolucién 30 de enero de 2003).

En este sentido, ha admitido el acceso registral de bienes a favor de la comunidad de
propietarios en régimen de propiedad horizontal en los supuestos de ejecuciones
judiciales, como una consecuencia normal de la ejecucion de un embargo por deudas de
uno de los propietarios, pues admitido el embargo a su favor, debe admitirse la
posibilidad de que la ejecucién culmine con su adjudicacion (cfr. Resolucién de 12 de
febrero de 2016). La posterior Resolucion de 26 de julio de 2017 ha aclarado que dicha
posibilidad se extiende a los casos en que la deuda no deriva de la obligacién de pago
de las cuotas de la propia comunidad, pudiendo tratarse de un crédito derivado de
cualquier otro concepto, y que a tales efectos es indiferente que el deudor sea miembro
de la comunidad de propietarios o no lo sea, siendo lo esencial que se trata de una
adjudicacion judicial derivada de la reclamacion de un crédito del que sea titular la
comunidad, y sin que el objeto de la traba deba ser necesariamente un elemento
independiente del propio régimen de propiedad horizontal (con la evidente matizacion, en
el caso de que no lo sea, de que la situacidon no puede resolverse en su modificacion en
elemento comun). Ahora bien, esta inscripcién a favor de la comunidad de propietarios
debe reputarse como una situacion excepcional y transitoria, pues no constituye finalidad
de las comunidades de propietarios en propiedad horizontal ser titulares permanentes de
bienes, por lo que debe considerarse como una situacion de transito a su posterior
transmision, a su atribucion a los copropietarios en proporciéon a sus cuotas 0 a su
conversion en elemento comun. Esta situacion de transitoriedad es la que se deduce de
las Resoluciones de este Centro Directivo, anteriormente citadas, de 28 de enero
de 1987 y 30 de enero de 2003, al hacer expresa referencia a la practica de asientos
transitorios, de mero puente.”

lll. La presente nota de calificacién se expide por duplicado, para su naotificacion al
presentador del documento, y al funcionario autorizante, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 322 L.H. y articulos 40 y ss. Ley 39/2015 de 1 de octubre del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Parte dispositiva.
Vistos los articulos citados y demas disposiciones de pertinente aplicacion:
Don Santiago Blasco Lorenzo, Registrador de la Propiedad de Palencia 1, acuerda:

1.° Calificar el documento presentado en los términos que resultas de los
Antecedentes de Hecho y Fundamentos de Derecho resefiados.

2.9 Suspender, en consecuencia, el despacho del documento presentado.

3.2 Prorrogar el asiento de presentacion de conformidad con el articulo 323 de la
Ley Hipotecaria de forma automatica por un plazo de sesenta dias contados desde la
fecha de la ultima notificacion, plazo durante el cual podra solicitarse la anotacion
preventiva a que se refiere el articulo 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Contra el presente acuerdo de calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por Santiago
Blasco Lorenzo registrador/a de Registro Propiedad de Palencia 1 a dia veintiséis de
junio del dos mil veintitrés.»
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Contra la anterior nota de calificacion, por don F. J. T. R. y don F. V. R., como
presidente y secretario, respectivamente, de la comunidad de propietarios de un edificio
situado en Palencia, interpusieron recurso el dia 3 de agosto de 2023 mediante en el que
alegaban lo siguiente:

«Primero. La supresion de barreras arquitectonicas ha supuesto para la comunidad
de propietarios afios de trabajo y negociaciones hasta su aprobacion por unanimidad.
Los propietarios de las viviendas del edificio sito en Palencia, calle (...) para acceder al
portal del citado edificio tienen que subir una escalera de 15 peldafios, asi como también
los de los nimeros (...) de la misma calle (...) al tener servidumbre de paso por nuestro
portal (...).

Durante afios muchos propietarios de la comunidad se han visto totalmente
impedidos, limitados o necesitados de ayuda de terceras personas para poder acceder a
su vivienda, debido a todas estas escaleras que tanto dificultan el paso del portal a la
calle. En el inmueble hay muchas personas mayores, mujeres embarazadas, personas
convalecientes, personas con movilidad reducida o con algun tipo de discapacidad que
no pueden acceder facilmente a sus viviendas.

La comunidad de propietarios de la calle (...) lleva afios estudiando las diversas
opciones para suprimir esa gran barrera arquitectonica que suponen los 15 escalones. Al
final, y tras largos afios de negociaciones y dificultades, la Comunidad de Propietarios
supera la dificil tarea que supone conseguir el consenso por unanimidad entre todos los
propietarios, y compran unos metros cuadrados a un local para hacer un paso directo,
desde la calle (...) al portal sin escaleras (ni un solo escaldn), suprimiendo asi totalmente
las barreras arquitecténicas del edificio, es posible hacerlo asi al encontrarse esa calle a
un nivel superior que la calle (...), donde tenemos el acceso principal; dicho nivel de la
calle (...) es practicamente coincidente con el del portal del edificio.

El dia 27 de septiembre de 2022 se celebr6 una reunidn extraordinaria de la Junta de
Propietarios de la Comunidad de la calle (...) y en la misma se acord6 por total
unanimidad la realizacion de dicho acceso entre la calle (...) y el portal, con las
condiciones y pormenores que se detallan en el acta de aquella reunién (...).

Posteriormente, el dia 4 de mayo de 2023, se formaliz6 “escritura de segregacion de
porcién de finca, para su trasmision a la comunidad de propietarios del edificio, para
destinarse a zona comun de acceso al edificio”, como asi se denomina, ante la notaria
de Palencia, Dofia Raquel Rodriguez Repiso, numero de protocolo 772/2023,
adquiriendo la comunidad de propietarios los metros cuadrados necesarios para realizar
el paso de acceso directo mencionado, desde la calle (...) al portal. Tras la formalizacion
de la Escritura, se pagaron los impuestos de Transmisiones Patrimoniales y de Actos
Juridicos Documentados (...).

Previamente a esta adquisicion mediante la escritura mencionada anteriormente, la
Comunidad de Propietarios, al objeto de evitar cualquier problema que pudiera surgir,
mantuvo reuniones con el departamento de urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de
Palencia para permitir la realizacion de la obra (incluso se llegé a realizar alguna
modificacion puntual dentro del plan General de Urbanismo de Palencia, en relacién a
los posibles segundos accesos que pudieran plantearse en los edificios comunitarios y
asi, a la vez que servia para el caso de nuestra Comunidad, sirviera también para otros
que tuvieran el mismo problema de accesibilidad y pudieran hacer un segundo acceso
gue los evitara, al suprimir las barreras arquitecténicas que hubiera, como es el caso de
este edificio de calle [...]).

Desde la Notaria también se estudié previamente esta compraventa para que no
hubiese problemas, e incluso con el Sr. Registrador de la propiedad, porque al principio
requeria la autorizacion del Ayuntamiento, cuando la ley no lo exigia para estos casos
excepcionales. Por lo que la comunidad de propietarios antes de la firma de la escritura
solventd todos los problemas previos para su inscripcion registral, obteniendo incluso
una notificacion del propio Ayuntamiento que incluye informe técnico mostrando el
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acuerdo y conformidad con los pasos seguidos para la realizacion de dicho paso sin
barreras desde el portal del edificio de la calle (...) a la calle (...) (a dicho documento nos
referiremos mas tarde y también sera adjuntado).

Queda claro que este edificio ¢/ (...) da a dos calles, a la calle (...), donde tiene el
acceso principal al portal del edificio, y también da a la calle (...), que al adquirir estos
metros cuadrados la comunidad, en la medida necesaria para cumplir con las
ordenanzas municipales respecto a los segundos accesos al portal de edificios
comunitarios, nuestro edificio puede tener ya otra entrada por la calle (...), accediendo
directamente desde dicha calle (...) al portal del edificio por un pasillo que cumple la
normativa, segun se ha dicho ya y evitando de esta manera las escaleras del acceso
principal por la calle (...), en los casos que sea necesario, gozando asi de una
accesibilidad universal (...).

Mas adelante nos referiremos al estado actual del paso que se esta haciendo,
practicamente ultimado y se adjuntardn también fotos del mismo y su desemboque o
entrada a nivel de la calle (...).

Segundo. Supresién de barreras arquitecténicas. Obligacién legal.

Todo lo relativo a la eliminacion de barreras arquitecténicas se encuentra regulado en
diferentes leyes y decretos. Con esta normativa se pretende crear un marco legal, no ya
sélo para eliminar las barreras arquitecténicas, sino para establecer las condiciones
basicas de accesibilidad universal de todos los edificios residenciales y publicos,
incluidas las zonas comunes de las comunidades de propietarios.

La ley también establece el régimen de infracciones y sanciones para garantizar el
cumplimiento de las medidas que aseguren la accesibilidad universal.

Es necesario adecuar los edificios a las necesidades de las personas. Es un derecho
poder salir y entrar de tu casa siempre que una persona lo desee sin tener que depender
de ayuda de terceras personas (el salva-escaleras, rampas, plataformas y otros
elevadores similares, son para corto recorrido (pocos peldafios); y resulta evidente que
este no es el supuesto de nuestro edificio, al contar con tantos peldafios en la escalara
del acceso principal por la calle (...), lo que hace que estas alternativas citadas antes no
sean lo mas adecuado para este edificio, e incluso en el caso de la posible rampa que
salvara todas las escaleras, por la pendiente que cogeria, seria un riesgo o peligro
mayor y simple y llanamente no seria autorizada).

La Ley puede llegar a obligar en determinadas circunstancias a eliminar las barreras
arquitectonicas: La Ley de Propiedad Horizontal exige la realizacién de obras a cualquier
comunidad de vecinos que no sea accesible. La Ley de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana, propicia la mejora de la accesibilidad en todos los edificios, para que
personas con problemas de movilidad puedan transitar facilmente.

El Ayuntamiento de Palencia colaboré en todo lo posible con el proyecto a realizar
por nuestra comunidad de propietarios de la calle (...), con el fin de suprimir barreras
arquitectonicas y dar cumplimiento a todo el marco normativo existente en cuanto a
legislacion para supresion de barreras arquitecténicas (adaptando para ello la legislacion
urbanistica en lo referido a segundos accesos a portales comunitarios, segin ya se
especificd anteriormente).

El Catastro también se adaptdé a la realidad, recogiendo y registrando las
modificaciones realizadas en el edificio. Baste decir que ya se estan recibiendo, por parte
de los distintos propietarios de esta Comunidad, las notificaciones catastrales informando
de la incorporacion a su propiedad de la porcién de superficie comin de ese nuevo paso
sin barreras que les corresponde (...)

La Comunidad de Propietarios, tras el trabajo y esfuerzo de todos estos afios para
eliminar las barreras arquitecténicas en el edificio, solicita al Registro de la propiedad
coordine el mismo con la realidad extraregistral y catastro.
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Tercera. No es necesaria para su inscripcion la autorizacion del ayuntamiento. No
es una nueva finca.
La escritura de compraventa hace constar:

“Requisitos urbanisticos:

Hacen constar los comparecientes, que de conformidad con lo establecido en el
articulo 26 Formacion de fincas y parcelas, relacion entre ellas y complejos inmobiliarios,
del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, no es necesaria, para la
inscripcién de la presente escritura en el Registro de la Propiedad, autorizacion del
Ayuntamiento de Palencia (Administracion competente), ya que la modificacion
practicada del complejo no provoca un incremento del nimero de sus elementos
privativos, considerdndose 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.”

En un primer momento el Sr. Registrador de la propiedad solicitd la autorizacion del
Ayuntamiento de Palencia, al parecer era la Unica objecion que tenia para su inscripcion.

Al efecto de la exigencia planteada por el Sr. Registrador, por parte de esta
Comunidad, previa solicitud, se obtuvo un documento de parte del Ayuntamiento de
Palencia (notificacion conteniendo informe técnico), que informa sobre la situacion del
paso sin barreras entre el portal del edificio de la calle (...) y la calle (...); basicamente
indica que es conocedor de la misma, no en vano se le habia presentado el proyecto de
dicho paso o acceso sin barreras, elaborado por la arquitecta dofia M. G. R., contratada
por la Comunidad al efecto, se habia solicitado la ejecucién de las obras y abonado las
tasas de obra, mediante Declaracién Responsable de Obras, D.R.O., pues no necesita,
en este caso, mayor autorizacion, es decir no necesita licencia, y asi lo especifica dicho
documento y ademas también especifica que es una variacién o alteracion de metros de
dos propiedades, refiriéndose, obviamente a la superficie que se compra de un local
privado que se destina para fines comunes, es decir que pasa a ser propiedad comun,
pero que no es una segregacion (entendiendo por segregacién que diera como
resultado, al menos, una nueva finca, ademés de la matriz y evidentemente no es el
caso) (...).

Al dia de hoy se estan finalizando ya las obras relativas a dicho paso sin barreras
desde la calle (...) al portal del edificio de nuestra Comunidad, sita en calle (...).

Para mayor abundamiento, cabe resaltar que por el portal de nuestra Comunidad,
calle (...), tienen servidumbre de paso para acceder a sus escaleras comunitarias
respectivas, las comunidades vecinas de la calle (...), que también participan en costear
el paso sin barreras ya repetidamente especificado, a fin de disponer igualmente de un
acceso sin barreras arquitectonicas. Se puede observar esta cuestién al estar recogida
en el acta extraordinaria de nuestra Comunidad, calle (...), del 27 de septiembre
de 2022, por la que se aprobd definitivamente llevar a cabo la realizacion del paso sin
barreras y a la que anteriormente nos hemos referido (...).

Cuarta. Cuando se recibe la calificacion registral, a tenor de todo lo expuesto, no se
espera que la calificacion del Sr. Registrador pudiera argumentar como defectos que
impiden la inscripcion los siguientes:

“— No cabe practicar la inscripcién de la nueva finca resultante de la segregacion a
favor de la Comunidad de Propietarios, por carecer ésta de personalidad juridica.”

Este no es el supuesto, no se crea ninguna nueva finca. Es evidente que estamos
ante la excepcionalidad que recoge el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
ya referido anteriormente y no ante cualquiera de los supuestos que recoge el articulo 26
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de este R.D.L., que si tendrian que cumplir con otras exigencias para poder ser
registrables, tal y como se indica en el Informe emitido por el Ayuntamiento de Palencia
gue se adjunta con el nimero 6, al que antes hemos hecho referencia y que dice
claramente que “La solicitud presentada no se encuentra en supuesto alguno de los
regulados en el articulo 26 del Real Decreto Legislativo 7/2015... y, en consecuencia no
es necesaria autorizacion municipal expresa de esta solicitud”, refiriéndose a la ejecucion
del nuevo acceso sin barretas [sic] desde calle (...) formulado al Ayuntamiento por la
Comunidad de Propietarios calle (...) de Palencia. El resto de contenidos importantes de
este documento del Ayuntamiento de Palencia (...) ya han sido comentados
anteriormente.

“~ Solo son admisibles estas inscripciones con caracter excepcional y transitorio,
como paso previo a la posterior transmisién, a su atribucion a los copropietarios en
proporcién a sus cuotas o a su conversién en elemento Comun.”

En el acta de la Comunidad constantemente se hace referencia a la adquisicion de la
franja de local que se destinara a paso 0 acceso sin barreras del portal a la calle (...), es
decir, a zona comun para ese fin. La escritura de compraventa, por su parte, también
redunda y repite en su redaccién sobre la conversion en elemento comudn; y lo mas
importante, recoge en un apartado titulado “requisitos urbanisticos” que este es un caso,
de las excepciones que recoge el R.D.L. 7/2015 de 30 octubre para su inscripcion
registral, tal y como ya se detall6 antes (...).

Ademas, se practicd comunicacion de ello al Catastro y el propio Catastro ya ha
respondido aceptando la nueva situacién y practicando notificacion a cada copropietario
de las viviendas del edificio de la calle (...) el Acuerdo por el que esta alteracion de
metros convertida en zona comudn para ejecutar el acceso sin barreras desde la calle
(...), le repercute en su propiedad; es decir ya se ha producido el reparto de esa zona
comun entre los distintos propietarios, motivo por el que podemos resaltar una vez mas
gue no estamos ante ningln supuesto de los recogidos en el articulo 26 del R.D.L.
7/2015 y si ante la excepcionalidad recogida al final del mismo.

“~ Y es que resultando evidente la intencion de los interesados de transformar una
porcion de un elemento privativo en elemento comdn, no es admisible lograr ese
resultado mediante la supresion de la cuota y su compraventa a favor de la Comunidad
de Propietarios, sino que debe articularse a través del oportuno acuerdo de afectacion y
conversion en elemento comun.”

Es evidente también que no hablamos sélo de intenciones, a través del presente
recurso creemos que han quedado claros toda una serie de pasos legales (todos los
necesarios y mas, si cabe decirlo asi) que al efecto se ha dado la Comunidad de
Propietarios de la calle (...) de Palencia respecto al acceso sin barreras desde la calle
(...) al portal del edificio; y que se pueden resumir en:

— Una aprobacion unanime en Junta Extraordinaria de Propietarios.

— Una compraventa perfectamente detallada del caso mediante escritura publica
ante notario y recogiendo la excepcionalidad registral para estos casos.

— Una Declaracion Responsable de Obras (D.R.0O.), acompafada del proyecto
correspondiente elaborado por la arquitecta dofia M. G. R., contratada por la Comunidad
al efecto, incluyendo el pago correspondiente de las tasas de obra, e incluyendo también
la autorizacion de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural, mediante informe
favorable acordado asi por este Organismo en su reunién del 26 de enero de 2023 y que
previamente se habia solicitado (...).

— Un escrito o notificacion del propio Ayuntamiento que incluye un informe técnico
indicativo del conocimiento que tiene del caso desde el primer momento y de la
correccion de los pasos dados por la Comunidad de Propietarios calle (...), para la
ejecucion del paso sin barreras desde nuestro portal a la calle (...), pasando la superficie
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necesaria de un local a zona comudn convertida en dicho acceso, sin que para ello se
precise mayor autorizacion de las va obtenidas.

— Una Comunicacioén al Catastro que ya ha dado como resultado la aceptacion de
esta nueva situacion y la comunicacion del propio Catastro a los propietarios la variacion
de sus propiedades en la parte de esa zona comuin del nuevo paso sin barreras que les
corresponde.

Ha quedado claro que tenemos ya todos los acuerdos posibles, el acuerdo unanime
de la Comunidad, segin se puede observar en el propio acta de la Junta extraordinaria
que se acompafia, con su materializacién posterior en escritura publica ante notario, el
acuerdo de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural, el acuerdo del Ayuntamiento
con todos los pasos dados para la ejecucion del nuevo acceso sin barreras y la
indicacién del propio Ayuntamiento de Palencia que no necesita mas autorizacion de las
que ya hemos tenido por su parte; y también tenemos el acuerdo del Catastro,
propiciando ya la incorporacién de esa zona comun a los distintos propietarios, segun les
corresponde y que ya estan naotificando.

Se pone de manifiesto con esto que si no se admitiera a Registro nuestro caso, se
daria una incongruencia o discrepancia institucional dificil de entender, pues, mientras
Ayuntamiento y Catastro ya han admitido esta nueva situacion de transformacién de una
superficie que correspondia a un local privado en zona comun, sin que haya nueva finca
resultante, tal como se prevé excepcionalmente en la legislacién; sin embargo, no se
veria correspondida con su inclusién en el Registro Publico, creemos que de manera
totalmente injustificada, segin hemos argumentado en el presente recurso.

Quinta. Estamos ante el mismo supuesto de eliminacion de barreras
arquitectonicas que el supuesto de cesion de metros de local para la instalacion de un
ascensor, ¢también existen estos problemas de inscripcion registral para estos metros
de cesidn? Este supuesto es el mismo, se convierten metros de local en la realizacién de
un pasillo de acceso al portal, con el Gnico fin de evitar las escaleras y suprimir las
barreras arquitecténicas.»

v

El registrador de la Propiedad informé y elevo el expediente a esta Direccién General
mediante escrito de fecha 8 de agosto de 2023. En dicho expediente constaba que dio
traslado del recurso interpuesto a la notaria autorizante del titulo calificado de la
escritura, sin que haya presentado alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 38, 396 y 1911 del Cddigo Civil; 3, 9, 10, 13, 17 y 22 de la
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 7 de la Ley Organica 6/1985,
de 1 de julio, del Poder Judicial; 6.1.5.°, 538.1, 544, 549, 589, 670 y 673 y la disposicion
adicional sexta de la Ley de Enjuiciamiento Civil; los articulos 9 y 21 de la Ley
Hipotecaria; 11 y 51 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del Tribunal Supremo
de 13 de marzo de 2003, 16 de diciembre de 2009 y 8 de enero de 2019; la sentencia
namero 291/2020, de 5 de noviembre, de la Seccidon Segunda de la Audiencia Provincial
de Ledn; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 15 de junio de 1973, 1 de septiembre de 1981, 28 de enero de 1987, 27 de julio
de 1988, 16 de octubre de 1992, 16 de febrero de 2000, 23 de junio de 2001, 30 de
enero de 2003, 25 de mayo de 2005, 19 de abril de 2007, 3 de marzo de 2008, 3 de julio
y 2 de septiembre de 2013, 6 de febrero de 2014, 12 de febrero de 2016, 16 de enero

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2023-23599



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 21 de noviembre de 2023 Sec. lll.

Pag. 154833

y 26 de julio de 2017 y 3 de abril de 2018, y la Resolucién de la Direccién General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 27 de mayo de 2021.

1. Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada, la propietaria de
determinado local en un edificio en régimen de propiedad horizontal segregé una porcién
de dicha finca y la vendié a la comunidad de propietarios de tal edificio con el fin de
destinarlo a zona comun.

El registrador suspende la inscripcion por entender que la comunidad de propietarios
carece de personalidad juridica; y aflade que la transformacion de una porcién de un
elemento privativo en elemento comun debe articularse a través del oportuno acuerdo de
afectacion y conversién en elemento coman.

2. El régimen de propiedad horizontal se caracteriza por la existencia de un Unico
derecho de propiedad cuyo objeto es complejo: el piso, local o departamento privativo —es
decir, un espacio suficientemente delimitado y susceptible de aprovechamiento
independiente— y la participacion inseparable en la titularidad de los elementos, pertenencias
y servicios comunes del edificio (cfr. articulos 3 de la Ley sobre propiedad horizontal y 396 del
Cdédigo Civil). No se trata de dos propiedades yuxtapuestas (la del piso, local u otro
departamento privativo y la copropiedad sobre los elementos comunes), sino de un Unico
derecho, de naturaleza especial y compleja, entre cuyas caracteristicas mas destacadas se
encuentran: por una parte, la atribucién a cada piso o local de «una cuota de participacion con
relacion al total del valor del inmueble y referida a centésimas del mismo», de suerte que
dicha cuota «servira de médulo para determinar la participacion en las cargas y beneficios por
razon de la comunidad» (articulo 3, parrafo segundo, de la Ley sobre propiedad horizontal), v,
por otra, la inseparabilidad e indisponibilidad de la cuota sobre «las partes en copropiedad» o
elementos comunes, «que s6lo podran ser enajenadas, gravadas o embargadas juntamente
con la parte determinada privativa de la que son anejo inseparable» (articulo 396, parrafo
segundo, del Cédigo Civil).

Sobre esta base la legislacion hipotecaria ha desarrollado la forma de acceso de este
tipo de propiedad al Registro, permitiendo no sélo la inscripcion del edificio en su
conjunto con la descripcion de los diferentes pisos o locales y de los distintos elementos
comunes que lo integran, sino que también autoriza que, previa constitucién del edificio
en régimen de propiedad horizontal, puedan inscribirse por separado los diferentes pisos
o locales en los que se hard constar su participacion en la copropiedad sobre los
elementos comunes.

Por lo demas, la Ley sobre propiedad horizontal ha superado dos caracteristicas
propias del clasico concepto de la copropiedad romana o por cuotas, de la que se aparta
al no reconocer a los copropietarios la accién de divisién ni el derecho de retracto, y por
eso dota a esa comunidad sobre los elementos comunes de una regulacién especial en
la que los intereses comunitarios predominen sobre los individuales y encuentren su
debida proteccion juridica a través del 6rgano competente y con las facultades y limites
que la propia ley sefiala (cfr. Resolucion de 15 de junio de 1973).

Por ello se atribuye a la junta de propietarios, como 6rgano colectivo, amplias
competencias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (cfr. articulos 14
y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal), si bien tratdndose de determinados acuerdos
sélo seran validos cuando se adopten por los propietarios en los términos previstos en la
regla sexta del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir por unanimidad
(siquiera sea presunta, como permite dicha norma legal; e incluso con el voto en contra
de un disidente, si prospera la accion para obtener la sustitucién de la unanimidad por
via judicial, en el llamado «juicio de equidad» a que se refiere el parrafo tercero de la de
la regla séptima del mismo articulo 17, norma que el Tribunal Supremo ha considerado
aplicable también a los actos que requieren unanimidad, atendiendo a la realidad social
actual —cfr. Sentencia de 13 de marzo de 2003-), salvo que se trate de acuerdos que la
misma ley exceptla de la regla de unanimidad (cfr. los articulos 10y 17).

3. La falta de personalidad juridica de las comunidades de propietarios en régimen
de propiedad horizontal ha sido sostenida por este Centro Directivo (cfr. Resoluciones
de 15 de junio de 1973, 1 de septiembre de 1981, 16 de octubre de 1992, 16 de febrero
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de 2000, 23 de junio de 2001, 25 de mayo de 2005, 3 de marzo de 2008, 3 de julio
de 2013, 12 de febrero de 2016, 26 de julio de 2017, 3 de abril de 2018 y 27 de mayo
de 2021), extrayendo de ello su corolario registral en el sentido de no admitir la
posibilidad de que a favor de estas comunidades como tales, pueda inscribirse en el
Registro de la Propiedad el dominio de bienes inmuebles. No por ello puede entenderse
que actia como una comunidad ordinaria de bienes sino que, como ya afirmé la
Resolucion de 12 de febrero de 2016, se la debe considerar como un ente de proyeccion
juridica propia que actla a través de su representante. Por eso la jurisprudencia admite
ciertas actuaciones de la comunidad de propietarios en el &mbito procesal, arrendaticio y
otros, sobre todo dandole capacidad para litigar, y ademas en algunos asientos como la
anotacion preventiva, son materias en las que la comunidad tiene esa reconocida
capacidad procesal. Pero esto no significa que tal comunidad pueda ser titular registral,
ni es posible que sin tal personalidad pueda ser propietaria de un bien y, por ende, ser
titular registral del asiento de inscripcion correspondiente (cfr. la Sentencia del Tribunal
Supremo de 8 de enero de 2019, que se refiere a la doctrina de esta Direccién General
sobre esta cuestion).

4. No obstante lo anterior, actualmente debe tenerse en cuenta que la nueva
redaccion del articulo 9 de la Ley Hipotecaria, por el articulo 1.1 de la Ley 13/2015, de 24
de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero
de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, permite no solo practicar anotaciones
preventivas de demanda y embargo a favor de las comunidades de propietarios en
régimen de propiedad horizontal, sino que admite que también sea titular registral «(...)
cuando sea el caso, el patrimonio separado a cuyo favor deba practicarse aquélla,
cuando éste sea susceptible legalmente de ser titular de derechos u obligaciones».

Las comunidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal son objeto de
consideracion unitaria a determinados efectos legales, reconociéndoseles la existencia
de un patrimonio separado colectivo (articulo 22 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal: «La comunidad de propietarios respondera de sus deudas frente a
terceros con todos los fondos y créditos a su favor»). Ademas, actian unificadamente en
el trafico juridico (asi, se reconoce a la propia comunidad la titularidad de fondos vy
créditos comunes —cfr. articulos 9.1.f) y 22.1 de la Ley sobre propiedad horizontal-, y la
existencia de obligaciones de la misma —cfr. articulos 10.1 y el citado 22.1 de la Ley
sobre propiedad horizontal-, asi como la posibilidad de arrendamiento de elementos
comunes —articulo 17, regla tercera, parrafo segundo, de la misma ley—. Se le reconoce
capacidad procesal para demandar y ser demandada (cfr. articulos 13.3 de la Ley sobre
propiedad horizontal, 7 de la Ley Organica del Poder Judicial y 6.1.5.° y 544 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil); y, como se ha dicho, puede ser titular de anotaciones preventivas
de embargo y de demanda.

Por otra parte, este Centro Directivo ha admitido excepcionalmente la existencia de
casos de inscripciones o0 anotaciones transitorias, de mero puente, en favor de
colectividades imperfectamente identificadas en su composicion, pero plenamente
articuladas para su funcionamiento y sin que por ello se resintieran los principios basicos
de nuestro sistema registral, como fue el caso de inscripcidon de una adjudicacién a favor
de una comision de acreedores de una entidad suspensa (Resolucién 28 de enero
de 1987) y la anotacion de un convenio de ejecucion de sentencia a favor de la masa de
una quiebra (Resolucion 30 de enero de 2003).

En este sentido, ha admitido el acceso registral de bienes a favor de la comunidad de
propietarios en régimen de propiedad horizontal en los supuestos de ejecuciones judiciales,
como una consecuencia normal de la ejecucion de un embargo por deudas de uno de los
propietarios, pues admitido el embargo a su favor, debe admitirse la posibilidad de que la
gjecucion culmine con su adjudicacion (cfr. Resolucion de 12 de febrero de 2016). La
posterior Resolucion de 26 de julio de 2017 ha aclarado que dicha posibilidad se extiende a
los casos en que la deuda no deriva de la obligacion de pago de las cuotas de la propia
comunidad, pudiendo tratarse de un crédito derivado de cualquier otro concepto, y que a tales
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efectos es indiferente que el deudor sea miembro de la comunidad de propietarios o no lo
sea, siendo lo esencial que se trata de una adjudicacion judicial derivada de la reclamacion de
un crédito del que sea titular la comunidad, y sin que el objeto de la traba deba ser
necesariamente un elemento independiente del propio régimen de propiedad horizontal (con
la evidente matizacion, en el caso de que no lo sea, de que la situacion no puede resolverse
en su modificacion en elemento comun).

Ahora bien, esta inscripcion a favor de la comunidad de propietarios debe reputarse
como una situacién excepcional y transitoria, pues no constituye finalidad de las
comunidades de propietarios en propiedad horizontal ser titulares permanentes de
bienes, por lo que debe considerarse como una situacion de transito a su posterior
transmision, a su atribucion a los copropietarios en proporciéon a sus cuotas 0 a su
conversion en elemento comun. Esta situacion de transitoriedad es la que se deduce de
las Resoluciones de este Centro Directivo, anteriormente citadas, de 28 de enero
de 1987 y 30 de enero de 2003, al hacer expresa referencia a la practica de asientos
transitorios, de mero puente.

5. En el presente caso figura en la escritura como parte compradora la comunidad
de propietarios, a la que continuamente se alude como «comunidad compradora»,
solicitandose asimismo la inscripcién de la finca formada por segregacion en favor de
dicha comunidad. Por ello, segin la doctrina expuesta, al carecer de personalidad
juridica la comunidad de propietarios, no puede inscribirse a nombre de la comunidad la
porcién segregada como departamento privativo de la propiedad horizontal.

Ello no obstante, los negocios formalizados tienen como base el acuerdo adoptado
unanimemente por todos los integrantes de la junta de la comunidad, en el que se faculta al
presidente y secretario para «la compra de la parte de local necesario que se reconvertira o
transformara en espacio comun (...)», expresandose en la escritura que «se procede a
segregar una porcion de la misma (de la finca matriz), para su transmisién a la comunidad de
propietarios del edificio, para destinar dicha porcion de finca a zona comun del edificio, y asi
crear por la misma un nuevo acceso personal, sin barreras arquitectonicas al edificio de
viviendas en calle (...), quedando afecta a la misma para la conversion de su superficie en
elemento comun con destino a pasillo de acceso peatonal al edificio desde la calle (...), con la
descripcion siguiente (...)». Asimismo, y en lo que a la cuota de participacion de esta nueva
finca se refiere, afiade la escritura que «no se le asigna cuota de participacion alguna, ya que
esta porcién sera zona comun del edificio y en ningdn momento tendra la condicion de
elemento susceptible de aprovechamiento independiente».

Como ya declarara esta Direccion General (cfr. Resoluciones citadas en los
«Vistos»), indudablemente, en el ambito de la autonomia de la voluntad para configurar
el derecho real adquirido en régimen de propiedad horizontal, cabe transformar un
elemento privativo en elemento comin al servicio de todos los titulares de propiedad
separada sobre los distintos pisos, locales o departamentos susceptibles de
aprovechamiento independiente. Dicha transformacion requiere el correspondiente acto
de afectacion, que, por comportar la modificacion del titulo constitutivo, debera sera
acordado por la junta de propietarios en la forma establecida en el articulo 17 de la Ley
sobre propiedad horizontal (por unanimidad, con las especialidades y excepciones en
dicha norma establecidas).

De este modo, resulta indubitado que la porcién de finca segregada y vendida a la
comunidad de propietarios no pasa a constituir un nuevo elemento privativo sino un
elemento comun del edificio en el que se integra, sin cuota de participacion alguna,
siendo asi que la cuota que correspondia a la finca matriz es asignada integramente a la
finca resto, cuya condicion de elemento independiente subsiste, modificAndose asimismo
su descripcion, y todo ello como acto de afectacidon, que comporta la modificacion del
titulo constitutivo, llevado a cabo con el acuerdo unanime de la junta de propietarios al
amparo de lo establecido en el articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal. En
definitiva, a la porcién de finca transmitida se le atribuye el caracter de elemento comun
del edificio, y como tal debe procederse a su reflejo registral.
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Esta Direccion 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, 25 de octubre de 2023.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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