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6876  RESOLUCION de 20 de febrero de 1997, de la Direccion
General de luos Registros y del Noturiudo, en el recurso
gubernative interpuesio por don Adolfo de Torre Nieto,
como Secretaric-Administrador de la Comunidad de Pro-
pietarios ~El Tirols, contra lo negative del Registrador e
la Propiedad nimero 1 de Sun Lorenzo de El Escoriol, n
diligenriar un libro de actas de la citada Comunidad.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Adolfo de Torre Niew,
como Secretario-Administrador de la Comunidad de Propictarios «El Tirols,
contra la negativa del Registrador de la Propiedad nimero 1 de San Lorenzo
de Bl Escorial, a diligenciar un libro de actas de la citada Comunidad.

Hechos

I

El dia 23 de actubre de 1995 se presentd en ef Registro de la Propiedad
nureero 1 de San Lorenzo de El Escorial, escrito de fecha 15 de septiembre
de 1995, firmado por don Adolfo de Torre Nieto, Administrador-Secretario,
en nomhbre del Presidente de {a Comnnidad de-Propietarios «El Tirol» de
Galapagar que correspotide a la finca registral mimero 1.000, falio 56 del
tomo 2.642, libro 226 del citado Registro, en el que solicita que de con-
formidad con lo dispuesto en la disposicion final segunda de la Ley 1071992
v en el articulo 415 del Reglamento Hipotecario, segin redaccion dada
por el Real Decreto [368/1992, de 13 de noviembre («Boletin Oficial del
Estader ndmero 303, de 18 de diviembre), se practique la legalizacién
del libro deactas.

[1

La anterior solicitud fue ealificada con la siguiente nota: «No admitida
la legalizacién del libro de actas solicitada en la precedente instancia por-
gue al margen de la finca a que se refiere la misma, aparcee pucsta la
" nota de segregacién de cuarenta fincas, inscritas como independientes,

en las que aparece mencionado que llevan ancje una cuarenta ava parte
indivisa del resto de la finca matrfe, destinado a zonas verdes, de acceso,
viales, de expansidn ¥ recreo, que no se identifican, No existe ni en una,
ni en otras, referencia alguna a régimen de Propiedad Horizontal, m con-
junto ihmebiliario. Al aparecer inscritas las fincas por scgregacion, como
entidades autdnomas, sin mds punto de eonexidn que el pertenecer a una
‘misma urbanizacidn, ro resulta del Registro la existencia del régiren espe-
cial de Propiedad Horizontal a que_ puede aplicarse la Ley especifica y
per lo tanto no procede la legalizacidn del libro, tampoco se sabe al margen
de qué inscripcién debe hacerse constar; mientras no se inscriba previa-
mente la constitucion en régimen de Propiedad Horizontal o el conjunto
inmobhiliario. Contra csta calificacién puede interponerse recurso guber-
nativo ante la Direccidn General de los Registros y del Notariado, en el
plazo de cuatro meses, en la forma establecida en los articulos 112 a
115 del Reglamento Hipotecario. San Lorenzo de El Escorial a 25 de octubre
de 1985 —El Registrador, Pablo Vidal Francés,

111

Don Adaldo de Torre Nieto, como Secretario-Administrador de la Comu-
nidad de Propietarios «Ei 'lirol», de Galapagar, interpuse recurso guber-
native contra la anterior calificacién, y alegé: Que de acuerdo con la Direc-
cién General de los Registros v dei Notariado en virtud del articulo 17
de la Ley de Propiedad Horizontal en relucidn comn el articulo 415 del
Reglamento Hipotecario, corresponde a los Registradores de la Propiedad
la legalizacidn o diligenciamiento de log libros de actas de las Juntas de
P'ropietarios, no s6lo de edificios en régimen de Propiedad Horizontal,
sino de tade tips de «conjuntos inmobiliariess a los que pueda ser aplicable
12 Ley de Propiedad Ilorizontal. -

nf

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, informé:
1.° Que el diligenciadn de log libros de comunidades constituye un acto
de calificacidn y trasciende de la mera autorizacion o autenticacidn formatl
en cuanto implica la extensién de una nota de contenido modificador.
El Registradoer ba de deferminar que la finea a que se refiere se encucntra
inserita a favor de la comunidad que solicita el diligenciade; que sc cumpla
el presupuesto de existencia de una propiedad horizontal, subeomunidad
o conjunto inmobiliario y fincas que lo integran, ¥y que la persona que

solicita el diligenciado se encuentre legitimada para ello en las condiciones
del articulo 415 del Reglamento Hipotecario. La calificacién denegatoria
constituye acuerdo recurrible conforme determina el cilado articulo.
2.° Que ¢l dia 23 de octubre de 1996 fue presentada en el Registro de
Ia Propiedad de San Lorenzo de El Escorial nimero 1, solicitud de lega-
lizacidn de libro de actas con destino a una pretendida comunidad de
propietarios constituida sobre la finca registral ndmero 1.000 del vilado
Registro. Que realizadas las oportunas comprobaciones, se ohservéd que
dicha finea, segin la inscripeidn segunda de 1a misma, después de la segre-
gacion de cuarenta parcelas de terreno, se encontraba constituida por
un resio de 5.130,50 metros cuadrados dedicados, scgiin la tercera nota
al margen de la misma, a zonas verdes, de acceso, viales de expansién
¥ recreo, sin que resulte de [a misma su destino y gque figura inscrito
a nombre de «Constnictora Promotora La Palomera, Sociedad Andnimas,
de la que no se dice 51 forma parte de ka pretendida comunidad, por
lo gue ha de considerarse un propietario distinto titular del resto mientras
no s¢ transmita realmente y que, obviamente podria oponerse o cualquier
acto que sin su consentimientn se realizara sabre esta finca. 3.° Que com-
probadas las inscripciones de segregacion se observé que en todas ellas
figura la indicacién de que «l¢ es anejo inseparable una cuarenta ava parte
indivisa del resto de la finea ntairiz destinado a.». Que se considera que
lo que en realidad se quisiera hacer pudo ser una comunidad, pero no
fue eso lo que se hizo, sino alge completamente distinte como claramente
publican los asicntos del Registro.-4.* Que 1a situacion que el Registrador
encuentra en cl caso planteado es la siguiente: a) Un resto de finca matriz
cuya titularidad plena e ilimitada corresponde a la «promotoras con una
poco clara afectacidn de uso que resulta de la nolsz marginal y cuyo destino
definitivo hubiera debido ser o bien la cesidn obligatoria al Ayuntamiento,
o hien Ia cesi6n a los propictario$ como zonas de condominio.y uso privado,
que no se ha hecho; b} Un nimero de parcelas procedente pur segregacion,
ruientras como fincas independientes y con total autonomia en las cuales
no se indica que formen parte de ningdn conjunte inmobiliario o propiedad
horizontal o comunidad alguna, ni s¢ alude a elementos cumunes ni se
le asigna una cuota en el conjunto, ni se tiene constancia de qué parcelas
pueden integrarlos; ¢) Una indicacidn en cuarenta parcelas segregudas
de que tienen como anejo una cuarenta ava parte de unos espacios inde
terminados considerados como zonas verdes, de aceeso, viales v de expan-
sion y reeren y que, dada su indeterminacidn y que no aparecen inscritos
ni descritos como tales, hemos de considerar como mencitén o simple cud-
lidad de las parcelas; 5." Que el anterior apariado ¢} es ¢f que puede
plantear cierio confusionismo y hacer sospechar la posible existencia de
una comunidad, pero hay que tener en cuenta que la Propiedad Horizonlal
e igualmente situaciones analogas, exigen elementos comuncs, asignacion
de cuolas o los clementos privatives en cuanto tales, v designacion en
el momento constituyente de un érgano de formacién v decision de la
voluntad colectiva. 6.° Que tales razenes [levaron a concluir que en el
presenle caso no exista ninguna Propiedad Horizontal ¥ 51 sclamente una
serie de propiedades anténomas e independientes y una comunidad ordi-
naria que concurre con aquéllas con vinculacion spropter rems de sus
parlicipaciones pero distinta de la situacién de horizontalidad. Que el
eriterio de la resolucién de 8 de julio de 1993 habia side precisado por
la resolucién de 26 de diciembre de 1994. 7.° Que cnt la notz se ha empleado
la expresion spertenece a una misma urbanizacidne, expresion tal que se
ha utilizado en el sentide de adaptacién de un espacio para habitar y
no en el de existencia de un conjunto inmobiliario arganico, concreto y

determinade que de las inscripciones resulta obvio que no existe; 8.2 Que

s1 se aceptara la tesis del recurrente se produciria la siguicnte situnacion:
Habria que poner nota de diligenciado en la finca ndmero 1.000; que dicha
nola publicaria una titularidad eontradictoria con la de la inseripeion 2.8
y liltima que cerrarfa el paso a cualquier acto sobre la misma; pero con-
vertiria a las parcelas registradas como independicnies en elementos pri-
valivos, lo que también resultaria contradictorio con las inscripciones de
éstas y la sujetaria a las responsabilidades como tales. 9.2 Que a las ante-
riores consideraciones hay que ahadir los siguientes fundamentos de Dere-
cho: Articulos 20 y 98 de la Ley Hipoteedria; la Ley de Propiedad Horizontal
de 21 de julio de 1996 y su modificacién 10/1992, singularmente los ar-

‘ticulos 5, 9, apartado 5.°, ¥y 11, 12, 17 v 20; el parrafo primero del articuls

415 del Reglamento Hipotecario y el parrafo final del nimero 7 del mismo
arliculn, ¥ las resoluciones de 8 de julio de 1993, ¥ 16 de noviembre
de 1994, :

Fundamentos de derecho

Vistos tus articulos 17 de Ia Ley de Propiedad Horizontal, 415 del Regla-
mente Hipoleeario, reseluciones de 1a Direccion General de los Registros
¥ del Nolariado de 8 de julio de 1983 ¥ 15 de noviembre de 1984.
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1. En el caso planteado, el Registrador deniega el diligenciado de
los librog de actas de la Junta de propictarios porque a su juicio no hay
comunidad. De los asientos del Registro resulta lo siguiente: En el folio
de una delerminada. finea inscrita a favor de determinada entidad, existe
una notz marginal de segregacién de 40 parcelas y otra en Ia que se expresa
que «el resto que gueda inscrito sin describir en esta finca de 5.130,50
metros cuadrados, constituye las zonas verdes de acceso ¥ viales de expan-
5ién 'y recrsos. En la primera inscripeién de cada una de las 40 parcelas
segregadas se expresa que a cada una de ellas corresponde como anejo
inseparable 1/40 parte indivisa del resto de la finca matriz destinada a
zonas verdes, de acceso, viales, de expansion y recreo.

2. No debe prejuzgarse ahora por qué razén al segregarse eada una
de las 40 parcelas no se hizo constar cn el folio de la finca matriz la
transmisién de su titularidad en cuanto a 1/40 indivisa en favor del titular
actual y sucesives de cada una de aquélias, ni tampoco sobre la posibilidad
de reflgjar ahora en el folio de la finca matriz esa cotitularidad especifica
gue parece recaer sobre ella si se presentaran los titulos que motivaron
las diversas segregaciones, cotitularidad que si bien no es idéntica a la
existente sobre los elementos comunes de un edificio en el régimen de
Propiedad Hurizontal, si presentaria suficientes analogias con ella como
para justificar la aplicacién de ciertos preceptos de la Ley de Propiedad
Horizontal y entre ellos €] articilo 17, to que conduciriz, de conformidad
con el ariicule 415 del Reglamento Hipotecario, a la procedencia de la
legalizacién por el Registrador de los libros de actas de lus Junias de
propietarios integrantes de dicho complejo.

Ahora bien, en tanto Iz titularidad registral de esa finca matriz sobre
la que parece recaer la comunidad en cuestién, siga siendo la que hoy
proclama el Registro, esto es, una titularidad individual de cierta entidad,
resulta evidente, por exigencia de los principios registrales de legitimacion
y tracto {vid. articulos 1, 13, 20 y 38 de la Ley Ihpotecana) la 1mpos1bxhdad
de acceder a la legalizacion pretendida.

Por todo elle esta Direccidn General ha acordado desestimar el recurso
confirmando la nota del Registrador.

Madrid, 20 de febrero de 1887.—El Dlrcctor general, Luis Maria Cabello
de los Cobus y Mancha.

Sr. Registrador de ta Propiedad de San Lorenzo de El Escorial nimero 1.

RESOLUCION de 28 de febrevo de 1997 de la Direccion
General de los Registros y del Notariads, en el recurso
gubernativo inferpuesto por don Antonio Caballere Sdn-
chez, gomo Presidente de lu comunidad de propietarios
del edificio ~Villa-Rosa~, de Villajoyosa, contra la negative
del Registrador de la Propivded de dicha ciudad a dili-
genciar un libro de actas de la cilada comunidad,

6877

En el recurso gubernativo interpuesto por don Antonino Cabaltero S4n-
chez, como Presidente de la comunidad de prepietarios del edificio «Vi-
Ha-Rosas, de Villajoyosa, contra la negativa del Registrador de la Propiedad
de dicha ciudad a diligenciar un libro de actas de la citada comunidad.

Hechos

I

En el Registro de la Propiedad de Villajoyosa, el Secretario-Adminis-
trador de Ia comunidad de propietarios del edificio «Villa-Rosa» de dicha
ciudad presenté una solicitud de diligenciamients de un nueve libro de
actas de la citada comunidad.

1I

Dicha solicitud fue objeto de la siguiente nota: sNo podrd dilipenciarse
un. nuevo libro mientras no se acredite la integra utilizacién del anterior,
v su pérdids o extravio (articulo 415 del Reglamento Hipotecario). -Vi-
Hajoyosa, 21 de mayo de 1996.—Sin firmar, leva sello del Registro de Ia
Propiedad de Yillajoyosar.

II

El Presidente de la citada comunidad de propietarios interpuse recurso
gubeérnativo contra la anterior calificacion, ¥ alegd: Que ¢l libro de actas
arterior se encuentra inutilizado en Lodas sus hojas, mediante rayas trans-

~ versales que simbolizan su falta de validez ¥ 51t impesibilidad de uso.

Que ello se hizo al objeto de iniciar un nuevo libro que permitiera Ia
transcripeion de las actas a través de los medios informdticos, suslituyendo
asf su tratamiento manual. Que dicho libra es ya inutilizable po} la comu-
nidad, Ia cual necesita, por tanto, un libro nueves, debidamente diligenciadao,
donde plasmar las actas de las Juntas generales. Que la Comunidad no
estd dispuesta a simular la pérdida o extravio del libro de actas por no
ser hechos ciertos. Que nos encontramas ante un sppuesto no previsto
por el articulo 415 del Reglamento Hipotecario. Que, por tanto, habiéndose
acreditado al sefior Registrador la imposibilidad actual de utilizacién del
libro de actas debe, de conformiidad & una interpretacisn analdgica e inte-
gradora del derecho, admitir la posibilidad de diligenciamiento del nuevo
libro de actas de la comunidad en virtud de lo establecido cn el nimero

L del articulo 4 del Cédige Civil. Que inutilizado con buena fe ¢l anterior -

libro de actas de la comunidad y no previsto por la norma su inulilizacion,
que en virtud de lo establecide en el articulo 415, regla 1.2 del Reglamento
Hipotecario, debe aplicarse al presente supuesto la analogia de entender
la inutilizacién del libro de mctas anterior como integra utilizacion ded
nsmao. .

v

El Registrador de la Propiedad de Villajoyosa, en defensa de su nota,
informo: Que el diligenciamiento del nueve libro de aclas fue denegado

.en virtud de Ia regla 1.* del articulo 415 del Reglamento Hipotecario. Que

no parece que el precepto citado admita 13 tesis del recurrente dado el
cardcter imperativo del mismeo. Que, no obstante, y como medio gue permita
salir de tal situacién, podria entenderse que ello seria posible, pero siempre
que se cumplan los requisitos que revistan dicha decisidn o acto de las
debidas garantias, a saber: 1. Adopcién del acuerdo correspondiente por
la Junta de. propietaries, dado lo dispuesto por el nimero 5 del articulo
13 de 1a Ley de Propiedad Horigonlal o, al menos, la afirmacién de la
comunicacion a que se hace referencia en el parrafo segundo de la regla’l®
del articulo 415 del Reglamento Hipotecario. 2. Inutilizacién del anterior
libro de actas, que no puede considerarse verificada por la simple extensién
de una raya iransversal en las hojas de dicho libro, sino que requiers,
ademds, la correspondiente diligencia de cierre, debidamente fechada y
firmada por el Secrétario y Presidente de la comunidad.

Fundamentos de Derecho

Visto el articulo 415 del Reglamento Hipotecario,

1. La finica cuestion planteada en el presenie recurse es si a fin de
Hevar €l libro de actas por el sistcma de hojas méviles y medios infor-
maticos, puede diligenciarse un nuevo libro cuando el anterior, que no
habia sido agotado aiin, aparece en la parte no ocupada por 1os corres-
pondientes actos, inutilizado.

2. Ciertamente, la finalidad alegada para la solicitud de un nueve
libro de actas cuando ain no ha sido agotado el anterior, resulta plenamente
fundada, de modo que, pese al silenciv normativo al respecto, debe arbi-
trarse una solucion que armonice dicha pretension con los objetivos per-
seguidos por la propia legalizacién registral de tales libros. En este sentido,
la trascendencia del cambio hacia €l sistema de libro de hojas méviles,
asi como la competencia de la Junta de propietarios en los asuntos de
interés general para la comunidad {cfr. articulo 13.5.° de la Ley de Pro-
picdad Horizontal), obligan a considerar que para que en el supuesto deba-
tido pueda dccederse a la legalizacién del nuevo libro deberd acreditarse
el acuerdo de la Junta de propietarios, en favor del nuevo sistema de
haojas méviles, ¥y una vez recaido éste deberan presentarse al Registrador
el antiguo y el nuevo libro para que exiienda en aquél, a continuacion
del ultimo asiento reflejado, la pertinente diligencia de cierre expresiva
de la causa que lo justifique ¥ proceda a la inutilizacién de los folios
en blance y practique en el nuevo libro la diligencia permitida en la regla
5. del articulo 415.1.° expresiva deai cierre del anterior tal como ha quedado
expuesta.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso en los tér-
minos de los anteriores considerandos.

Madrid, 28 de febrern de 1997.—E1 Director general, Luis Maria Cabello
de los Cobos y Mancha.

St. Regisirador de la Propledad de Villajoyosa.



