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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

9812 Resolucion de 24 de mayo de 2022, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Fuengirola n.° 1, por la que se suspende la
inscripcion de un mandamiento que ordena la rectificacion de la descripcion
de una finca.

En el recurso interpuesto dofia C. M. A., abogada, en nombre y representacion de
dofia M. I. A. L., contra la calificacién de la registradora de la Propiedad de Fuengirola
namero 1, dofia Maria Virginia Salto Téllez, por la que se suspende la inscripcién de un
mandamiento que ordena la rectificacion de la descripcion de una finca.

Hechos
I

Mediante mandamiento, expedido el dia 11 de mayo de 2017 por dofia A. M. P,
letrada de la Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de
Fuengirola, dictado en el seno del procedimiento ordinario nimero 458/2015, se
ordenaba la cancelacion de la finca registral nimero 36.649 del Registro de la Propiedad
de Fuengirola nimero 1 por inexistencia de la misma.

Presentado el indicado mandamiento en el Registro de la Propiedad de Fuengirola
namero 1, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Entrada N.°: 7239 del afio: 2021.

Asiento N.°: 849 Diario: 177.

Presentado el 15/11/2021 a las 10:01:00.

Presentante: M. A., C.

Interesados: M. I. A. L.

Naturaleza: Mandamiento Judicial

Objeto: rectificacion

N.° Juicio: 458/2015 de 11/05/2017.

Juzgado: Juzgado de Primera Instancia n.° 3 de Fuengirola,

En relacién al documento arriba resefiado, se han observado los siguientes defectos
u omisiones, que impiden la practica de las operaciones solicitadas y que deberan
subsanarse dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacién acompafando la
presente nota al documento subsanado.

Documentacion aportada: a) Carta de pago, Modelo 600 justificante de la liquidacion
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. b)
Acta de protocolizaciéon otorgada ante el Notario de Fuengirola Don Fernando Jesus
Granado Vera, el dia 25 de julio de 2.019, bajo el nimero 3.154 de su protocolo. c) Acta
de protocolizacion otorgada ante el Notario de Fuengirola Don Fernando Jesus Granado
Vera, el dia 3 de agosto de 2.021, bajo el nimero 3.588 de su protocolo.

Hechos:

Se presenta, en este Registro de la Propiedad a mi cargo, mandamiento expedido el
once de Mayo de dos mil diecisiete por dofia A. M. P., Letrado de la Administracién de
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Justicia del Juzgado de Primera Instancia Numero Tres de Fuengirola, en el
procedimiento ordinario 458/2015, sobre rectificacion registral, seguido a instancia de
dofia M. I. A. L. contra don J. M. G., Comunidad de Propietarios Calle (...), don Z. X. y
dofia D. L. P.

1.° No resulta del mandamiento presentado la firmeza de la resolucidn judicial, esto
es, de la sentencia 134/2016, dictada el trece de Julio de dos mil dieciséis, por la que se
acuerda la rectificacion registral.

2.9 Conforme a la indicada sentencia 134/2016, estimando la demanda presentada,
se acuerda, por un lado, que la escritura de 18 de diciembre de 1991, que rectifica otra
escritura de fecha 5 de diciembre de 1991, tenga acceso al Registro de la Propiedad n.°
1 de Fuengirola.

Ello no obstante, no se acompafia copia autorizada de la citada escritura de
rectificacion, ni resultan del mandamiento presentado, por adicién al mismo o testimonio
judicial, los particulares de la referida escritura que, conforme a la sentencia, deban tener
acceso al Registro. Se aporta Unicamente una fotocopia de la citada escritura.

3.° Se acuerda, por otra parte, conforme a la repetida sentencia dictada en el
procedimiento de rectificacion registral, la cancelacion de la inscripcién de la finca
registral 36.649 del Registro de la Propiedad n.°1 de Fuengirola, por inexistencia de la
misma.

Se aportan, en este sentido, las actas antes relacionadas (autorizadas por el Notario
de Fuengirola, don Fernando Jesus Granado Vera, el veinticinco de Julio de 2019 y el 3
de Agosto de 2021, bajo los nimeros 3.154 y 3.588 de su protocolo, respectivamente),
de:

a) Protocolizacién del testimonio del acta de la asamblea general ordinaria de la
Comunidad de Propietarios “Calle (...)" de fecha 12 de julio de 2018; testimonio del acta
de la asamblea general ordinaria de dicha Comunidad de fecha 20 de julio de 2004,
certificado de la Comunidad de Propietarios de 22 de julio de 2018 y copia del plano
correspondiente a la descripcién de la finca 36.647.

b) Protocolizacién del certificado emitido por la Comunidad de Propietarios “Calle
(...)", de fecha 26 de Julio de 2021.

De dichas actas resulta la modificacion de la cuota de participacion correspondiente
a las entidades independientes que constituyen el piso (...) y el piso (...) Todo ello, sin
que resulte del mandamiento presentado y de la escritura rectificatoria, en su caso, tal
modificacion relativa a la concreta cuota de participacion asignada a dichas entidades
independientes 0 medie, en este sentido, elevacion a publico del correspondiente
acuerdo de la Junta de Propietarios, adoptado por unanimidad, para la modificacion del
régimen de propiedad horizontal.

Observaciones: Al antes referido plano correspondiente a la descripcion de la finca
registral nimero 36.647, precede, a su vez, un certificado de su descripcion detallada. La
descripcion de dicha finca registral consignada en el referido certificado incorporado, no
resulta, sin embargo, coincidente con la contenida en la escritura de rectificacion. Difiere
la superficie y linderos de la referida entidad independiente. No cabe, por ello, sin que
conste la oportuna rectificacion de la propiedad horizontal (con la correspondiente
elevacion a publico del acuerdo adoptado por unanimidad de la Junta de Propietarios y el
consentimiento individualizado, en este caso, del propietario afectado) modificar a virtud
de la sentencia la descripcion de las entidades independientes en forma no coincidente
con la resultante de la repetida escritura de rectificacion autorizada el 18 de Diciembre
de 1991, ya que es a esta Ultima a la que se refiere la resolucion judicial.

En la citada certificacion que acompafia al plano se recoge, por otra parte, la
imposibilidad de realizar la descripcion de la vivienda colindante.
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Fundamentos de Derecho:
Generales:

— Art.° 100 del Reglamento Hipotecario, por cuanto “La calificacion por los
Registradores de los documentos expedidos por la autoridad judicial se limitara a la
competencia del Juzgado o Tribunal, a la congruencia del mandato con el procedimiento
0 juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado y a los obstaculos que surjan del Registro.”

— Art.° 98 del Reglamento Hipotecario; “El Registrador considerard, conforme a lo
prescrito en el articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad en las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, las que afecten
a la validez de los mismos, segun las leyes que determinan la forma de los instrumentos,
siempre que resulten del texto de dichos documentos o puedan conocerse por la simple
inspeccién de ellos. Del mismo modo apreciard la no expresion, o la expresion sin la
claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, segin la Ley y este
Reglamento, debe contener la inscripcion, bajo pena de nulidad.”

— Y principio de especialidad que exige la perfecta claridad y determinacién del acto
0 contrato que se inscribe, evitando errores y todo confusionismo (Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado, -hoy, Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica-, de fechas 27/09/2000 y 3/11/2000, entre otras).

Especificos:

Por lo que se refiere a la firmeza de la resolucidn judicial, segun lo indicado en el
namero uno de los Hechos: Articulos 207.2 y 524.4 de la Ley 1/2000 de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil: “Articulo 524... 4. Mientras no sean firmes, o aun siéndolo, no hayan
transcurrido los plazos indicados por esta Ley para ejercitar la accion de rescision de la
sentencia dictada en rebeldia, sélo procedera la anotacion preventiva de las sentencias
gue dispongan o permitan la inscripcién o la cancelacion de asientos en Registros
publicos”; art. 207.2 de dicha Ley: “Articulo 207... 2. Son resoluciones firmes aquellas
contra las que no cabe recurso alguno bien por no preverlo la ley, bien porque, estando
previsto, ha transcurrido el plazo legalmente fijado sin que ninguna de las partes lo haya
presentado”.

— Articulos 3, 82 y 83 de la Ley Hipotecaria'y 165, 174 y 175 de su Reglamento.

— Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado, -hoy,
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica-, de 9 de marzo de 2001, 2 de
marzo de 2006, 5 de julio de 2006, 19 de octubre de 2012 y 8 de marzo de 2019.

— En la citada Resolucion de 2 de marzo de 2006 se sefiala que: “conforme a los
articulos 3 y 82 de la Ley Hipotecaria y 174 del Reglamento Hipotecario, las
inscripciones hechas en virtud de escritura publica no se cancelaran, en caso de faltar el
consentimiento del titular registral, sino por sentencia firme. La firmeza de los asientos
registrales esta bajo la salvaguardia de los Tribunales y solo pueden ser rectificados en
virtud de pronunciamientos judiciales firmes. El concepto que de firmeza pueda
predicarse de determinada resolucion judicial es unitario (para el ordenamiento en
general), y viene claramente definido en el articulo 207.2 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil: son firmes aquellas resoluciones contra las que no cabe recurso alguno; bien por
no preverlo la ley, bien porque, estando previsto, ha transcurrido el plazo legalmente
fijado sin que ninguna de las partes lo haya presentado. No existe, pues, un concepto de
firmeza a efectos registrales distinto de su concepto procesal ‘strictu sensu’. Este Ultimo,
pues, es unitario -univoco cabria decir- para el ordenamiento juridico en su conjunto.
Que, por consiguiente, y a tenor de lo que disponen los articulos 83 de la Ley Hipotecaria
y 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, para poder practicar una cancelacion ordenada
por resolucién judicial es necesaria la firmeza de aquélla, en los términos que proclama
el articulo 207 citado; caso contrario, solo cabria practicar un asiento con vocacion
temporal, como es una anotacion preventiva, mas acorde con la referida situaciéon de
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provisionalidad que se deriva de la sentencia no firme, permitiendo de este modo una
tutela del interesado, suficiente para impedir que los principios de legitimacion y fe
publica registral desplieguen sus efectos, ante la posible transmision de los bienes o
derechos objeto de la misma”.

Por lo que se refiere a la aportacion de copia auténtica de la escritura de rectificacion
0 a la constatacion de los particulares de dicha escritura a inscribir, segun lo indicado en
el niumero dos de los Hechos: Arts. 19-bis, regla 1 de la Ley Hipotecaria y 33 de su
Reglamento, que exigen aportar al Registro los documentos donde se fundamenten los
derechos y sus complementarios.

— Articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 y 34 del Reglamento Hipotecario que exigen
documentacion publica y auténtica a los efectos de inscripcion.

— Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 8 de
Enero de 2002, 14 de Octubre de 2006, 19 de Julio de 2007, 10 de Noviembre de 2008,
9 de Abril de 2010, 30 de Noviembre de 2017, 3 de Noviembre de 2021.

— En la citada Resolucién de 9 de Abril de 2010 se sefiala, respecto de la aportacion
por fotocopia de ciertos documentos complementarios, que, como reiteradamente ha
establecido la Direccion General de los Registros y del Notariado, “es principio basico de
nuestro Derecho hipotecario que, como regla general, solo la documentacion auténtica y
publica puede tener acceso al Registro. Tratandose de documentos notariales, la copia
autorizada o el testimonio notarial correspondiente; y tratdndose de documentos
judiciales, las copias certificadas y los testimonios que de las resoluciones y diligencias
de actuaciones judiciales de toda especie expidan los Secretarios Judiciales —a quienes
corresponde dar fe, con plenitud de efectos, de las actuaciones procesales que se
realicen en el Tribunal o ante él (vid. articulos 281 de la Ley Organica del Poder Judicial
y 145 de la Ley de Enjuiciamiento Civil)—, y que, conforme al articulo 319.1 de la Ley
rituaria, hacen prueba plena del hecho o acto que documentan y de la fecha en que se
produce tal documentacion (...)".

En el presente caso no se acompafia copia auténtica de la escritura de rectificacion a
inscribir ni testimonio judicial o adicién al mandamiento comprensivo de los particulares
que, conforme a lo ordenado en el mandamiento, hayan de reflejarse en el Registro.

Por lo que se refiere a la modificacion del régimen de propiedad horizontal, referida a
la cuota de participacién de las entidades independientes o de su descripcion (esta
Gltima, en términos que difieran de lo sefialado en la escritura de rectificacion, a que se
refiere la sentencia), segun lo indicado en el nimero tres de los Hechos: Articulos 2, 3, 5,
7,10y 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal.

— Articulo 1280 del Cédigo Civil, 3 de la Ley Hipotecaria, 33 y 34 del Reglamento
Hipotecario.

— Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado, -hoy,
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica-, de 19 de Abril de 2007, 27 de
Diciembre de 2010, 27 de enero de 2014, 24 de Abril de 2014, 8 de Enero de 2016, 23
de Marzo de 2018, 19 de Julio de 2018, 31 de Octubre de 2018, 29 de Mayo de 2019, 19
de Julio de 2019.

— Toda vez que, en el presente caso, conforme a la sentencia dictada en el
procedimiento de rectificacién, se acuerda la cancelacién de la inscripcién de una finca o
entidad independiente, la necesaria modificacion de las cuotas de participacion de las
restantes fincas ha de resultar bien del propio procedimiento, bien del documento
complementario que ulteriormente se haya otorgado; si bien, en este Ultimo caso, sera
preciso la elevacién a publico del acuerdo de la Junta de Propietarios, adoptado por
unanimidad.

A la Junta de Propietarios, como 6rgano colectivo, se le atribuyen amplias
competencias para decidir en los asuntos de interés de la comunidad (articulos 14 y 17
de la Ley sobre propiedad horizontal), si bien tratandose de determinados acuerdos (los
gue impliquen la aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad), sélo seran
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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 la regla octava de tal precepto).

En el presente caso, la concreta asignacion de las cuotas de participacion
correspondientes a las fincas registrales nimeros 36.647 y 36.651 no resulta del
mandamiento presentado; sin que la sola protocolizacion del acuerdo de la Junta de
Propietarios impliqgue modificaciéon alguna, en este sentido, del régimen de propiedad
horizontal. No consta la elevacién a publico del acuerdo de modificacién, adoptado por
unanimidad.

Como se indica en las observaciones consignadas en los Hechos, la descripcion
(superficie y linderos) de la entidad independiente que consta en el certificado que
acompafia al plano protocolizado de la registral 36.647, no resulta, por otra parte,
coincidente con la contenida en la escritura de rectificacion; sin que conste, respecto de
las misma, modificacidn alguna de la propiedad horizontal, relativa a la descripcion del
elemento privativo en cuanto a su la superficie y linderos —en forma no coincidente con la
descripcidn consignada en el titulo rectificatorio—, con el correspondiente acuerdo de la
Junta de Propietarios y el consentimiento expreso, en este caso, del titular del
componente privativo especialmente afectado. Se indica, en este sentido, en la
Resolucién de 1 de junio de 2020, que por exigencias de los principios de legitimacion
registral y tracto sucesivo, para inscribir cualquier modificacion descriptiva que afecte
directamente a alguno de los departamentos independientes de la propiedad horizontal,
es necesario que preste su consentimiento el titular registral afectado (articulos 1.3, 20,
38y 40 de la Ley Hipotecaria).

En su virtud acuerdo:

Suspender la inscripcion del mandamiento, por la concurrencia de los defectos
indicados al: a) no resultar del mandamiento presentado la firmeza de la resolucion
judicial; b) no constar la aportaciéon de copia auténtica de la escritura de rectificacién a
inscribir o los particulares de la misma, por testimonio o adicién; y c) no constar,
asimismo, las concretas modificaciones resultantes de las actas de protocolizacién que
se acompafian en el mandamiento presentado o en documento o titulo alguno de
elevaciéon publico del correspondiente acuerdo de la Junta de Propietarios, en los
términos sefialados. La concreta asignacion de las cuotas de participacion a las
entidades registrales 36.647 y 36.651 precisa, en su caso, de la elevacién a publico del
acuerdo de la Junta de Propietarios, adoptado por unanimidad. La descripcién de las
entidades independientes (superficie y linderos) en forma no coincidente con la
resultante de la escritura rectificatoria, requerird, ademds, del consentimiento
individualizado del titular de la entidad independiente especialmente afectado.

Queda automaticamente prorrogado el asiento de presentacién correspondiente
durante, el plazo de 60 dias a contar desde que se tenga constancia de la recepcion de
la dltima de las notificaciones legalmente pertinentes, de conformidad con los Arts. 322
y 323 de la Ley Hipotecaria; pudiendo no obstante el interesado o el funcionario
autorizante del titulo, durante la vigencia del asiento de presentacion y dentro del plazo
de 60 dias anteriormente referido, solicitar que se practique la anotacion prevista en el
Art.° 42.9 de la Ley Hipotecaria.

Notifiquese al presentante y al funcionario autorizante del titulo calificado en el plazo
méximo de diez dias naturales contados desde esta fecha.

Contra la presente calificacion (...)

Fuengirola a cinco de Enero de dos mil veintidés (firma ilegible) Fdo: Maria Virginia
Salto Téllez.».
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Contra la anterior nota de calificaciéon dofia C. M. A., abogada, en nombre y
representacién de dofia M. |. A. L., interpuso recurso el dia 24 de febrero de 2022
mediante escrito en el que indicaba lo siguiente:

«Alegaciones

Primera. Se suspende la inscripcion de mandamiento judicial al no resultar, segun
literalidad de la calificacion.

1. Firmeza del mandamiento.

2. No constar copia auténtica de la escritura de rectificacion a inscribir o los
particulares de la misma por testimonio o adicion.

3. No constar concretas modificaciones resultantes de las actas de protocolizacién
gue se acompafan en el mandamiento presentado o en documento o titulo alguno de
elevacidon a publico del correspondiente acuerdo de la Junta de Propietarios, en los
términos sefialados, la concreta asignacion de las cuotas de participacion a las entidades
registrales 36.647 y 36.651 precisa, en su caso, de la elevacion a publico del acuerdo de
la Junta de Propietarios, adoptado por unanimidad, la descripcion de las entidades
independientes (superficie y linderos) en forma no coincidente con la resultante de la
escritura restitutoria, requerira, ademas, del consentimiento individualizado del titular de
la entidad independiente especialmente afectado.

Segunda. Se precisa realizar una andlisis de la tramitacion realizada por el Registro
de la Propiedad, desde el dictado de la Sentencia 134/16, del Juzgado de Primera
Instancia N.° 3 de Fuengirola, de fecha 13 de julio de 2016, por la que en su fallo:

Estima la demanda presentada por Diia. M., I. A. L. y acuerda:

— Acceso al Registro de la escritura de 18 de diciembre de 1991 que rectifica la
escritura de 5 de diciembre de 1991,
— Cancelacion de la inscripcion de la finca 36.649, por inexistencia de la misma.

Tercera. Expedido mandamiento por el Juzgado, la calificacion del Registro de
fecha 2 de abril de 2019, se suspende, requiriendo:

1. Nueva descripcion de las dos viviendas que ahora integran su planta con sus
nuevas superficies y cuotas. (La superficie y cuota de participacion de la finca anulada
debe estar repartida entre las dos rectificadas).

2. Certificacion de la comunidad a efectos de la rectificacion expedida con las
formalidades exigidas al efecto en la Ley de Propiedad Horizontal, en la que se acredite
la existencia planta Unicamente de las dos viviendas con sus nuevas descripciones,
superficies y cuotas.

Cuarta. Al objeto de presentar la subsanacion, mi representada encarga a la
Arquitecta M. B. H. informe pericial, con planimetria de la planta, que se efectida con
fecha 3 de junio de 2019, realizando medicion de zonas comunes, y vivienda de la Sra.
A. El colindante niega el acceso a la vivienda a la Arquitecta, que asi lo hace constar en
el informe, y refiere:

Vivienda colindante: El propietario ha negado el acceso a la misma, por lo que
resulta imposible realizar su descripcion. Siendo el total de la planta de 171,53 metros
cuadrados, dicha vivienda debe ocupar una superficie de 91,66.—metros cuadrados,
incluyendo la parte proporcional de elementos comunes.

En relacion con el segundo defecto advertido, el Administrador de la Comunidad, D.
F. J. P. M., ante el Notario de Fuengirola, D. Fernando Jesus Granado Vera y bajo el
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namero 3.154 de su protocolo, suscribe el dia 25 de julio de 2019, Acta de
Protocolizacién que incorpora:

a) Testimonio del Acta de Asamblea General Ordinaria de 12 de julio de 2018,
nombramientos.

b) Testimonio del Acta de Asamblea General Ordinaria de 20 de julio de 2004,
acreditandose la existencia de dos pisos en la planta primera y no tres

c) Certificado de la comunidad de 22 de julio de 2018, en el que se hace constar:

— La existencia de dos viviendas en la primera planta

— Que se desconoce la descripcion de la vivienda situada a la izquierda del hueco de
ascensor por no haber sido aportada por sus titulares

— Que las cuotas se han distribuido en la Junta 20 de julio de 2004, correspondiendo
a la vivienda de la Sra. A. un 11,47% y a la colindante, un 14,61%.

Quinta. Transcurrido largo tiempo sin alcanzar el objetivo de la inscripcion, nos
comunican que se ha advertido que no existe constancia de la distribucién de las cuotas
de las fincas a los propietarios, y nuevamente, se procede a la subsanacion, con el coste
gue conlleva realizar todas las anteriores gestiones, no solo econémico.

Para ello, se acude nuevamente al Notario antes citado, que con fecha 3 de agosto
de 2021 y bajo el numero 3.588 de su protocolo, suscribe con el Sr. Administrador, Acta
de Protocolizacion del certificado haciendo constar el nuevo requisito interesado por el
citado Registro.

Sexta. Con caracter previo a entrar en el fondo de la calificacion objeto del presente
recurso, venimos en alegar que la teoria de los actos propios definen inalterablemente la
situacion juridica de su autor, sin que quepa en el agente ningun tipo de error, habiendo
actuado con plena conciencia para producir o modificar un derecho.

Son aquéllos que crean una determinada situacién juridica que no puede verse
alterada de forma unilateral y posterior por la sola voluntad contraria de aquél que los
efectud, de tal modo que existe una vinculacion que obliga a la misma parte y que no
permite modificacion so pena de defraudar la buena fe que preside las relaciones
contractuales y aun incluso la seguridad juridica. (Resolucion 1 de marzo de 2013,
citando numerosas Sentencias del Tribunal Supremo).

La calificacion emitida con fecha 2 de abril de 2019 es vinculante para este Registro,
con independencia de las personas que rigen el mismo y crea una situacion juridica
inalterable.

Tal y como consta en la misma, se exigian dos requisitos, ambos cumplidos, con la
imposibilidad manifiesta de aportar la descripcion de la finca colindante a la de mi
representada por negativa del propietario, hecha constar en el informe de la Arquitecta.

Séptima. La calificacion objeto de recurso, dicho sea con los debidos respetos,
contradice la anterior y exige requisitos de imposible cumplimiento o en su caso,
superfluos, a entender por esta parte:

1. Firmeza de la Sentencia. Segun la resolucion de 23 de diciembre de 2020, dicho
requisito carece de base, pues el mandamiento expedido por el LAJ implica la firmeza de
la misma. Ademas, conforme a la anterior alegacion, no fue requisito exigido en 2019.

2. No constar copia auténtica de la escritura de rectificacion a inscribir o los
particulares de la misma por testimonio o adicién Esta nueva solicitud podria llevarse a
cabo, si bien, como decimos contradice la anterior calificacion y conllevaria nuevos
gastos a mi representada y dado que existen peticiones imposibles para la inscripcion,
nada mas alegamos respecto a este, Unicamente, que, segun el Procurador presentador,
en su dia, todos los documentos fueron aportados.

3. No constar concretas modificaciones resultantes de las actas de protocolizacion
gue se acompafian en el mandamiento presentado o en documento o titulo alguno de
elevacién a publico del correspondiente acuerdo de la Junta de Propietarios, en los
términos sefalados...
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Este farragoso parrafo, transcrito en el exponendo primero, suponemos que, en
resumen, obliga a la modificacion del régimen de propiedad horizontal, mediante acuerdo
adoptado por unanimidad y en escritura publica.

Y como decimos, resulta un requisito de imposible cumplimiento para mi
representada, que vulnera gravemente sus derechos, reconocidos en Sentencia firme.

Exigencia ex novo del Registro, no ordenado en Sentencia y que interesa una
actuacion no exigida ni requerida por el Juzgado.

Octava. En la demanda, cuyo testimonio también se interesé en su dia por el
Registro y se aportd, demando a los propietarios de la finca inexistente, adjudicada en su
dia en subasta y que también fue objeto de otro pleito instado por D. J. M. G., accion
reivindicatoria contra mi representada, desestimada integramente en ambas instancias,
al colindante, D. Z. X. y ala Comunidad de Propietarios.

Como consta en la Sentencia, Antecedente de Hecho Segundo, todos los
demandados fueron emplazados, comparecieron y presentaron escrito de allanamiento

Es de vital importancia la comparecencia y aceptacion de los hechos de todos los
demandados, personados en legal forma, pues tuvieron opcién de hacer valer sus
derechos y aceptaron el dictado de una Sentencia, que ordenaba la inscripcion de la
vivienda de mi representada y la cancelacion de la finca inexistente.

Por tanto, el requisito del Registro de la modificacion del régimen de propiedad
horizontal excede de lo ordenado por el Juzgado en Sentencia y no es cuestion
controvertida o puede hacerse recaer en mi representada. Es la Junta de Propietarios la
gue debe, en su caso, realizar dicha modificacién, sin perjuicio de las advertencias
legales que procedan.

El articulo 10 de la Ley de Propiedad Horizontal en su parrafo €) establece que los
actos de aumento de superficie por agregacion de elementos colindante del mismo
edificio, no requiere acuerdo previo de la Junta de Propietarios. No puede exigirse a mi
representada interesar la modificacion del titulo constitutivo, maxime porque la
Comunidad de Propietarios, representada y asistida de Letrado en el procedimiento
indicado, se persong, allanandose a la peticién de la Sra. A. para que se inscribiera su
finca, con su cuota y sus linderos.

La Comunidad de Propietarios es a la que compete instar, en su caso, dicha
modificacion sin que dicho defecto registral pueda perjudicar el legitimo derecho de mi
representada, reconocido en Sentencia, por cuanto no existe obligatoriedad en cuanto al
acceso al Registro. Es decir, podriamos entender dicho requisito si mi representada
hubiera instado la inscripcién con las escrituras que constan y no judicialmente.

Novena. Por otro lado, se desprende de la calificacion del Registro, la
obligatoriedad de delimitar los linderos y descripcion de la finca del Sr. X., colindante con
la de mi representada, en la misma planta, el cual, se niega a aportarla o facilitar la
misma, también demandado, comparecido y allanado a la pretensiones judiciales de mi
representada. Como decimos, requisito de imposible cumplimiento, dado que nadie,
consideramos, que ni tan siquiera un Juez, puede obligar al Sr. X. a permitir dicha
medicidn y descripcion de su vivienda. Todo ello, sin olvidar que mi representada hizo la
gestion a través de la Arquitecta contratada y que ésta emitié un informe visado, en el
gue por aplicacion de la regla proporcional directa, existiendo una planta con dos
viviendas, teniendo acceso a una de ellas y a las zonas comunes, fij6 la medicién
en 91,66 metros cuadrados, habiéndose realizado la misma operacién por el Sr.
Administrador para establecer la cuota de participacion, fijandola en 14,61%, cuota
aceptada y consentida por todos los comuneros, segun Actas de protocolizacion.

Décima. Conforme al articulo 258.5 de la Ley Hipotecaria, la calificacion del
Registrador, en orden a la practica de la inscripcion del derecho, acto o hecho juridico y
del contenido de los asientos registrales, debera ser global y unitaria. La DGRN estima
que si bien las calificaciones sucesivas no son vinculantes, y podria modificarse el
criterio a seguir, no es menos cierto que la actuacion del Registro, ha creado una
situacion de inseguridad juridica.
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No puede dejarse a un lado que la inscripcion ordenada por Sentencia judicial firme,
ha sido dictada en un procedimiento declarativo al que fueron llamados todos los
interesados y todos comparecieron, sin que quepa atribuir a mi representada, legitima
acreedora de derecho, a realizar actos no ordenados judicialmente, tal y como la
modificacion del titulo constitutivo del edificio.»

\%

La registradora de la Propiedad emiti6 informe en defensa de su nota de calificacion
por escrito de fecha 16 de marzo de 2022, ratificandola en todos sus extremos, y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 1.3.°, 18, 20, 38, 82, 83 y 97 de la
Ley Hipotecaria; 33 del Reglamento Hipotecario; 207 y 524 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil; 100 y 174 del Reglamento Hipotecario; 3, 14 y 16 de la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre propiedad horizontal; las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 21 de abril de 2005, 23 de marzo de 2007, 4 de octubre de 2012, 28 de
agosto de 2013, 1 de octubre de 2014, 20 de octubre de 2016, 23 de enero,18 de mayo
y 24 de julio de 2017, 27 de febrero, 17 de mayo y 29 de noviembre de 2018 y 8 de
marzo y 23 de septiembre de 2019, y la Resolucion de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica de 8 de octubre de 2020.

1. EIl presente recurso tiene por objeto la calificacion de un mandamiento que
ordena la cancelacién de un elemento privativo de una propiedad horizontal en base a lo
ordenado en una sentencia judicial dictada en el seno del procedimiento ordinario
namero 458/2015 del Juzgado de Primera Instancia nimero 3 de Fuengirola.

La registradora suspende la cancelacion, en esencia, por los siguientes defectos:

a) Laresolucion judicial que la ha acordado no es firme.

b) La sentencia ordena expresamente el acceso al Registro de la escritura otorgada
el dia 18 de diciembre de 1991, que modifica la de fecha 5 de diciembre de 1991,
acompafiando una fotocopia de la misma y sin resultar del propio mandamiento el
contenido del titulo en cuestién.

¢) La cancelacion de un elemento independiente de la division horizontal exigira, en
todo caso, y pese a no estar contemplado en la resolucion judicial, la modificacion del
titulo constitutivo de la misma por unanimidad de los cotitulares, con la oportuna nueva
descripcidon de los elementos privativos subsistentes, asi como la redistribucion de
cuotas de participacion en la comunidad.

2. Como cuestion previa debe manifestarse este Centro Directivo respecto de la
manifestacion contenida en el escrito de recurso relativa a la inseguridad juridica
generada, derivada de la existencia de una previa calificacion de fecha 2 de abiril
de 2019 con extension diferente a la actualmente recurrida.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que el registrador, a la hora de
desarrollar su funcion calificadora, y por aplicaciéon del principio de independencia, no se
encuentra vinculado por sus anteriores calificaciones ni, mas aun, por otras emitidas con
anterioridad por otros registradores en anteriores presentaciones del referido documento.

Por tanto, y dado el caracter unitario de la calificacion recurrida, debe concluirse que
la registradora ha desarrollado de manera adecuada su funcion calificadora,
salvaguardando en todo caso los derechos de la parte recurrente (Resolucién de 27 de
febrero de 2018).

3. Respecto el primero de los defectos alegados en la nota de calificacion, es decir,
la falta de firmeza de la resolucién recurrida, el mismo debe ser confirmado.
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La exigencia de firmeza de las resoluciones judiciales que hayan de provocar
asientos definitivos en el Registro (inscripciones y cancelaciones) encuentra su
fundamento en la necesidad de proteger al titular registral. El principio de legitimacion
registral parte de la presuncion de que los derechos inscritos existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo y de que los asientos del
Registro estan bajo la salvaguardia de los tribunales, y producen todos sus efectos
mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la Ley Hipotecaria.

El hecho de que solo se exija la firmeza de la resolucién judicial para la practica de
asientos definitivos, como las inscripciones y las cancelaciones, y no para tomar una
anotacion preventiva, se explica por la circunstancia de que solo los asientos definitivos
pueden provocar el nacimiento de terceros amparados por la fe puablica, conforme al
articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

Por ello, el articulo 524.4 de la Ley de Enjuiciamiento Civil dispone que: «Mientras no
sean firmes, o aun siéndolo, no hayan transcurrido los plazos indicados por esta Ley
para ejercitar la acciéon de rescision de la sentencia dictada en rebeldia, sélo procedera
la anotacion preventiva de las sentencias que dispongan o permitan la inscripcién o la
cancelacion de asientos en Registros publicos».

Para que una resolucion judicial pueda ser considerada firme hay que estar a lo
establecido en el articulo 207.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, al indicar que «son
resoluciones firmes aquéllas contra las que no cabe recurso alguno bien por no preverlo
la ley, bien porque, estando previsto, ha transcurrido el plazo legalmente fijado sin que
ninguna de las partes lo haya presentado».

Por tanto, tratandose el presente expediente de la solicitud de una cancelacion de
una finca y, por ende, su desaparicion de la publicidad tabular, resulta indubitada la
exigencia de tal firmeza, procediendo la confirmacion del primer defecto recurrido.

4. El recurso del segundo de los defectos, es decir, la exigencia de titulacion
publica, tampoco puede prosperar.

El mandamiento objeto de calificacion ordena el acceso al Registro de la Propiedad
de la escritura de fecha 18 de diciembre de 1991, escritura que rectifica la descripcién
del elemento nimero 3 de la division horizontal, registral 36.647, primer piso, letra A,
alterando tanto su descripcion como su cuota de participacion en los elementos comunes
como consecuencia de la cancelacion de la registral 36.649 por inexistencia de la misma.

El principio de titulacion publica resulta consagrado en nuestra legislacion hipotecaria
en los articulos 3 de la Ley Hipotecaria y 33 de su Reglamento de desarrollo, de tal
manera que, con caracter general, queda vedado el acceso al registro a documentos que
adolezcan de tal caracter.

Asi ha sido reconocido por numerosas resoluciones, entre otras la de 9 de abril
de 2010, extendiendo tal exigencia a los documentos complementarios.

Asi, sefiala, respecto de la aportacion por fotocopia de ciertos documentos
complementarios, que «es principio basico de nuestro Derecho Hipotecario que, como
regla general, sélo la documentacion auténtica y publica puede tener acceso al Registro.
Tratdndose de documentos notariales, la copia autorizada o el testimonio notarial
correspondiente; y tratdndose de documentos judiciales, las copias certificadas y los
testimonios que de las resoluciones y diligencias de actuaciones judiciales de toda
especie expidan los Secretarios Judiciales -a quienes corresponde dar fe, con plenitud
de efectos, de las actuaciones procesales que se realicen en el Tribunal o ante él (vid.
articulos 281 de la Ley Organica del Poder Judicial y 145 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil)-, y que, conforme al articulo 319.1 de la Ley rituaria, hacen prueba plena del hecho
0 acto que documentan y de la fecha en que se produce tal documentacion (...)». En el
presente expediente no se acompafia copia auténtica de la escritura de rectificacion a
inscribir, ni testimonio judicial o adicion al mandamiento comprensivo de los particulares
que, conforme a lo ordenado en el mandamiento, hayan de reflejarse en el Registro. Por
tanto, el defecto debe ser confirmado.
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5. Se discute, en ultimo lugar, si cabe practicar la cancelacion de la registral 36.649,
sin proceder a modificar el titulo constitutivo de la division horizontal. Defecto que
también debe ser confirmado.

La recurrente confirma el relato factico contenido en la nota de calificacion, alegando,
en esencia, el diferente contenido de la calificacion recurrida, extremo ya tratado en esta
resolucion; relatando su dificultad o imposibilidad a la hora de obtener el titulo apto para
practicar tal modificacion del titulo constitutivo.

Sin perjuicio de los obstaculos descritos por la recurrente, la cancelacion, y por tanto
desapariciéon de un elemento privativo de la division horizontal, implica la necesaria
modificacion del titulo constitutivo con la oportuna redistribucion de cuotas de
participacion de los elementos restantes.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar 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, 24 de mayo de 2022.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Sofia Puente Santiago.
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