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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

20533 Resolucion de 23 de julio de 2024, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Madrid n.° 36 a inscribir una escritura de
maodificacion de los estatutos de la propiedad horizontal.

En el recurso interpuesto por don J. O. G. V., como presidente y secretario-
administrador de la Comunidad de Propietarios de la calle (...) de Madrid, contra la
negativa de la registradora de la Propiedad de Madrid ndmero 36, dofia Maria Eulalia
Martinez Martino, a inscribir una escritura de modificacion de los estatutos de la
propiedad horizontal.

Hechos
[

El dia 18 de diciembre de 2023 se autorizd por el notario de Madrid, don Celso
Méndez Urefia, con el nUmero 6.617 de protocolo, una escritura en virtud de la cual se
formalizaba una modificacion de los estatutos de la propiedad horizontal de un edificio
sito en Madrid, finca registral nimero 2.201 del Registro de la Propiedad de Madrid
ndmero 36.

En concreto, y en virtud de acuerdo de la junta extraordinaria celebrada el dia 29 de
mayo de 2023 con asistencia de un Unico propietario de la comunidad, la sociedad «Vias
y Canteras, SL», titular registral de la finca 2.301, con una cuota de participacion, seguin
resulta del Registro, de 6,50% (aunque se hacia constar en la escritura que le
correspondia una cuota de 7,44 %), se adopté por unanimidad de los asistentes dar
nueva redaccién a una clausula de los estatutos de la propiedad horizontal de modo tal
gue pasa de tener esta redaccion, asi inscrita en su dia en el Registro de la Propiedad,
«a) El propietario o propietarios sucesivos del garaje, local comercial y local oficina
descritos respectivamente bajo los nimeros 1, 2 y 3 de parcelacion, tendran en todo
momento la facultad de dividir en dos o mas dichas fincas, segregar de ellas partes de
las mismas y agruparlos con otro y otros colindantes sin necesidad del consentimiento
de los restantes propietarios del inmueble, siempre que al efectuar dichas operaciones,
no sufran menoscabo alguno de los demas elementos privativos o comunes del
inmueble, ni se modifiquen las cuotas de participacion de los restantes elementos
privativos del mismo», a tener la siguiente redacciéon «a) Se prohibe expresamente que
el propietario o propietarios sucesivos de todos y cada uno de los inmuebles que forman
esta division horizontal ostente o goce de facultad alguna para dividir en dos o mas
dichas fincas, segregar de ellos partes de los mismos y agruparlos con otro y otros
colindantes. Por otro lado, se establece la prohibicion de constituir nuevas divisiones
horizontales sin el consentimiento unanime de la totalidad de los propietarios de los
inmuebles que integran la actual division horizontal».

Segun resultaba de la misma escritura, el acuerdo adoptado fue notificado por
burofax de fecha 2 de junio de 2023 a la sociedad «Construcciones y Promociones, SA»,
titular registral de los restantes elementos privativos del edificio, y recibido el dia 5 de
junio de 2023, haciéndose constar la circunstancia de haber transcurrido mas de treinta
dias desde la notificacion sin que la referida sociedad hubiese manifestado oposicion
alguna asi como la circunstancia de no hallarse la misma al corriente del pago de las
cuotas de la comunidad. Asimismo, se hace constar en el acta que la entidad

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-20533



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 9 de octubre de 2024 Sec. lll.

Pag. 127499

«Construcciones y Promociones, SA», se encontraba privada del derecho de voto al no
estar al corriente del pago de las cuotas de la comunidad.

En dicha escritura comparecié don J. O. G. V. en representacion de la sociedad
«Vias y Canteras, SL», sociedad que ostentaba la condicion de presidente y secretario-
administrador de la comunidad de propietarios en virtud de acuerdo adoptado por la junta
de constitucién de la comunidad de propietarios de fecha 22 de marzo de 2021, estando
especialmente facultado ademas el presidente para la elevacion a publico del acuerdo,
en virtud de acuerdo adoptado por la junta general extraordinaria de fecha 29 de mayo
de 2023, segun se acreditaba con certificacion que se incorporaba expedida por el
secretario-administrador de la comunidad con el visto bueno del presidente, con firma
legitimada por el notario autorizante de la escritura, quien protocolizaba el certificado.

Junto con la escritura se aportaba el libro de actas que contenia hasta seis actas
relativas a las juntas celebradas desde la constitucion de la propiedad horizontal en el
afio 2021. El libro de actas constaba diligenciado segun certificacion expedida por el
registrador de la Propiedad accidental el dia 30 de marzo de 2021.

Presentada la citada escritura en el Registro de la Propiedad nidmero de Madrid
namero 36, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«N.° entrada: 340/2024 Asiento: 757 Diario: 68.
Documento presentado: Escritura autorizada por el notario de Madrid Don Celso
Méndez Urefia, el dieciocho de diciembre de dos mil veintitrés, protocolo 6617.

Hechos:

En la escritura que provoca la presente nota de calificacion se formaliza la
modificacion de Estatutos de la Propiedad Horizontal de la finca registral 2.201.

Segun el Registro el piso (...), registral 2301, con una cuota del 6,50 por ciento, es
propiedad de Vias y Canteras SL; estando inscritos el resto de elementos a nombre de
Construcciones y Promociones SA, que relne el resto de cuotas. Entre los elementos se
encuentran el local de garaje, el local comercial y el local de oficina —elementos 1, 2y 3
respectivamente de la division horizontal-, fincas, también respectivas, 2293, 2294
y 2295.

Se modifica la norma estatutaria que consta en el Registro y que reproducida es
como sigue: “a) El propietario o propietarios sucesivos del garaje, local comercial y local
oficina descritos respectivamente bajo los niumeros 1, 2 y 3 de parcelacion, tendran en
todo momento la facultad de dividir en dos o mas dichas fincas, segregar de ellas partes
de las mismas y agruparlos con otro y otros colindantes sin necesidad del
consentimiento de los restantes propietarios del inmueble, siempre que al efectuar
dichas operaciones, no sufran menoscabo alguno de los deméas elementos privativos o
comunes del inmueble, ni se modifiquen las cuotas de participacidon de los restantes
elementos privativos del mismo”.

Y que pasa a tener la siguiente redaccion: “a) Se prohibe expresamente que el
propietario o propietarios sucesivos de todos y cada uno de los inmuebles que forman
esta division horizontal ostente o goce de facultad alguna para dividir en dos 0 mas
dichas fincas, segregar de ellos partes de los mismos y agruparlos con otro y otros
colindantes. Por otro lado se establece la prohibicién de constituir nuevas divisiones
horizontales sin el consentimiento unanime de la totalidad de los propietarios de los
inmuebles que integran la actual division horizontal”.

Por otro lado en la escritura comparece don J. O. G. V., como Presidente y Consejero
Delegado de Vias y Canteras, SL, es decir, como persona fisica representante de dicha
mercantil, que ostenta el cargo de Secretario-Administrador de la Comunidad de
Propietarios, para el que fue nombrado en la Junta de Constitucién de la Comunidad
de 22 de marzo de 2021 y se encuentra, ademas, especialmente facultado por los
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acuerdos de la Junta extraordinaria de 29 de mayo de 2023, segun resulta de la
certificacién que se exhibe al Notario autorizante y que incorpora firmada por don O.
como Secretario Administrador con el Visto bueno del Presidente que es el mismo
compareciente don O. y cuya firma legitima el notario autorizante. Asimismo, consta que
el acuerdo de modificacién de Estatutos fue notificado al otro copropietario no asistente
mediante burofax que se exhibe al notario y que incorpora y que han transcurrido mas
de 30 dias sin que Construcciones y Promociones SA haya manifestado oposicion al
mismo, por lo que se entiende aprobado por unanimidad. Asimismo se deja constancia
de que dicho propietario no esta al corriente de pago de las cuotas de Comunidad, por lo
que no puede emitir voto alguno al amparo de lo previsto en el articulo 15.2 de la Ley de
Propiedad Horizontal.

Junto con la escritura se ha aportado el libro de actas que contiene hasta 6 actas
relativas a sendas juntas; entre ellas el acta nimero 4 de la Junta de 29 de mayo
de 2.023 en la que consta el acuerdo de modificacion de Estatutos en los términos
recogidos en la escritura y en la certificacion incorporada a la misma; es decir, adoptada
en segunda convocatoria por el Unico asistente Vias y Canteras, SL, y con notificacién al
otro propietario sin oposicion.

El acta nimero 1 es la de constitucién de la Comunidad de propietarios celebrada en
segunda convocatoria con la Unica asistencia de Vias y Canteras y aprobada por
unanimidad del Unico asistente, en la que se nombran los cargos accidentales de
Presidente, Administrador y Secretario que recaen en el propietario asistente Vias y
Canteras, SL.

El acta ndmero 2 se refiere a otra junta celebrada en segunda convocatoria en los
mismos términos que la anterior con asistencia Unicamente de Vias y Canteras, SL, en la
que se aprueba el acta de la junta de Constitucion, entre otros acuerdos, por unanimidad
del Unico asistente.

El acta nimero tres se refiere a otra junta en la que se incluye como punto 2.° del
orden del dia la renovacién de cargos; a esta junto acuden los dos propietarios pero se
hace constar que Construccidon y Promociones SA no tiene derecho a voto por no estar
al corriente de las cuotas, por lo que no se aprueba la renovacion de cargos al votar en
contra el Unico asistente y, en consecuencia, existir unanimidad de los asistentes.

Las actas numeros 5 y 6 se refieren a sendas juntas celebradas en segunda
convocatoria con la Unica asistencia de Vias y Canteras, SL, en las que se deja
constancia de que el propietario ausente no tiene derecho a votar por no estar al
corriente de pago de las cuotas de comunidad, por lo que la aprobacién de los acuerdos
se hace por mayoria del Unico asistente. En estar juntas se aprueba la renovacion de
cargos y la ratificacion de la renovacion respectivamente, recayendo todos los cargos en
la propietaria Vias y Canteras y su representacion en don O.

Fundamentos de Derecho:
Los defectos que impiden la inscripcion son los siguientes:

1. No se considera acreditada la legitima representacion de don O. como
presidente y secretario, y tampoco se considera validamente adoptado el acuerdo
comunitario de modificacion de Estatutos.

Hay que tener en cuenta la andmala situacién de esta comunidad de propietarios en
la que solo existen dos propietarios, uno de los cuales retne la mayoria de las cuotas.

Ademas este propietario no acude a la junta en la que se adopta el acuerdo de
modificacion de Estatutos, ni tampoco a las dos Ultimas de renovacion de los cargos. Sin
que, por otro lado, se haya acreditado que se le notificé el acta de estas dos ultimas
juntas. A ello hay que afadir que por no estar al corriente en el pago de las cuotas de
comunidad no tiene derecho a voto, por lo que es indiferente su asistencia a efectos de
adoptar acuerdos.

Esto implica que todos los acuerdos, incluida la propia constitucién de la comunidad
de propietarios, estan tomados por un (nico propietario que no tiene la mayoria de las
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cuotas y en el que recaen todos los cargos de la Comunidad. Es por tanto, indiscutible
que no existe el acuerdo de voluntades que preside la Ley de Propiedad Horizontal como
principio basico para la adopcion de acuerdos a través de los quérum y mayorias de
propietarios y cuotas que recoge en su articulado.

Por mucho que se pretende cumplir la cuota de la Ley, hablando de mayoria de
asistentes, es indiscutible que la exclusiva voluntad de un propietario (por las
circunstancias particulares de esta comunidad) no puede decidir la vida de la misma, sin
perjuicio de que la actitud de no colaboracion del otro propietario paralice la vida de la
comunidad pueda ser objeto de reclamacion judicial.

2.9 En segundo lugar no basta el acuerdo unanime de la Junta de Propietarios sino
gue en el presente caso es necesario el consentimiento individual del propietario
Construcciones y Promociones, SA, como titular de los elementos de la Propiedad
Horizontal afectados por el acuerdo adoptado.

En este sentido hay que tener en cuenta que en los Estatutos inscritos en el Registro
consta que el propietario o propietarios sucesivos del garaje, local comercial y local de
oficina podra dividirlos, segregarlos y agruparlos a otros colindantes sin el
consentimiento de la Junta de Propietarios; por tanto la norma estatutaria atribuye dicha
facultad exclusivamente al propietario de los citados elementos. Con la modificacion de
los Estatutos que se pretende inscribir se priva a dicho propietario de la citada facultad
aungue la prohibicion se hace extensiva a todos los propietarios de la Comunidad.

Es indudable que la modificacion de estatutos afecta directamente al derecho de
dominio de un propietario concreto al que se le priva de unas facultades de las que
gozaba segun los estatutos inscritos.

En este sentido hay que recordar la doctrina del Centro Directivo en materia de
propiedad horizontal que distingue entre los acuerdos que tienen el caracter de actos
colectivos, que no se imputan a cada propietario singularmente sino a la junta como
organo comunitario; y aquellos otros actos que, por afectar al contenido esencial del
derecho de dominio, requieren el consentimiento individualizado de los propietarios
correspondientes, el cual habria de constar mediante documento publico para su acceso
al Registro de la Propiedad (segun la adecuada interpretacion de los articulos 3, 8 y 18
de la Ley de Propiedad Horizontal.

Esta doctrina del Centro Directivo es muy reiterada, por lo que se pueden citar, entre
otras, las Resoluciones de 23 de mayo de 2.001, 12 de diciembre de 2002, 4 de mayo
de 2004, 23 y 31 de marzo y 5 de julio de 2005, 19 de abril de 2007, 17 de enero y 27 de
julio de 2.018, 1 de junio de 2020 y 25 de febrero de 2.021.

En conclusion, se trata de un acuerdo que requiere el doble consentimiento, es decir,
el comunitario y el consentimiento individual del propietario Construcciones y
Promociones SA. El comunitario, en la medida que la nueva redaccién dada a la clausula
estatutaria afecta a todos los propietarios; si bien el consentimiento colectivo no se
entiende validamente prestado por las razones expuestas en el apartado 1.° de esta
nota. Y el consentimiento individual en la medida que la nueva redaccion dada a la
clausula estatutaria priva al propietario Construcciones y Promociones, SA, de una
facultad dominical de la que gozaba.

Por tanto, al tratarse de un acuerdo que afecta al derecho de dominio de un
propietario titular de los elementos de la propiedad horizontal afectados es necesario su
consentimiento individualizado el cual debe constar en documento publico para su
acceso al Registro. Todo ello por exigencias del principio de tracto sucesivo proclamado
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria y la adecuada interpretacion de los articulos 3, 10
y 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, sin que baste, por tanto, la unanimidad presunta
del articulo 17, regla 8 de la Ley de Propiedad Horizontal, siendo necesario el
consentimiento expreso del titular registral Construcciones y Promociones SA.

Siendo insubsanable el defecto, se deniega la inscripcion.

Esta nota de calificacion puede (...)
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Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Maria Eulalia
Martinez Martino registrador/a de Registro Propiedad de Madrid 36 a dia treinta de enero
del dos mil veinticuatro.»

Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma a la registradora de la
Propiedad de Alcala de Henares nimero 1, dofia Amalia Crespo Torres, quien, el dia 1
de marzo de 2024, confirmé los defectos invocados por la registradora sustituida en los
siguientes términos:

«Defecto 1: “No se considera acreditada la legitima representacién de don Ovidio
como presidente y secretario, y tampoco se considera validamente adoptado el acuerdo
comunitario de modificacion de estatutos”. Se confirma.

No existe en la adopcién de los acuerdos, entre los que se incluyen los de
nombramiento de los cargos, el acuerdo de voluntades que recoge la Ley de Propiedad
Horizontal como principio basico para la adopcion de acuerdos.

De conformidad con el articulo 17 de la Ley de Propiedad Horizontal:

“6. Los acuerdos no regulados expresamente en este articulo, que impliquen la
aprobacion o modificacibn de las reglas contenidas en el titulo constitutivo de la
propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad, requeriran para su validez la
unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el total de las cuotas
de participacion.

7. Para la validez de los demés acuerdos bastara el voto de la mayoria del total de
los propietarios que, o su vez, representen lo mayoria de las cuotas de participacion. En
segunda convocatoria seran validos los acuerdos adoptados por lo mayoria de los
asistentes, siempre que ésta represente, a su vez, mas de la mitad del valor de las
cuotas de los presentes.

Cuando la mayoria no se pudiere lograr por los procedimientos establecidos en los
apartados anteriores, el Juez, a instancia de parte deducida en el mes siguiente a la
fecha de la segunda Junta, y oyendo en comparecencia los contradictores previamente
citados, resolvera en equidad lo que proceda dentro de veinte dias, contados desde la
peticion, haciendo pronunciamiento sobre el pago de costas”.

Parece que la exclusiva voluntad de un propietario que representa una cuota
del 6,50 % de la totalidad no es suficiente para la adopcion de acuerdos modificativos del
titulo constitutivo, pues de la aplicacion literal de la ley resultaria un resultado contrario a
la finalidad de la misma, dando validez a un acuerdo adoptado por una minoria y no por
una mayoria. Sin perjuicio de, como el propio articulo 17 contempla, se pueda acudir a la
via judicial para solucionar los casos peculiares como el que se califica, en los que no
pueda obtenerse la mayoria por los cauces ordinarios.

No puede tenerse en cuenta para esta calificacion documentos ni resoluciones
judiciales que no tuviera a la vista la registradora que en su dia califico.

Defecto 2: “No basta el acuerdo unanime de la Junta de Propietarios sino que en el
presente caso es necesario el consentimiento individual del propietario Construcciones y
Promociones S.A. como titular de los elementos de la Propiedad Horizontal afectados
por el acuerdo adoptado”. Se confirma.

A la vista de las Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe
Publica tales como las de 1 de junio de 2020, o 25 de febrero de 2021, debe distinguirse
entre los acuerdos que tienen el caracter de actos colectivos, que puede adoptar la Junta
de Propietarios, y los actos que afectan al contenido esencial del derecho de dominio,
gue requieren ademas el consentimiento individual del propietario afectado.

En el caso que nos ocupa, en el acuerdo que se pretende adoptar se modifican los
estatutos para recortar los derechos que tenian los propietarios de los garajes y locales
para dividirlos y segregarlos y agruparlos a los colindantes sin contar con el
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consentimiento de los demés propietarios. Por lo tanto se estan limitando las facultades
dominicales de las que gozaban tales propietarios, por lo que se esta afectando al
contenido esencial de su derecho de dominio y por lo tanto se requiere su
consentimiento.»

\%

Contra la nota de calificaciéon sustituida, don J. O. G. V., como presidente y
secretario-administrador de una comunidad de propietarios de Madrid, interpuso recurso
el dia 25 de abril de 2024 mediante escrito que exponia las siguientes alegaciones:

«Previa. Informativas conexionadas con la calificacion de la Sra. registradora de la
Propiedad n.° 36 de Madrid, dofia Eulalia Martinez Martino.

Es oportuno, con caracter informativo, poner en conocimiento de la DGSJYFP, a la
que tenemos el honor de dirigirnos, lo siguiente:

i. La Comunidad de Propietarios de la (...), a la que represento legalmente, esta
formada por dos Unicos propietarios, a saber: Vias y Canteras, SL, (en adelante,
Vycasa), propietaria de la vivienda (...) del edificio, con una cuota de participacion en los
elementos comunes del edificio del 7,44 % y Construcciones y Promociones, SA, (en
adelante, Cypsa), con una cuota de participacién en los elementos comunes del edificio
del 92,56 %, restante. Asi consta en la Sentencia N.° 382/2016, que es firme, dictada,
el 22-12-2016, por el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 13 de Madrid en el Procedimiento
Ordinario 1523/2013-F (...)

ii. Dicha Sentencia recoge también que el actual Presidente, Secretario y
Administrador de la Comunidad de Propietarios de la Calle (...), D. J. G. V., es accionista
de Cypsa, copropietaria del edificio con el 92,56 % de los elementos comunes del
edificio, ostentando D. J. una cuota de participacion en el capital social de la misma
del 19,60 %.

iii. Hacemos especial hincapié, por lo que aqui hace al caso, al Fundamento de
Derecho Segundo de la Sentencia N.° 382/2016, del Juzgado de 1.2 Instancia n.° 13 de
Madrid, por cuanto en la misma se declara y determina que:

ii.l “Segundo. Planteada en estos términos la primera de las cuestiones viene
referida a la legitimacion de las partes, derivada de la discutida existencia de una
comunidad de propietarios de propiedad horizontal...

Ademads de lo anterior, en el presente caso consta acreditado que se formd la citada
comunidad mediante el correspondiente titulo constitutivo de propiedad horizontal
(art. 2.a y 5 LPH), pues consta en la escritura de compraventa de la vivienda de la
demandante que sobre el solar adquirido fue declarada obra nueva y se practicé la
divisién horizontal en escritura otorgada el 6 de Mayo de 1983 (doc. 2, folios 45 y sig.), ¥
a ella hace referencia expresamente la demandante en el hecho primero-lll de su
demanda, e incluso se determina la cuota de participacion en los gastos comunes de la
citada vivienda.

El hecho de que la Comunidad de Propietarios no haya designado todavia sus
organos de representacion (Presidente y Secretario) no significa, ni puede significar, que
no se haya constituido en régimen de propiedad horizontal y le sea aplicable la Ley
especial. Ciertamente se trata de una situacion peculiar que tan so6lo se explica por el
hecho de que la propietaria inicial del edificio es una sociedad familiar, de la que parecen
formar parte los hermanos G. V., y la ahora demandante es una sociedad cuyo
representante legal es uno de los hermanos G. V., don J., encontrandose las relaciones
entre ellos muy deterioradas de modo que se impide todo consenso sobre el
nombramiento de los cargos representativos. Pero aun asi la Ley aplicable es la Ley de
Propiedad Horizontal, pues, como ya se ha dicho, fue constituida en el modo y con los
requisitos establecidos en el articulo 5 LPH al otorgarse el correspondiente titulo
constitutivo e incluso la aplicacion de este régimen juridico especial resultaria de la
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coexistencia de elementos privativos y comunes, como sefialan las SSTS, de 16-6-95
EDJ y 7-4-03 entre otras, que determinan la posibilidad de la existencia de un régimen
juridico de propiedad horizontal ‘de facto’, sin que el titulo constitutivo sea elemento
sustancial para la existencia y funcionamiento de la Comunidad, como tampoco lo es la
inscripcion en el Registro, requisito que igualmente carece de efectos constitutivos, sino
simplemente a efectos de publicidad y en cuanto a terceros.

Ciertamente el articulo 13-8 de la Ley de Propiedad Horizontal, establece la
posibilidad de que cuando el nimero de propietarios de viviendas o locales en un edificio
no exceda de cuatro podran acogerse al régimen de administracion del articulo 398 del
Caodigo Civil, si expresamente lo establecen los estatutos, pero en este caso esto no
resulta acreditado...

Ciertamente en este caso no se ha procedido al nombramiento de cargos, por lo que
no existe Presidente, habiendo venido tratando las partes los temas referidos al edificio
en cuestion en la Juntas de la sociedad que era inicialmente propietaria de todo el
inmueble y que ahora es la demandada, en una clara confusién de personalidades, sin
gue tampoco el demandante haya interesado en momento alguno la formacién de los
organos comunitarios salvo meras manifestaciones, a pesar de las opciones que al
respecto le da la LPH.

Asi las cosas, en el presente caso, y dada la inexistencia de esa comunidad de
propietarios, lo que no puede es negarse la legitimacion de la demandada, pues al
carecer de personalidad independiente la citada comunidad, no puede negarse
legitimacidn a quienes forman la misma, y en este caso el (inico comunero propietario del
edificio, junto con la demandante, es la demandada, por lo que dada la inexistencia de
organos representativos de la comunidad no existe Obice para demandar a los
comuneros que la forman, dado que, en este caso, ademas es tan sélo uno.” (...).

Es decir, la Sentencia N.° 382/2016 determin6 con palmaria nitidez la existencia de
dos unicos propietarios de los inmuebles del edificio de la Calle (...) de Madrid, a saber:
Vias y Canteras, S.L (Vycasa, demandante entonces) y Construcciones y Promociones,
S.A. (Cypsa, demandada en dicho PO).

iii.2 Asimismo la meritada Sentencia N.° 382/2016 en el fundamento de Derecho
tercero, recoge lo que sigue: “...De la prueba practicada no aparece prueba alguna que
ayude a determinar la cuota de participacion de cada uno de los elementos privativos
gue conforman la comunidad de propietarios en los términos que recoge el articulo 5 de
la Ley de Propiedad Horizontal —superficie Gtil de cada piso o local en relacion con el
total del inmueble, emplazamiento interior o exterior, su situacién y el uso que se
presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios 0 elementos comunes—,
ahora bien la propia demandante pone de manifiesto en el hecho Primero-ll de la
demanda, que la vivienda de su propiedad, a pesar de ostentar un 6,50 % de cuota de
participacion segun el Registro de la Propiedad —debe entenderse segun el titulo
constitutivo—, tiene una cuota de participacion real del 7,44 % aproximadamente, al no
haberse llegado a construir uno de los sétanos; y por tanto, dado que la demandada
muestra su conformidad con el citado porcentaje en el hecho previo-lll, procede fijar el
mismo en dicho porcentaje.” (...).

En resumen, quedo determinado en dicha Sentencia que, a la copropietaria Vycasa,
le corresponde el 7,44 % de participacion en los elementos comunes del edificio, en tanto
gue a la copropietaria Cypsa le quedo6 atribuido el 92,56 % de participacion en los
elementos comunes del edificio.

ii.3 Es relevante indicar también que, en el referido PO 1523/2013, que dio lugar a
la Sentencia N.° 382/2016 del Juzgado n.° 13 de Madrid, la copropietaria Cypsa
reconocié de manera palmaria y real, en su escrito de contestacion a la demanda, que la
Comunidad, cuyo objeto es el edificio del que forma parte el piso de la copropietaria
Vycasa, es una Comunidad en régimen de Propiedad Horizontal (Hecho Segundo de la
contestacion a la demanda, justificando asi la falta de legitimacion pasiva al ser
demandada y al exigir que se demandase a la Comunidad de Propietarios) (....).
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Consecuentemente, continuaba diciendo Cypsa en dicha contestacion, entre otras
cuestiones, que Vycasa tenia que haber demandado a la Comunidad de Propietarios, y
no a Cypsa, de lo que resultaba (segun su propia argumentacion) la falta de legitimacion
pasiva frente a la copropietaria Cypsa.

También en dicho escrito de contestacion a la demanda en el referido PO 1523/2013
sefialaba la copropietaria Cypsa que Vycasa ignoraba inexplicablemente que la
Sentencia N.° 64/2013, dictada el 11-03-2013, en el PO 946/2011, del Juzgado de 1.2
Instancia N.° 72 de Madrid, que era firme.

Pero era Cypsa, en realidad, la que desdefiaba dicho pronunciamiento judicial y
pasaba absolutamente por alto lo acordado en el mismo, como resulta palmario tras la
lectura de la Sentencia N.° 64/2013, dictada en el PO 946/2011, en la que se
determinaba con meridiana nitidez como debieron haberse hecho las cosas, y deberian
hacerse a partir de entonces, sefialando que debia ser convocada la Junta de la
Comunidad de Propietarios en la que tomar las decisiones que afectaran a la misma
(nombramiento de sus 6érganos rectores y acuerdos de reparacion, en su caso) (...)

La propia Sentencia sefialaba en el Fundamento de Derecho Segundo que “...La
demandada Comunidad de Propietarios de la ¢/ (...) no contesté a la demanda por lo
gue, mediante Diligencia de Ordenacion de fecha 22 de diciembre de 2011, se la declaro
en rebeldia”. (...)

No obstante lo anterior, también en la propia Sentencia N.° 64/2013 que rectificaba la
resolucion anterior de declaracién de rebeldia de la CP, se recogia en los fundamentos
de Derecho segundo y en el tercero que “...la codemandada al manifestar que el 6 de
mayo de 1983 la Unica propietaria de todo el edificio era Cypsa (Doc. n.° 4 de la
demanda) y, en consecuencia, no existia ‘comunidad de propietarios’.

Y continda “...la Comunidad de Propietarios nunca ha actuado como tal y carece de
organos rectores por lo que es imposible declararla en rebeldia...”.

Por ultimo, es preciso sefialar, en otro orden de cosas, que, en esta ocasion, la
representacion legal de Cypsa decia la verdad respecto a que la Sentencia del Juzgado
n.° 72 no fue recurrida en apelacion por Vycasa, a pesar de los indudables fundamentos
juridicos que apoyaban dicho recurso. De haberse llevado a cabo el mismo, la demora
en la resolucion judicial de un recurso de apelacién —durante al menos dos afios—
hubiera perjudicado en exceso a la copropietaria Vycasa y a la Comunidad de
Propietarios, pues no se podria poner en servicio, ni actuar sobre la vivienda hasta tanto
se hubiera resuelto el R. de Apelacién. Y entretanto la citada vivienda seguia
presentando una situacion de inhabitabilidad manifiesta por cuanto seguia teniendo
importantes filtraciones por agua, como quedé acreditado en el informe pericial emitido
por el profesional nombrado por el propio Juzgado de Instancia N.° 72 y, posteriormente,
por el Juzgado n.° 13 de Madrid, al que hubo de acudir la copropietaria Vycasa
posteriormente.

Era objetivo prioritario y perentorio principal de la copropietaria Vycasa y la propia
Comunidad de Propietarios eliminar, mediante las obras de mantenimiento y reparacion
de la cubierta del edificio y otras que eran necesarias, las filtraciones por agua que
hacian inhabitable dicha vivienda y otras zonas comunes del edificio, tales como las
escaleras del mismo y otras dependencias comunes, como asi se demostro.

Asi la CP, y también Vycasa, se han visto y se estan viendo obligadas a soportar los
dafios y perjuicios, —econdmicos y morales—, causados por las permanentes coacciones
de Cypsa respecto al mantenimiento y conservacion del edificio, respecto al
funcionamiento de las instalaciones comunes e, incluso ain mas, respecto a la entrada a
determinadas zonas comunes del edificio a las que se impide adn, en manifiesto abuso
de derecho, su acceso a la copropietaria Vycasa.

En el antedicho sentido y como prueba de lo sefialado es preciso referirnos a los
documentos acreditativos que se acompafian seguidamente. Asi:

A. (...) una Escritura protocolizada notarialmente al N.° 3.040, del 11-12-2020, con
las manifestaciones efectuadas por el inquilino de la vivienda de la planta (...), en la que
se hace constar las humedades padecidas en dicha vivienda en varias fechas, incluso
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ante el responsable de los trabajos llevados a cabo en las obras de la cubierta del
edificio, D. J. G. C., que se personé en la citada vivienda para su verificacion.

En la citada Escritura se incorporan dos informes periciales emitidos por “Claquin
Reparaciones, SL”, empresa enviada por la aseguradora Generali, SA, cuya poliza fue
suscrita previsiblemente por Cypsa en el afio 2019, dado que Vycasa no fue informada
de ello, ni la fue facilitada copia de la misma. El otro informe fue suscrito por el arquitecto
técnico D. J. M. N. G., enviado por la aseguradora BBVA, cuya pdliza de hogar fue
suscrita por el inquilino de la vivienda, al arrendar la misma.

En tal sentido, los citados peritos, tras acceder a la cubierta del edificio dejaron
constancia de que “una vez verificado el estado de la cubierta... el trabajo de
impermeabilizacion de la azotea estaba mal efectuado.

Y asimismo, que el origen de la filtraciones de agua provienen de la cubierta del
edificio al haber sido realizados los trabajos de impermeabilizacion de la misma
deficientemente”.

Lo anterior se ratifica igualmente en la carta del 30-9-2020 y otras comunicaciones
remitidas por el Centro Operativo de Siniestros de Generali, enviada a Cypsa, siendo
facilitada por la Cia.Generali al representante de Vycasa (...).

Dicho Centro literalmente expresaba que: “Le informamos que la pdliza suscrita con
nuestra entidad cubre los dafios originados por las filtraciones del agua de lluvia, pero no
la reparacion de la causa que las origina. Por consiguiente, le trasladamos la necesidad
de realizar las reparaciones necesarias para evitar posteriores siniestros por esta misma
causa.

Segun informacion facilitada por nuestros profesionales y una vez realizada la visita
técnica en el riesgo, se localiza filtraciones por cubierta”.

Es de advertir que, segin hemos tenido conocimiento de que Cypsa procedié
presuntamente a contratar la referida poliza de seguro, por primera vez, a finales del
afio 2019, con el fin de repercutir supuestamente a Generali los costes de los dafios, que
aquélla ya conocia, y que eran responsabilidad de su vinculada Inprocosa, pues se
habian producido nuevas filtraciones de agua de lluvia por la cubierta del edificio, que
afectaban directamente a Vycasa como propietaria de la vivienda (...) tras la realizacion
de las obras por Inprocosa.

Y hasta la fecha y a pesar del conocimiento que tienen la copropietaria Cypsa y la
ejecutora de las obras Inprocosa, que estan en garantia, no han procedido a llevar a
cabo las reparaciones necesarias con el fin de evitar, al menos, los dafios y perjuicios
gue se estan ocasionando aun a la copropietaria Vycasa en su vivienda (...) a causa de
las filtraciones por agua procedentes de la cubierta comunitaria del edificio.

B. Del mismo modo anterior (...) se suscribié también otra escritura protocolizada
notarialmente al n.° 3.041, del 11-12-2020, que recogia las manifestaciones efectuadas
por el inquilino de la vivienda de la planta (...), en la que hacia constar la falta de
suministro eléctrico a dicha vivienda.

Dicha Escritura recoge también el coste del servicio prestado de urgencia en sabado,
a las 18,40 horas, por importe de 263,78 euros, por el que se rehabilitd el suministro de
luz a la misma, aunque su valor no le ha sido reintegrado aun a la copropietaria Vycasa,
si bien su importe ha sido cobrado por Cypsa, apropiandose indebidamente de dicha
cuantia, aunque el dafio lo sufri6 la propietaria de la vivienda (...) Vycasa.

Es decir, cuando ha existido algun problema, Vycasa ha tenido que resolverlo a su
costa y, por el contrario, se ha tenido que conformar, ain en contra de su voluntad,
soportando las irregulares situaciones impuestas en todo momento por Cypsa, (dado que
Vycasa ha evitado emplear la violencia en defensa de sus derechos).

C. Enrelacion con lo expuesto, mediante carta certificada de fecha 28-122020 [sic],
la copropietaria Vycasa reiteré a la otra copropietaria Cypsa las filtraciones de agua en
su vivienda desde el 21-04-2019, asi como el coste de la falta del suministro eléctrico en
la vivienda, ademas de requerirla para la constitucion de la CP y la entrega de llaves de
las zonas comunes del edificio (...).
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A estos efectos y por analogia y similitud invocamos de aplicacion la reciente STS n.°
80/2024, dictada en fecha 23-01-2024 en relacién con las filtraciones de agua por la
cubierta del edificio en detallada interpretacion de los preceptos recogidos en la
correspondiente Ley de Propiedad Horizontal (LPH).

iv. Lo anteriormente sefialado ha dado origen a la formulacion de una querella
criminal seguida ante el Juzgado de Instruccion N.° 50 de Madrid que dictd, en fecha
del 20-01-2022, un auto por el que acordaba la apertura de juicio oral y se tenia por
formulada acusacion contra Inprocosay Cypsa, D.F. G.R.,,D.P.A.G. V,,D.J.G.C.yD.
T. G. V. por un delito de falsificacion de documentos mercantiles, un delito societario de
falsedad en las cuentas anuales y un delito de estafa, en relaciéon con las obras de
impermeabilizacion de la cubierta del edificio a las cuales nos hemos referido
anteriormente (...).

El procedimiento se encuentra en la actualidad en el Juzgado de lo Penal n.° 23 de
Madrid, pendiente de sefalamiento del juicio.

En definitiva, Cypsa ha pretendido seguir ejerciendo de manera inquisitorial el control
sobre el edificio de forma absoluta, en claro perjuicio de la otra copropietaria del mismo,
para asi seguir sometiendo a Vycasa a sus coactivas imposiciones, resultando dicha
situacién real y altamente insostenible para la copropietaria Vycasa.

Son ociosas racionalmente, por tanto, otras diversas consideraciones y reiterativas
manifestaciones de Cypsa, que evitamos sefialar ahora por no afectar al fondo de la
cuestion que nos ocupa, aunque las mismas sean muy clarificadoras.

v. Es oportuno transcribir parcialmente el Acta n.° 6 de la Junta de la CP que, —en
un nuevo intento de conciliacién y concordia en la citada CP—, literalmente, exponia:

“Con caracter preliminar, y al comienzo de la Junta convocada, sefiala el Presidente
de la CP su deseo de que la copropietaria Cypsa hubiera acudido a la convocatoria de la
CP, pues, con ello y asi, se hubiera podido informar amplia y directamente de la situacion
real de la CP.

El Presidente de la CP se lamenta de que ello no haya sido asi, pues segun se
puede inferir la copropietaria Cypsa no parece haber cambiado ni de actitud, ni de tono,
para tratar de llegar a los acuerdos que procedieran en base al dialogo que se le ha
propuesto y ofrecido en diversas ocasiones, evitando la confrontacién, en pro del objetivo
del buen funcionamiento de la CP y en beneficio de la misma.

Al parecer, la posicidon autoritaria y exclusiva, a la que estd acostumbrada la
copropietaria Cypsa, haciendo lo que le interesa en cada momento, como ha sido su
habitual comportamiento, no encaja con otra posicion distinta que no sea la de imponer
su exclusiva voluntad en el devenir de la propia CP. Y con tal actitud, que deplora
profundamente el Presidente, no se deja margen alguno para el entendimiento y la
cordialidad entre los copropietarios del edificio.

A continuacion, el Presidente informa de que la CP ha recibido, con fecha
del 19-12-2023, un burofax de Cypsa, fechado el dia 16-12-2023, en el que la misma
formula la impugnacion de la convocatoria de la Junta Extraordinaria, convocada del
dia 21-12-2023.

En tal sentido y al amparo de lo previsto en la LPH, el Presidente de la CP indica que
no cabe la impugnacién de la convocatoria de una Junta Extraordinaria de la CP, sino
gue tan sdlo son impugnables los acuerdos que se hubieran adoptado en la misma (art.
18 LPH). En cuanto al resto de los temas expuestos en dicho burofax no son objeto del
Orden del Dia por lo que no van a ser objeto de consideracion.

A continuacion, precisa el Presidente que, cada uno de los asuntos del orden del dia,
va a ser tratado de manera particularizada en la Junta, por lo que, de no estar conforme
con los mismos, a la copropietaria Cypsa le hubiera asistido la facultad de ejercer su
derecho al voto en el sentido que entendiera, siempre que estuviera al corriente de pago
de las cuotas que le corresponde soportar en la CP”.

Por otra parte, la Comunidad de Propietarios considera de obligacion pedir debidas
disculpas por la extensién de la informacion previa expuesta, que, en algin caso, pudiera
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ser considerada marginal, pero ello no obedece mas que al deseo de la CP de que, por
la DGSJYP, se tenga al menos un somero conocimiento de la actitud inquisitorial, dicho
con los debidos respetos, desplegada por la otra copropietaria del edificio, Cypsa.

Primera. Es especialmente relevante resaltar ahora las numerosas vy
condescendientes veces que la copropietaria Vycasa ha solicitado, —cumpliendo con
todos los requisitos legales—, a la copropietaria Cypsa la celebracion de Juntas para
constituir la Comunidad de Propietarios de la Calle (...) de Madrid y para el
nombramiento y designacion de sus Organos de representacion.

Pero, las anteriores peticiones, “siempre cayeron en saco roto”, es decir, jamas
fueron atendidas por aquélla, pue del edificio, haciendo e imponiendo lo que
caprichosamente queria, sin respeto alguno a la comunera Vycasa, ni tampoco al
mandato dispuesto en la LPH.

Asi todos los intentos de constitucion de la Comunidad de Propietarios de la Calle
(...) de Madrid resultaron baldios e indtiles ante la negativa y persistente actitud de
Cypsa respecto a dicha constitucion.

Entre otros, sin ser exhaustivos, podemos citar los siguientes:

(1) Requerimiento notarial, formulado en fecha del 30-07-2013.

(2) Convocatoria cursada por burofax del 21-03-2019, para la celebracion el dia 24
de abril de 2019 de la Junta constituyente de la CP.

(3) Convocatoria cursada por burofax del 2-05-2019, para constituir la CP, el dia 25
de junio de 2019. En la misma fecha también se ponia en conocimiento de Cypsa la
entrada de agua en la vivienda (...), procedente de la cubierta del edificio.

(4) Convocatoria cursada por burofax del 9-07-2019, para constituir la CP, el dia 20
de agosto de 2019.

(5) Convocatoria cursada por burofax del 31-07-2020, para constituir la CP, el
dia 15 de agosto de 2020.

(6) Con fecha del 28 de diciembre de 2020, por carta certificada, en el punto 3.° de
la misma, se reiteraba la constitucion de la CP.

La copropietaria Vycasa, en un Uultimo intento de conciliar las negativas y
obstrucciones de la otra copropietaria Cypsa y llegar con la misma a un acuerdo
amistoso, por el bien comin de los dos propietarios del edificio, dej6 sin efecto
pacientemente y sin violencia, —aunque no le quedé6 méas que ese remedio—, los
resultados de las convocatorias cursadas para la formacién de la citada CP, resultando
finalmente, y de nuevo, baldio e ilusorio.

(7) Convocatoria cursada por burofax del 15-02-2021, para constituir la CP, el
dia 22 de marzo de 2021.

Finalmente, dicha convocatoria dio lugar a la constitucién formal, plena y definitiva de
la citada Comunidad de Propietarios de la Calle (...) de Madrid (...).

A dichas convocatorias, (incluida la ultima relacionada) y a formar los Organos de
Gobierno de la Comunidad, hizo caso omiso e inasistio [sic] siempre a las mismas la
copropietaria Cypsa, por lo que es palmario que su pretension era la de impedir a toda
costa la constitucion de la Comunidad de Propietarios de la calle (...), de Madrid.

Segunda. A mayor abundamiento, y como colofén inflexible de la expresa voluntad
de la copropietaria Cypsa, hace al caso sefialar también las patentes y concretas
negativas de la misma para la constitucion de la Comunidad de Propietarios de la ¢/ (...)
de Madrid, segin podemos corroborar en las contestaciones remitidas por dicha
copropietaria a Vycasa para constituir la CP, segun consta fehacientemente y de manera
inequivoca (...), integrado por:

A. Burofax del 12 de abril de 2019, en cuyo punto 1.°, la copropietaria Cypsa
sefialaba textualmente que: “...que desde la terminacion de la construccién del edificio
en 1987, CYPSA se ha hecho cargo a través de sus 6rganos sociales de las gestiones
de toda indole relacionadas con el funcionamiento, mantenimiento y conservacion del
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edificio” y que poner en funcionamiento en la actualidad la comunidad de propietarios,
reducida al nombramiento de cargos (no entendemos el por qué de esta limitacion, ni su
fundamento) redundaran en una serie de gastos, tramites y formalismos que, en nada o
en casi nada, redundaran en beneficio de la Comunidad.”...

“En definitiva el consejo de administracion no participard en ninguna junta
constituyente de comunidad de propietarios, por no ser necesario dicho 6rgano, suponer
un gasto innecesario, no aportar ningdn valor al funcionamiento del edificio en términos
generales, originar molestias significativas e innecesarias a los usuarios del edificio y por
otras varias razones que se le manifestaron en escritos de afios anteriores”.

B. Carta certificada del 14 de septiembre de 2020, en cuyo punto 1.°, Cypsa
reiteraba la consabida respuesta anterior, querida por la misma, o sea, su expresa
negativa a la constitucion de la CP, de tal modo que exponia de manera contundente lo
que sigue, es decir, que: “desde la terminacion de la construccion del edificio en 1987,
CYPSA se ha hecho cargo a través de sus organos sociales de las gestiones de toda
indole relacionadas con el funcionamiento, mantenimiento y conservacion del edificio, asi
como de todos los gastos tanto comunes como no comunes del mismo” y que poner en
funcionamiento en la actualidad la Comunidad de propietarios, reducida al nombramiento
de cargos redundaran en una serie de gastos, tramites y formalismos que, en nada o en
casi nada, redundaran en beneficio de la Comunidad.”...

“En definitiva el consejo de administracion no participard en ninguna junta
constituyente de comunidad de propietarios, por no ser necesario dicho 6rgano, suponer
un gasto innecesario, no aportar ningdn valor al funcionamiento del edificio en términos
generales, originar molestias significativas e innecesarias a los usuarios del edificio y por
otras varias razones que se le manifestaron en escritos de afios anteriores.”

Ante las reiteradas negativas de Cypsa y ante su expresa oposicion a constituir la
CP, a Vycasa no le quedd otra alternativa mas que la de proceder a constituir
formalmente, y con todos los requisitos legales, dicha CP, lo que llevé a cabo, como ya
se ha dicho, en fecha del 22-03-2021, y previa convocatoria de la misma mediante
burofax del 15-02-2021, que dirigi6 a la copropietaria Cypsa y fue recibido por la misma.

Al igual que, en las comunicaciones anteriores, la copropietaria Cypsa se ha
reafirmado en su negativa a dicha constitucion en otras comunicaciones (...).

Tercera. Fundamentos de hecho de la calificacién registral.

La Registradora de la Propiedad n.° 36 de Madrid, en el parrafo 2.° de los
fundamentos de hecho, indica que: “Segin el Registro el piso (...), registral 2301, con
una cuota del 6,50 por ciento, es propiedad de Vias y Canteras SL; estando inscritos el
resto de elementos a nombre de Construcciones y Promociones SA, que reune el resto
de cuotas”.

La aseveracion anterior de la Sra. Registradora queda contrarrestada y anulada con
los documentos aportados anteriormente y, en concreto, con:

1) Lo acordado en la Sentencia N.° 382/2016, dictada el 22-12-2016 por el Juzgado
de 1.2 Instancia n.° 13 de Madrid, en el Procedimiento Ordinario 1523/2013-F, en el
punto 1.° del Fallo de la misma consta literalmente que: “Declaro que la cuota de
participacion de la vivienda (...), propiedad de la demandante en el edificio de la calle
(...), esdel 7,44 %". (...).

2) Lo expuesto en la propia contestacion a la demanda sustanciada ante el
Juzgado de 1.2 Instancia n.° 13 de Madrid, en la que la copropietaria Cypsa recogia lo
que sigue: “En consecuencia, las cuotas reales de participacién de los elementos
comunes del edificio de la calle (...) deberian ser en proporcién a los metros cuadrados
realmente construidos al igual que se hizo en la escritura de declaracién de obra nueva y
divisién horizontal, y como consecuencia de lo expuesto en sentencia de fecha 11 de
marzo de 2013 se fij6 en el Fundamento de Derecho Segundo que: ‘la cuota de
participacion en el edificio es de 92,56% Cypsa, y la vivienda de la planta (...),
un 7,44 %’. Dicha sentencia, como se ha expuesto no fue recurrida y es por tanto firme
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por lo que no cabe de nuevo plantear dudas respecto a los porcentajes de participacion
de las partes”. (...).

3) Lo acordado en la Sentencia N.° 64/2013, dictada el 11-3-2011 por el Juzgado
de 1.2 Instancia n.° 72 de Madrid, en el Procedimiento Ordinario 946/11, en el
fundamento de Derecho segundo determinaba que: “en cuanto al objeto del
procedimiento la demandada sefala que la propiedad del inmueble afectado ha impedido
verificar los supuestos dafios en la vivienda, en base a los cuales se formulan las
presentes reclamaciones. Sefiala que la cuota de participacion en el edificio es
de 92,56 % Cypsa y la vivienda de la planta (...), un 7,44 %". A continuacion realiza una
serie de manifestaciones (paginas 9 a 11 de la contestacion) que nada tiene que ver con
la accion ejercitada y que, en su caso, deberian ser objeto del ejercicio de acciones el
otro procedimiento (...).

4) Lo recogido en el Libro de Actas de la CP y en todas y cada una de las actas
consta igualmente que la propietaria de la vivienda (...), Vias y Canteras, SL, ostenta
una cuota de participacion del 7,44 % en el edificio (...).

5) La Escritura niumero 6.617 de la notaria de don Celso Méndez Urefia recoge
expresamente que la cuota de la propietaria de la vivienda (...) del edificio de la calle (...)
De Madrid, Vias y Canteras, SL, es del 7,44 % (...).

Por Ultimo, sefalar que el presidente de la Comunidad de Propietarios aport6 al
Registro de la Propiedad la Sentencia n.° 382/2016, dictada el 22-12-2016 por el
Juzgado de 1.2 Instancia n.° 13 de Madrid, en el Procedimiento Ordinario 1523/2013-F,
con la finalidad de que se modificasen y corrigiesen los coeficientes de participacion de
la propiedad del edificio, pero ello no fue admitido por dicho Registro.

De ahi que, ahora, se evidencie y persista el error que la citada registradora hace
constar en el parrafo segundo de los Fundamentos de Hecho, al fijar la cuota de
participacion de Vias y Canteras S.L, en un 6,50% en lugar de en el correcto y legal
del 7,44 %.

Y asi resulta obvio y concluyente en base a las pruebas que son ilustrativas y
cualificadas que se aportan en el presente Recurso de Alzada.

Cuarta. Fundamentos de Derecho de la calificacion registral. (Primer defecto
insubsanable).

Recoge la Registradora de la Propiedad N.° 36 de Madrid, en el parrafo 1.° de los
Fundamentos de Derecho, que los defectos principales que impiden la inscripcién y en
los que se sustenta, son los siguientes: “1.°) (se reproduce el primer defecto de la nota
de calificacion)”.

En tal sentido, causa estupefaccion, dicho con los debidos respetos, la caprichosa
justificacion en la que se basa la Registradora respecto a los defectos sefalados, que
impiden la inscripcion de la Escritura 6.617, ya referida.

Analizamos a continuacién, aunque sea sucintamente, los erréneos y
distorsionadores argumentos justificativos de la citada Registradora con la calificacién
efectuada por la misma “de insubsanable”. En efecto,

a) Sefiala la Registradora en su calificaciéon insubsanable, —que se impugna— en
primer lugar, que: “No se considera acreditada la legitima representacion de Don O. (sic,
J. O. G. V.) como presidente y secretario,...” de la CP.

Para rebatir tal disfuncidon o equivocaciéon contrastable, s6lo basta con verificar la
certificacion extendida, con la rubrica y el sello del propio Registro de la Propiedad N.°
36, en la Hoja n.° 1 del Libro de Actas de la CP, que, literalmente, se transcribe:

“Certifico: Que el presente Libro de Actas, niumero primero de los diligenciados en
este Registro, corresponde a la Comunidad de Propietarios Calle (...), segin el Registro
Calle (...), con vuelta a la de (...), obrante al folio 112, del Tomo 112 del Archivo,
Libro 75, finca nimero 2201 de (...) Seccién Comln y consta de cien hojas méviles
numeradas de la 01 a la 100 inclusive, ninguna de las cuales se halla inscrita, tachada ni
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inutilizada y las sello con el de este Registro y rubrico la primera. Habiendo sido
solicitado por D. J. G. V., mayor de edad, con NIF ndmero (...), que actia por encargo
del Presidente de la Comunidad. Y en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 17 de
la Ley de Propiedad Horizontal, firmo la presente en Madrid, treinta de marzo de dos mil
veintiuno.”

Primera conclusidn. Si la representacion para diligenciar el Libro de Actas de la CP
de la Calle (...), era valida para tal acto, no es entendible racionalmente que, sin haberse
modificado, ni variado las circunstancias ab initio, se cuestione ahora por el mismo
Registro o se considere no acreditada la legitima representacion del presidente de la CP,
D.J.O.G. V.

Tampoco se atisba defecto alguno que se hubiera aparecido o alumbrado “ex novo”
respecto a la legitimacion que el Presidente y Secretario Administrador de la CP
ostentaba en la fecha de la citada certificacion registral, es decir, el 30 de marzo
de 2021, manteniéndose desde entonces los cargos de los drganos de gobierno de la
referida CP.

En efecto, el articulo 13 de la LPH dispone que el presidente de una comunidad de
propietarios “ostentara legalmente la representacién de la comunidad, en juicio y fuera
de él, en todos los asuntos que la afecten”.

En consecuencia, la Comunidad de Propietarios ostenta la legitimacion activa y actia
bajo la representacién del Presidente, conforme dispone el art. 13 de la LPH, siendo una
de sus funciones la de representar a la comunidad en todos los aspectos que la afecten.

Al respecto hay que sefialar que dicho Presidente fue legalmente nombrado para tal
cargo en la Junta de Propietarios celebrada en fecha del 22 de marzo de 2021 (...).

Es mas dicha legitimaciéon ha sido valida no sélo para el propio Registro de la
Propiedad n.° 36 de Madrid en el Diligenciado Libro de Actas, (...) sino que también lo ha
sido para presentar una demanda de reclamacion de las cuotas debidas por la
copropietaria Cypsa ante el Juzgado de 1.2 Instancia de Madrid n.° 52 (...) asi como para
la obtencién del CIF de la Comunidad de Propietarios ante la AEAT, para la obtencion de
la firma digital ante la FNMT y para la apertura de cuenta bancaria a nombre de la misma
(...).

Siendo de aplicacion legal lo dispuesto en el articulo 13 LPH, no llega a entenderse
racionalmente lo que indica la Registradora de la Propiedad n.° 36 en su insubsanable
calificacién de la escritura presentada, dado que no se aprecia vulneracién alguna, ni de
la LPH, ni de ninguna otra que pudiera ser aplicacién, ni tampoco se motiva dicha
aseveracion.

Por todo ello, consideramos arbitrario e irracional, dicho con los debidos respetos,
que se afirme por dicha Registradora, —sin motivacién alguna y sin causa lega que lo
justifique—, que: “no se considera acreditada la legitima representacion de don O., (sic, J.
0. G. V.), como Presidente y secretario...” de la CP.

b) Sefiala, en segundo lugar, la Registradora en la calificacion “insubsanable” —
impugnada— que: “Hay que tener en cuenta la andmala situacién de esta comunidad de
propietarios en la que solo existen dos propietarios, uno de los cuales retine la mayoria
de las cuotas”.

De nuevo y para rebatir dicha disfuncién o error, basta sélo con leer lo recogido en la
Sentencia del Juzgado n.° 13 de Madrid, (...), en la que, de manera expresa,
determinaba —recuérdese— que:

“...Ciertamente en este caso no se ha procedido al nombramiento de cargos, por lo
que no existe Presidente, habiendo venido tratando las partes los temas referidos al
edificio en cuestion en la Juntas de la sociedad que era inicialmente propietaria de todo
el inmueble y que ahora es la demandada, en una clara confusién de personalidades, sin
gue tampoco el demandante haya interesado en momento alguno la formacién de los
Organos comunitarios salvo meras manifestaciones, a pesar de las opciones que al
respecto le da la LPH.
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Asi las cosas, en el presente caso, y dada la inexistencia de esa comunidad de
propietarios, lo que no puede es negarse la legitimacion de la demandada, pues al
carecer de personalidad independiente la citada comunidad, no puede negarse
legitimacidn a quienes forman la misma, y en este caso el (inico comunero propietario del
edificio, junto con la demandante, es la demandada, por lo que dada la inexistencia de
organos representativos de la comunidad no existe Obice para demandar a los
comuneros que la forman, dado que, en este caso, ademas es tan sélo uno.” (...).

Segunda conclusién. La Sentencia n.° 382/2016, firme, determin6é con absoluta
contundencia, sin dejar duda alguna, la existencia de dos Unicos propietarios del edificio
de la Calle (...) de Madrid, a saber: Vias y Canteras, SL (Vycasa, demandante entonces),
con una cuota del 7,44 % de participaciébn en los elementos comunes del edificio, y
Construcciones y Promociones, S.A. (Cypsa, que fue demandada en dicho PO), con una
cuota del 92,56 % de participacion en dichos elementos comunes del edificio.

Luego si dicha Sentencia dejé sefalado indubitadamente que los comuneros del
edificio eran sélo sus dos propietarios, es decir, Vycasa y Cypsa, no es racionalmente
entendible ahora —por mucho interés racional que pretendamos convenir— que, sin
haberse modificado, ni variado las circunstancias ab initio, ni desde la fecha de la
antedicha Sentencia hasta la actualidad, se sostenga legalmente por la Registradora la
existencia de anomalia alguna, porque, en la CP, sélo existan dos propietarios, aunque
uno de ellos redina la mayoria de las cuotas.

En tal sentido, resaltamos que la citada Sentencia 382/2016 desarrolla también de
manera pormenorizada la aplicacién de la Ley de Propiedad Horizontal e interpreta la
misma correctamente y en toda su extension.

c) Sefala, en tercer lugar, la Registradora en la calificacién “insubsanable” —
impugnada— que: “Ademas, este propietario (sic, Cypsa) no acude a la junta en la que se
adopta el acuerdo de modificacibn de Estatutos, ni tampoco a las dos Ultimas de
renovacion de los cargos”.

Para rebatir dicha disfuncién o equivocacién contrastable, es suficiente con leer lo
recogido en el Libro de Actas de la CP, constando en todas ellas que se convocé y se
notificd, en plazo y forma, a la copropietaria Cypsa a cuantas juntas se celebraron por la
CP (...) y en los numerosos burofaxes convocando a la citada Cypsa para la constitucién
de la Comunidad de Propietarios (...).

Cosa distinta es que a Cypsa no le interesase ejercer sus derechos e incluso se
negara a la constitucién de la CP, seguiin ha quedado acreditado, por cuanto la gestién de
la Comunidad, segun ha reconocido la misma, se ha llevado histéricamente desde
Cypsa, lo cual no es, en modo alguno, satisfactorio para la copropietaria Vycasa, ya que
ni existia un control en la aprobacion de las cuentas, ni en la llevanza de la contabilidad,
ni en el mantenimiento y conservacién del edificio, ni tampoco en las decisiones que, de
forma unilateral, fueron adoptadas e impuestas permanentemente por Cypsa, que, por
otra parte, afectaban de manera significativa a la comunera Vycasa.

De lo anterior se infiere racionalmente que ningun perjuicio o demérito para Cypsa le
impidié jamas ejercitar los derechos que le convinieran.

Todo ello, ademas, y a pesar de que Cypsa solicitd una Junta Extraordinaria de la
CP, —(...)-, en el despacho de la notaria de Madrid dofia Ana Lépez-Monis Gallego,
celebrandose la misma en plazo y forma.

Tercera conclusién. Si Cypsa no ha acudido a las juntas, excepto a la convocada por
ella misma, es porque no ha querido, 6 no le ha interesado, pues su voluntad esta
expresamente recogida y declarada de forma inequivoca en los burofaxes y cartas
enviadas por la mismay a la misma (...)

Es razonable entender también que Cypsa no asistiera a las Juntas de la CP
convocadas legalmente, pues asi se prevalia y se protegia evitando verse obligada a
llevar a cabo las obras de la impermeabilizacion de la cubierta, mal ejecutadas por su
vinculada Inprocosa, aunque por encargo de Cypsa, con evidente mala fe, y causando
dafios evidentes por filtraciones de agua en la vivienda (...), de la copropietaria Vycasa,
desde la cubierta comunitaria del edificio.
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Lo anterior también se ha evidenciado por Cypsa en sus actuaciones, de manera
concreta, ante su persistente negativa a la entrega de las llaves de acceso a las zonas
comunes del edificio a la copropietaria Vycasa, tales como al cuarto de contadores de
luz, al de la depuradora de la piscina, al de los ascensores, al de la calefaccion y agua
caliente comunitarias, (en el sotano 2.° del edificio), asi como a todas las dependencias
comunes existentes en las plantas sétano, semisétano y baja, permitiéndose la licencia
de cambiar las cerraduras de las puertas, del modo y manera que le ha venido en gana,
sin aviso alguno a la CP y a la copropietaria Vycasa y, por tanto, sin conocimiento y sin
consentimiento de las mismas, es decir, con un abuso omnimodo, y durante muchos
afios, en el edificio.

En resumen, hay que sefialar que, en ningin momento, se ha puesto a la citada
Cypsa limitacidn alguna, ni cortapisa de clase alguna para asistir a las Juntas de la CP
convocadas, en plazo y forma, por lo que huelga cualquier disquisicién o argumentacion
distinta o contraria a lo sefialado.

d) Continta sefalando, en cuarto lugar, la calificacion “insubsanable” —impugnada—
de la Registradora que: “Sin que, por otro lado, se haya acreditado que se le natifico el
acta de estas dos ultimas juntas. A ello hay que afiadir que por no estar al corriente en el
pago de las cuotas de comunidad no tiene derecho a voto, por lo que es indiferente su
asistencia a efectos de adoptar acuerdos”.

Para rebatir dicha disfuncién o equivocacion contrastable basta con leer lo recogido
en el Libro de Actas de la CP, que la Sra. Registradora requiri6 al Presidente y
Secretario-Administrador de la CP y que tuvo en su poder desde la fecha en la que fue
solicitado el mismo, es decir, desde el dia 19-01-2024 hasta la fecha de su retirada del
citado Registro, es decir, hasta el dia 31-01-2024 (...).

Al respecto so6lo hace falta acudir a la lectura del contenido del Acta n.° 6, ultima de
las celebradas en las que se indica en el punto 1.° del orden del dia:

“Lectura y aprobacion, si procede, del Acta de Junta Ordinaria n.° 5 de la Comunidad
de Propietarios de la calle (...) de Madrid. Votacion. Al haber sido enviada, se da por
reproducida y se somete a votacion con el siguiente resultado... Resultado votacién:
aprobado por unanimidad de asistentes (100 %).”

No podemos admitir por errénea y carente de motivacion, dicho con los debidos
respetos, la afirmacion de la Registradora cuando sefiala que: “...es indiferente su
asistencia (sic, la copropietaria Cypsa) a efectos de adoptar acuerdos”. Y ello, por cuanto
de haber asistido a las Juntas oportunamente convocadas de la Comunidad de
Propietarios la citada Cypsa podria haber votado a favor o en contra de los acuerdos
sometidos a la aprobacion o no por la Junta de la CP.

Y dado que la copropietaria Cypsa decidié, —intentando prevalerse, como siempre,
de su posicion dominante—, no asistir a determinadas Juntas convocadas, los resultados
de lo aprobado en las mismas se concretaron en que dichos acuerdos fueron aprobados
por unanimidad de asistentes (100 %). Lo que vincula de manera expresa a todos los
copropietarios, por cuanto dichos acuerdos fueron aprobados por unanimidad (...).

Resulta una obviedad, —al amparo de lo dispuesto en el articulo 18.2 de la LPH, que
es de obligado cumplimiento—, lo expresado por la Registradora en cuanto a que, por la
cualidad de morosa de la copropietaria Cypsa al no pagar las cuotas a la CP, no podia
ejercer su derecho a votar. Y ello no obstaba para que, en cualquier momento, hubiera
efectuado el pago de las cuotas debidas a la CP, pues de ese modo hubiera podido
ejercer sus plenos derechos como copropietaria. Y nadie le impidio el hacerlo.

Por ello resulta absurda y tendenciosa tal consideracion, pues de no haber sido por
la manifestada intencién de Cypsa de seguir abusando “sine die”, de manera continuada
y privilegiadamente de su inquisitorial posicién, hubiera podido adoptar una decision
distinta al amparo de la legislacién vigente, si bien su objetivo era el de tratar de privar
coactivamente de sus derechos a la otra copropietaria Vycasa, pues con tal proceder
seguia abusando de su posicion.
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Solo la voluntaria dejacion, o el propio desinterés o la intencionada inactividad de la
copropietaria Cypsa justifican la actuacion perseguida por la misma, por lo que nada
puede ser achacable a la otra copropietaria, ni a la Comunidad de Propietarios, que esta
respetando en toda su extension y comportamiento la legalidad vigente, por la que se
garantiza la seguridad juridica que debi6 prevalecer, sin impedimentos y desde el primer
momento, en la inscripcion de la Escritura ndmero 6.617, en la que se formalizo el
acuerdo de la CP, que madificaba el titulo constitutivo de la misma.

Es obvio que el objetivo que persigue y perpetlda tenazmente la copropietaria Cypsa
es el de asfixiar econdmicamente a la CP, de tal modo que la misma se ve coaccionada y
condicionada para poder llevar a cabo las importantes actuaciones que son necesarias y
gue requiere el mantenimiento y conservaciéon del edificio, que se encuentra en un
deplorable estado-, a pesar de las facturas falsas que, en colusidn con su vinculada
Inprocosa, se han librado contra la citada Cypsa.

Por otra parte, hay que sefialar que, en la actualidad, y tras haber concluido el
procedimiento monitorio instado por la CP sin que la copropietaria Cypsa hubiera
abonado las cuotas debidas a la misma, no le quedd a ésta otra solucion mas que la de
demandar a dicha copropietaria ante el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 52 de Madrid por un
importe, debido en aquella fecha, de 18.540,29 euros.

La demanda fue admitida a tramite por Decreto de fecha 15-06-22, tras subsanarse
por dicho Juzgado el error cometido en la fijacién de la cuantia del PO 304/20 Cypsa,
el 25-10-2021, a la CP la cantidad de 1.988,00 euros, quedando rebajada la deuda inicial
en dicha cantidad, y fijada la demanda en la cantidad de 16.552,29 euros (...)

Por el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 52 de Madrid, y tras el acto de Audiencia Previa,
ya celebrada, se ha sefialado la fecha del juicio para el dia 5-02-2025.

Cuarta conclusioén. A la vista del contenido de las Actas n.° 5y n.° 6 de la Junta de la
CP (...) queda rechazada de plano y de manera expeditiva la supuesta omision, puesta
de manifiesto por la Sra. Registradora, respecto a que no estuviera acreditado que se
notificaran a Cypsa las dos Ultimas actas de las juntas de la CP, es decir, lan.°5ylan.°
6, no siendo entendible racionalmente la licencia que la Registradora se toma
cuestionando o poniendo en duda si las Actas n.° 5 y n.° 6, le fueron notificadas a la
copropietaria CYPSA para calificar la inscripcion de la Escritura 6.617 de defecto
insubsanable, cuando la misma requirié y dispuso del Libro de Actas original de la
Comunidad de Propietarios del edificio, todo el tiempo que precisd, constando tal
circunstancia debidamente recogidas en dichas Actas.

e) Continda sefialando, en quinto lugar, la calificacion “insubsanable” —impugnada—
de la Registradora que: “Por mucho que se pretende cumplir la cuota de la Ley, hablando
de mayoria de asistentes, es indiscutible que la exclusiva voluntad de un propietario (por
las circunstancias particulares de esta comunidad) no puede decidir la vida de la misma,
sin perjuicio de que la actitud de no colaboracién del otro propietario paralice la vida de la
comunidad pueda ser objeto de reclamacion judicial”.

Para rebatir dicha disfuncién o equivocacién contrastable basta con leer el burofax y
carta certificada remitidas por la copropietaria Cypsa, (...), respecto a sus expresas
negativas a constituir la CP.

Y con ello la copropietaria Cypsa lo que esta haciendo es exactamente tratar de
imponer su exclusiva voluntad a la otra copropietaria, a la que, —en lugar de amparar
legalmente la Registradora—, es la salvaguarda de las actuaciones de Cypsa, en
manifiesta contradiccién con lo que dispone la LPH.

Y las objeciones o conjeturas de la Registradora no dejan de ser mas que un
ensuefio, dicho sea con los debidos respetos, por cuanto en ningln momento, ni en
ningun lugar, la copropietaria Vycasa ha tratado de imponer su voluntad a Cypsa, segun
esta acreditado en sus actuaciones, ni tampoco ha decidido la vida de la CP en momento
alguno, sino que se ha limitado a exigir, —eso si, con mucha calma y paciencia—, lo que le
es permitido y autorizado por la LPH y por Sentencias judiciales y otros documentos,
como copropietaria del inmueble.
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Y ello en ningdn caso, ni circunstancia, salvo por motivos cripticos, debieran ser
argumentados ni siquiera expuestos por la Registrada en defensa de los intereses de los
perjudicados que, en este caso, son la propia Comunidad de Propietarios, por el
deterioro que sigue sufriendo el edificio y la copropietaria Vycasa, que esta
contribuyendo y soportando desde su inicio las cuotas comunitarias que le corresponde
atender, segun consta documentalmente acreditado in extenso.

Quinta conclusion. Si la exclusiva voluntad de un solo propietario, en este caso,
Cypsa ha sido impuesta de manera permanente durante muchos afios a la otra
copropietaria Vycasa, no es entendible ahora, por absurdo e irracional, llegar a la
conclusion contraria a la realidad, invirtiendo las posiciones de cada una de las
copropietarias del inmueble, en pro de las autoritarias imposiciones de Cypsa, segun
consta acreditado con la abundante documental aportada, a la que nos remitimos para
evitar repeticiones innecesarias.

Lo anterior no hace sino evidenciar la contradiccion real existente en la calificacion
registral y la realidad acreditada, basada en los evidentes perjuicios que, la sola voluntad
y actuacion de Cypsa y de su vinculada Inprocosa, han ocasionado y siguen
ocasionando a la Comunidad de Propietarios y a la copropietaria Vycasa.

Dado el absoluto control y abuso que ha ejercido Cypsa, prescindiendo del
procedimiento legal establecido, —que debe cesar cuanto antes—, se ocasiona y se
siguen ocasionando graves dafios y perjuicios, econdmicos y morales a la propia CP, a la
comunera Vycasa y al propio edificio, respecto a su mantenimiento y conservacion,
respecto al funcionamiento de las instalaciones comunes e, incluso aun mas, respecto al
acceso a determinadas zonas comunes del edificio a la copropietaria Vycasa.

De ahi que resulte ininteligible la calificacion insubsanable de la Registradora
respecto a la solicitud de la inscripcién de la Escritura 6.617 aportada por la Comunidad
de Propietarios, cuando esta plenamente acreditado que se han cumplido todos los
requisitos legales que amparan su inscripcion.

Es oportuno, en otro orden de cosas, exponer las indiciarias, voluntarias y relevantes
actuaciones de la copropietaria Cypsa, segun sefialamos a continuacion, a saber:

a. Con fecha 4-10-21, la copropietaria Cypsa otorgd un poder especial de
representacion, a la que se incorporé un Acta del Consejo de Administracion de fecha 23
de junio de 2021 de la misma que formalizé en Escritura Protocolizada al nUmero 4.344
de la notaria de dofia Ana Lépez-Monis Gallego, acordando lo que sigue: “Otorgar
poderes, ratificando los existentes, tan amplios como en derecho sea necesario para que
cualquiera de los cuatro miembros del Consejo de Administracién de Construcciones y
Promociones, SA (Cypsa), represente a la Sociedad en cualquier clase de reunion de la
Comunidad de Propietarios de la calle (...) de Madrid, sin limitacién alguna”.

Lo anterior es indiciario del expreso reconocimiento de Cypsa referido a la existencia
de la CP y a la misma como copropietaria.

b. Con fecha 15-10-21 la copropietaria Cypsa suscribié6 un acta de depdsito por
importe de 1.988,00 euros a favor de la Comunidad de Propietarios de la Calle (...)
Madrid, y a cuenta de la deuda que la misma mantenia con dicha CP, que formalizé en
Escritura Protocolizada al niumero 4.541 en la Notaria de Dfia. Ana Lépez-Monis
Gallego.

Lo anterior es indiciario del expreso reconocimiento de Cypsa pagando en parte las
cuotas debidas ala CP (...).

c. Con fecha del 25-10-2021 el Presidente de la Comunidad de Propietarios,
ingreso, tras su correspondiente endoso, en la cuenta bancaria titularidad de la
Comunidad de Propietarios el cheque entregado por dicha notaria por el referido importe
de 1.988 euros, rebajando la cuantia de la deuda viva existente hasta esa fecha. Con
ello, quedo fijado el saldo de la deuda de Cypsa en la cantidad de 16.552,29 euros, que
es el importe que se sigue reclamando ante el Juzgado de 1.2 Instancia n.° 52 de Madrid,
que tiene fecha sefialada para juicio la del dia 5-02-2025 (...)
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A los oportunos efectos probatorios invocamos de aplicacion la doctrina de los actos
propios (...).

Como colofén de lo expuesto, podemos decir que solo desde la sinrazén u otras
cuestiones cripticas, dicho con absoluto respeto, es comprensible la decisién adoptada
por la Registradora, que escapa a cualquier argumentacion racional de la calificacion
insubsanable adoptada de no inscribir un acuerdo que fue acordado por unanimidad de
los propietarios de la Comunidad de Propietarios del edificio de la calle (...) de Madrid.

Por dltimo, informamos de que, en la actualidad, esta pendiente de reparto en el
Decanato de los Juzgados de Madrid, una nueva demanda contra la copropietaria
morosa Cypsa por importe de 47.875,20 euros, que es la cantidad que la misma adeuda
a la CP hasta la fecha del 7-8-2023.

A dicha cantidad hay que agregarle la reclamada ante el Juzgado n.° 52 de Madrid
por importe de 16.552,29 euros.

Por ultimo, es obligado citar por ser de aplicacién analégica al caso que nos ocupa,
la doctrina proclamada por el TS, Sala Primera, en su Sentencia 433/2011, de fecha 21
de junio de 2011 —Rec. 287/2008-, que concluye, a la hora de resolver un motivo de
casacion sustentado en la doctrina de los actos propios y el articulo 7.1 del Codigo Civil,
lo que sigue:

“Dicha conclusién no es mas que consecuencia de la aplicacién de la doctrina de los
actos propios largamente elaborada por el Tribunal Supremo que, en sentencia, por
ejemplo, de 8 de marzo de 2006 dice que como se especifica, por todas, en las
sentencias de esta Sala de 28 de enero y 9 de mayo de 2000, cuando en ellas se dice: el
principio general de derecho que veda ir contra los propios actos (nemo potest contra
proprium actum venire), como limite al ejercicio de un derecho subjetivo o de una
facultad, cuyo apoyo legal se encuentra en el articulo 7.1 del Cédigo Civil que acoge la
exigencia de la buena fe en el comportamiento juridico, y con base en el que se impone
un deber de coherencia en el trafico sin que sea dable defraudar la confianza que
fundadamente se crea en los demas, precisa para su aplicacién la observancia de un
comportamiento (hechos, actos) con plena consciencia de crear, definir, fijar, modificar,
extinguir o esclarecer una determinada situacién juridica, para lo cual es insoslayable el
caracter concluyente e indubitado, con plena significacién inequivoca, del mismo, de tal
modo que entre la conducta anterior y la pretension actual exista una incompatibilidad o
contradiccion en el sentido de que, de buena fe, hubiera de atribuirse a la conducta
anterior.”

En el mismo sentido se pronuncié también la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala
Primera, de 26 de abril de 2018, Rec. N.° 2812/2015, que reitera el contenido de las
Sentencias 301/2016, de 5 de mayo, y 530/2016, de 13 de septiembre, respecto a la
doctrina de los actos propios en cuanto que:

“La doctrina de esta Sala sobre los actos propios impone un comportamiento futuro
coherente a quien en un determinado momento ha observado una conducta que
objetivamente debe generar en el otro una confianza en esa coherencia
(sentencia 1/2009, de 8 de enero y las que en ellas se citan). Para que sea aplicable esa
exigencia juridica se hace necesaria la existencia de una contradiccion entre la conducta
anterior y la pretensién posterior, pero, también, que la primera sea objetivamente
valorable como exponente de una actitud definitiva en determinada situacion juridica,
puesto que la justificacion de esta doctrina se encuentra en la proteccion de la confianza
que tal conducta previa generé, fundadamente, en la otra parte de la relacién, sobre la
coherencia de la actuacion futura (sentencias num. 552/2998, de 17 de junio, 119/2013,
de 12 de marzo, y 649/2014, de 13 de enero de 2015).”

Respecto a la “congruencia interna” también se pronuncia la jurisprudencia recogida
en las sentencias 169/2016, de 17 de marzo, 490/2016, de 14 de julio, 690/2016, de 23
de noviembre, y 82/2017, de 14 de febrero, entre muchas otras de aplicacion.
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Y con las actuaciones de Cypsa, ante la identidad de situaciones y en aplicaciéon de
la doctrina de los actos propios, se ha entrado en colision con dicha doctrina y con la
congruencia interna acreditada en las manifestaciones de la misma, expresada en su
burofax y carta certificada en relacion con la Comunidad de Propietarios, dirigidas a la
copropietaria Vycasa, por lo que tan esclarecedora doctrina juridica es la que debera ser
aplicada en el caso que nos ocupa.

Quinta. Fundamentos de Derecho de la calificacién registral. (Segundo defecto
insubsanable).

Sefiala la Registradora de la Propiedad n.° 36 de Madrid como segundo defecto que
impide la inscripcién de la Escritura nimero 6.617, aportada al Registro, que: “Tampoco
se considera vélidamente adoptado el acuerdo comunitario de modificacion de
Estatutos”.

Y para ello, la Registradora dice lo que sigue:(se reproduce el segundo defecto de la
nota).

Para rebatir dicha disfuncion o equivocacion contrastable de la Registradora de la
Propiedad n.° 36 de Madrid basta con acudir a los documentos aportados en este escrito
por cuanto:

a) El acuerdo adoptado de manera unanime por la CP cumple en toda su integridad
con lo previsto en la Ley de propiedad Horizontal vigente, segun consta en la Escritura
namero 6.617 modificativa de los Estatutos, presentada para la inscripcion registral (...).

b) La Registradora ha ignorado o eliminado el juicio de suficiencia, que faculta al
notario autorizante a considerar o reconocer las facultades necesarias para la realizacion
del negocio o acto que la Escritura n.° 6.617 incorporaba, poniendo asi en entredicho la
solvencia, veracidad y legalidad de lo recogido en la Escritura publica n.° 6.617, cuya
solicitud de inscripcion ha instado la CP citada (...).

¢) Elacuerdo de modificacion de los estatutos, ademas, consta de manera expresa
en el Libro de Actas con todos los requisitos formales, materiales y legales que previene
la LPH de aplicacion y afecta a todos los comuneros, sin ser privado ninguno de ellos de
los derechos que tuviere atribuidos o le correspondiesen en base a su participacion
comunitaria (...).

d) La modificacién estatutaria no puede quedar inalterable sine die, sino que esta
abierta a los cambios y acuerdos previstos en la LPH para la Comunidad de Propietarios
de la Calle (...) de Madrid, sin mé&s limitaciones que las previstas en la Ley y para cada
uno de los comuneros, sin menoscabo o perjuicio a ninguno de ellos (...).

e) La posicién irreductible de la copropietaria Cypsa no puede ni condicionar, ni
tampoco vincular una decision legal adoptada por la CP (...), por cuanto se cumplen en
su totalidad los requisitos para ello, al amparo del articulo 17 LPH, es decir, que:

i. El acuerdo adoptado se ha comunicado a todos los propietarios que integran el
edificio.

ii. La notificacion se ha realizado en la forma prevista en el Articulo 9 de la LPH.

ii. No se ha manifestado oposicién alguna en el plazo reglamentariamente
establecido.

f) Consta expresamente en la Sentencia del Juzgado de 1.2 Instancia n.° 13 de
Madrid que el titulo constitutivo no es un elemento sustancial para la existencia y
funcionamiento de la Comunidad, como tampoco lo es la inscripcion en el Registro,
requisito que igualmente carece de efectos constitutivos, sino simplemente a efectos de
publicidad y en cuanto a terceros (...).

g) Cuando le ha interesado a la copropietaria Cypsa ha cambiado su posicién o
maquiavélico juego al sefialar, —con manifiestas faltas a la verdad—, como la que consta
en la contestacion a la demanda del Juzgado de 1.2 Instancia n.° 13 de Madrid diciendo
gue Vycasa tenia que haber demandado a la Comunidad de Propietarios, y no a Cypsa,
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de lo que resultaba (segln su propia argumentacion) la falta de legitimacién pasiva frente
a la copropietaria Cypsa (...).

h) El articulo 7.1 del Cddigo Civil proclama el principio de buena fe en relaciéon con
la doctrina jurisprudencial de los actos propios. En efecto, la buena fe ha sido
interpretada como principio general o como clausula abierta, aunque debe considerarse
como un principio positivizado que impone deberes a los titulares de los derechos. La
buena fe de la copropietaria Cypsa no ha existido, lo cual es patente ante las conductas
impositivas de la misma, llevadas a cabo de manera persistente sobre la CP y sobre la
otra copropietaria Vycasa (...)

i) La incomparecencia de la copropietaria Cypsa a las juntas convocadas por la
Comunidad de Propietarios de la Calle (...) de Madrid ha supuesto de hecho un
allanamiento a las pretensiones de dicha Comunidad, en una manifiesta dejacion del
derecho de acudir a las mismas y hacer valer los mecanismos de alegacion y defensa
que la LPH pone al alcance de todos los copropietarios o comuneros, por lo que dicha
incomparecencia no deja sin efecto el principio general de la copropietaria Cypsa, que
ostenta como tal copropietaria, unos derechos y unas obligaciones, al amparo de la LPH
y a todos los efectos (...).

i) El hecho de que la copropietaria Cypsa haya adoptado la decisiéon manifestada
de que “el consejo de administracion no participara en ninguna junta constituyente de
comunidad de propietarios, por no ser necesario dicho 6rgano, suponer un gasto
innecesario, no aportar ningun valor al funcionamiento del edificio en términos generales,
originar molestias significativas e innecesarias a los usuarios del edificio y por otras
varias razones que...”, no obsta, ni puede condicionar en ningin caso el acuerdo
validamente tomado, y con todos los requisitos legales por la Junta de la CP (...)

k) La Nota Simple aportada con el nimero 1 se refiere a la zona por la que se
modifica el titulo constitutivo, que estd compuesta por zonas comunes en todos sus
lados, y por ello no puede dejarse al albur de la decision unilateral de la copropietaria
gue redactd los Estatutos de la Comunidad en su dia, es decir, por Cypsa,
correspondiéndose la misma con la finca de (...), Seccién 1.2, n.° 2293, con CRU:
28117000113138, en la que constan los siguientes linderos: —Frente: zona libre comin y
zonas comunes de servicios;- Derecha: zona libre comin y zonas comunes de servicios;
- Izquierda: zona libre comin y zonas comunes de servicios; —Fondo: zona libre comudn y
zonas comunes de servicios; Incluso consta en la misma, en el apartado otros:
sétano 1.°, 2.°, 3.°, cuando este Ultimo como ya se ha reiterado ni siquiera esta
construido (...)

I) De otro modo, Vycasa quedaria dependiendo siempre de la copropietaria Cypsa
dado que, si ésta no asiste a las Juntas, y si dice, reiteradamente, que no la interesa
constituir la CP, como es posible que se la pueda exigir la firma en escritura publica de su
consentimiento individual, en el caso de que tuviera derecho a ello, cuando esta
abiertamente enfrentada a la otra copropietaria, que ostenta los mismos derechos que
aquélla, sin que pueda desvincular la realidad registral y material sus propios derechos,
adquiridos legalmente (...)

m) La modificacién de los Estatutos no se ha efectuado para el aprovechamiento
privativo de ningun propietario, sino en beneficio de la CP, es decir, de todos y cada uno
de los propietarios que integran la citada CP. En tal sentido, no se puede dejar al albur de
un solo propietario el derecho a decidir sobre las zonas comunes del edificio, pues ello
constituiria un manifiesto abuso de derecho y fraude de ley (...)

n) El citado acuerdo es aplicable a todos los propietarios de la CP, por lo que no se
le priva a ninguno de ellos de facultad alguna que le estuviera atribuida, méxime cuando
el titulo constitutivo sefiala que “siempre que no sufran menoscabo alguno los demas
elementos privativos o comunes del inmueble o se modifiquen las cuotas de participacion
de los restantes elementos privativos del mismo” (...)

0) Son numerosos los documentos acreditativos de cuanto se ha expuesto, pero en
aras de la simplificacion documental hemos reducido su aportacion a efectos de informar
sobre las actuaciones llevadas a cabo por la copropietaria Cypsa, si bien estamos en
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condiciones de facilitar a la DGSJYFP cuantas informaciones complementarais o
aclaratorias pudieran sernos requeridas de modo que la misma quede informada sobre
los pormenores y otros comportamientos de la copropietaria Cypsa.

p) En resumen, se ha dictado una calificacion registral negativa extramuros del
ordenamiento juridico en contradiccion con la LPH y con las particularidades concretas
de esta Comunidad de Propietarios. (...).»

\Y

La registradora de la Propiedad emiti6 informe el dia 6 de mayo de 2024,
confirmando su calificacion en todos sus puntos, salvo lo relativo al primer defecto, pues
especificaba la registradora que, si bien en la escritura se acreditaba el nombramiento de
don J. O. G. V. como secretario-administrador de la comunidad de propietarios, no
gquedaba igualmente acreditada su condicién de presidente de la misma, y elevé el
expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396, 397 y 398 del Cadigo Civil; 13, 14, 17, 18, 20, 32 y 38 de la
Ley Hipotecaria; 5, 9, 10, 16 y 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad
Horizontal; la Sentencia del Tribunal Constitucional, de 9 de mayo de 1995; las
Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado, de 26 de junio
de 1987, 23 de mayo y 23 de junio de 2001, 12 de diciembre de 2002, 4 de marzo
de 2004, 23 de mayo, 5 y 23 de julio de 2005, 14 de octubre de 2006, 19 de abiril
de 2007, 9 de febrero y 4 de noviembre de 2008, 5 de febrero y 22 de septiembre
de 2009, 27 de diciembre de 2010, 13 de enero, 8 de abril y 30 de julio de 2011, 11 de
abril y 31 de mayo de 2012, 25 de abril, 1 de julio y 27 de noviembre de 2013, 9y 24 de
abril de 2014, 26 de febrero y 5 de junio de 2015, 29 de marzo, 7 de abril, 30 de junio
y 24 de julio de 2017, 15 de febrero y 9 de mayo de 2018 y 29 de mayo y 19 de
diciembre de 2019, y las Resoluciones de la Direccién General de Seguridad Juridica y
Fe Publica de 1 y 8 de junio y 5 de noviembre de 2020, 22 de enero, 27 y 29 de abril
de 2021, 3 de octubre de 2022, 31 de enero de 2023 y 4 de junio de 2024.

1. Son hechos relevantes para resolver este recurso los siguientes:

— Por escritura autorizada en el afio 1983 se dividié horizontalmente un edificio,
disponiéndose en el «otorgan» tercero, apartado a), de dicho titulo constitutivo lo
siguiente: «E| propietario o propietarios sucesivos del garaje, local comercial y local
oficina descritos respectivamente bajo los niumeros 1, 2 y 3 de parcelacion, tendran en
todo momento la facultad dividir en dos o mas dichas fincas, segregar de ellos partes de
ellos mismos y agruparlos con otro y otros colindantes sin necesidad del consentimiento
de los restantes propietarios del inmueble, siempre que al efectuar dichas operaciones,
no sufran menoscabo alguno de los demas elementos privativos o comunes del
inmueble, ni se modifiquen las cuotas de participacion de los restantes elementos
privativos del mismo».

— Por escritura otorgada el dia 18 de diciembre de 2023 ante el Notario de Madrid
don Celso Méndez Urefia, don J. O. G. V., en su condicibn de persona fisica
representante de la sociedad «Vias y Canteras, SA», designada como presidenta y
secretaria-administradora de la comunidad de propietarios, elevd a publico el acuerdo
adoptado en junta general extraordinaria de 9 de mayo de 2023, en virtud del cual se
daba nueva redaccién a la clausula anteriormente transcrita, en los términos siguientes:
«Se prohibe expresamente que el propietario o propietarios sucesivos de todos y cada
uno de los inmuebles que forman esta divisién horizontal ostente o goce de facultad
alguna para dividir en dos o mas dichas fincas, segregar de ellos partes de los mismos y
agruparlos con otro y otros colindantes. Por otro lado, se establece la prohibicion de
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constituir nuevas divisiones horizontales sin el consentimiento unanime de la totalidad de
los propietarios de los inmuebles que integran la actual division horizontals.

— La comunidad de propietarios en régimen de propiedad horizontal esta integrada
Unicamente por la entidad «Vias y Canteras, SA» titular registral de la finca 2.301, con
una cuota de participacién, segun resulta del Registro, de 6,50%, y la sociedad
«Construcciones y Promociones, SA», titular del resto de los elementos y con la restante
cuota de participacion.

— El acuerdo fue adoptado con la asistencia y voto Unicamente de la entidad «Vias y
Canteras, SA», habiéndose notificado aquél a «Construcciones y Promociones, SA», sin
que ésta Ultima, después de transcurridos treinta dias desde la recepcion de la
notificacién, hubiese manifestado oposicion alguna. Ademas, segin hace constar el
secretario con el visto bueno del presidente, «Construcciones y Promociones, SA» se
encuentra privada del derecho a voto por no estar al corriente en el pago de gastos
generales de la comunidad con arreglo su cuota de participacion.

La registradora fundamenta su negativa a la inscripcion solicitada en que, a su juicio,
existen tres defectos: a) no se acredita la legitima representacion del otorgante de la
escritura como presidente de la comunidad de propietarios; b) el acuerdo no ha sido
vélidamente adoptado porque se ha tomado exclusivamente por un solo propietario,
prescindiendo del titular del resto de los elementos integrantes de la propiedad
horizontal, y c) falta el consentimiento expreso de la sociedad propietaria de los tres
elementos a los que se refiere la clausula estatutaria modificada.

2. Respecto del primer defecto apreciado por la registradora, relativo a la
acreditacion del cargo del presidente de la comunidad de propietarios, cabe recordar
que, como ha reiterado este Centro Directivo (vid., por todas, las Resoluciones de 26 de
junio de 1987, 23 de junio de 2001, 23 de mayo de 2005, 9 de abril de 2014, 5 de junio
de 2015, 15 de febrero de 2018 y 4 de junio de 2024), dicha acreditacion puede
verificarse por una doble via: Testimonio notarial del contenido del libro de actas, o bien
certificacién expedida por el érgano de la comunidad que tenga facultad certificante, con
aseveracion notarial, con referencia al libro de actas, de que el autor de la certificacién
se halla en el ejercicio de su cargo, constituyendo por tanto defecto que no se acredite
en ninguna de dichas formas que quienes soliciten la inscripcién ostenten los cargos que
alegan.

En el presente caso, el notario autorizante considera acreditados los cargos de
secretario-administrador del compareciente, persona fisica representante de la sociedad
«Vias y Canteras, SA» designada para el ejercicio de tales cargos, en virtud del acuerdo
de 22 de marzo de 2021, reflejado en acta notarial autorizada en la misma fecha por la
notaria de Madrid, dofia Almudena Zamora Ipas, con el nUmero 935 de protocolo; y el de
presidente en virtud del acuerdo de fecha 29 de mayo de 2023, reflejado en certificacion
expedida por el compareciente, en su condicion de presidente y secretario-administrador
de la comunidad de propietarios, protocolizada por el notario autorizante y con firma
legitimada por el mismo.

Aunque el notario se refiere de forma expresa Unicamente a la acreditacién de los
cargos de secretario-administrador de la comunidad ahora recurrente, lo cierto es que el
nombramiento de presidente se produjo de forma conjunta a la de secretario-
administrador en el acuerdo que el notario resefia, debidamente reflejado en acta
notarial, facultdndose, ademas de forma especifica al compareciente, en su condicion de
presidente, para otorgar las escrituras publicas necesarias para reflejar los acuerdos
adoptados, en virtud del acuerdo de 2023, que constan en certificacién que el notario
protocoliza, y cuyas firmas, asimismo, legitima.

En definitiva, la acreditacién de los cargos se realiza en la forma prevenida por esta
Direccién General, sin que se entienda bien la objecién planteada por la registradora (en
los términos en que se ha formulado, Unicos que pueden ser objeto del presente recurso
ex articulo 326 de la Ley Hipotecaria), por cuanto la limita Gnicamente a la acreditacién
de la condicion de presidente del compareciente, y no de secretario-administrador,
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dandose la circunstancia de que el nombramiento de los tres cargos se hace, segun ha
guedado expuesto, de forma coetanea.

3. Los dos restantes defectos deben ser analizados conjuntamente, dada su intima
conexion.

El Preambulo de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbanas, se refiere a los objetivos que persiguié la modificacion de la Ley
sobre propiedad horizontal, entre ellos «fomentar la calidad, la sostenibilidad y la
competitividad, tanto en la edificacion, como en el suelo, acercando nuestro marco
normativo al marco europeo, sobre todo en relacion con los objetivos de eficiencia,
ahorro energético y lucha contra la pobreza energética». Para ello —afiade—, «ademas de
los contenidos propios de la nueva Ley, cuya funcion estriba basicamente en llenar los
vacios legales existentes, resulta necesario afrontar la modificacion de las siguientes
normas actualmente en vigor, tanto para eliminar aquellos obstaculos que impiden hoy
alcanzar los objetivos propuestos, como para adaptar los existentes a los nuevos: (...) y
la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal. En algunos casos puntuales,
la modificacion incluye la derogacion de determinados preceptos».

Asi, «la disposicion final primera contiene modificaciones sobre la Ley 49/1960, de 21
de julio, de Propiedad Horizontal, con el objeto de evitar que los actuales regimenes de
mayorias establecidos impidan la realizacion de las actuaciones previstas en la nueva
Ley. No se puede hacer depender algunos de sus mas importantes efectos de que las
comunidades de propietarios adopten dicha decision por unanimidad o por mayorias muy
cualificadas, méaxime cuando van a incluir obras que, aunque afecten al titulo constitutivo
0 a los estatutos, en realidad competen a la Administracion actuante autorizar o, en
algunos casos, exigir.

Como consecuencia de esta motivacion, se reformé el articulo 17 de la citada Ley
sobre propiedad horizontal, en el que se recogen las reglas a las que se han de someter
los acuerdos de la junta de propietarios. Y, en las cinco primeras reglas se regulan
detenidamente unas mayorias especiales para ciertos acuerdos respecto de los cuales la
sensibilidad social o necesidad para el cumplimiento de ciertos objetivos de eficiencia,
ahorro energético y lucha contra la pobreza energética, han determinado que sean
objeto de una regulacion especifica.

4. En el apartado 6 del articulo 17 de la citada Ley sobre propiedad horizontal, se
recoge la norma general para los acuerdos que afecten al titulo constitutivo o a los
estatutos de la propiedad horizontal: «Los acuerdos no regulados expresamente en este
articulo, que impliquen la aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad, requerirdn
para su validez la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el
total de las cuotas de participacion».

En el apartado 7 se recogen las mayorias simples para el resto de los acuerdos, y en
el 8, se regula la cuasi unanimidad: «Salvo en los supuestos expresamente previstos en
los que no se pueda repercutir el coste de los servicios a aquellos propietarios que no
hubieren votado expresamente en la Junta a favor del acuerdo, o en los casos en los que
la modificacion o reforma se haga para aprovechamiento privativo, se computaran como
votos favorables los de aquellos propietarios ausentes de la Junta, debidamente citados,
quienes una vez informados del acuerdo adoptado por los presentes, conforme al
procedimiento establecido en el articulo 9, no manifiesten su discrepancia mediante
comunicacion a quien ejerza las funciones de secretario de la comunidad en el plazo
de 30 dias naturales, por cualquier medio que permita tener constancia de la recepcion.

La registradora considera que esta forma de adopcion de acuerdos por cuasi
unanimidad no es aceptable por cuanto implica que los acuerdos son adoptados en
exclusiva por un solo propietario de la comunidad.

Este centro directivo ha resuelto en otras ocasiones (vid. resoluciones citadas en los
«Vistos») sobre esta materia, en la que las cuestiones debatidas se han referido a la
necesidad de notificar a titulares inscritos que hayan adquirido después del acto colectivo
de aprobacioén del acuerdo y cuya adquisicion hubiera accedido al Registro antes de la
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adopcion del acuerdo, sin poner en cuestién la posibilidad de tomar acuerdos por la
cuasi unanimidad referida. Asi las Resoluciones de 9 de abril de 2014 y 1 de agosto
de 2018 ponen de relieve lo siguiente: «También es manifestacion de dicho principio el
articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal, que establece que «el titulo podra contener,
ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho y disposiciones no prohibidas por
la Ley en orden al uso o destino del edificio, sus diferentes pisos o locales, instalaciones
y servicios, gastos, administracién y gobierno, seguros, conservacion y reparaciones,
formando un estatuto privativo que no perjudicara a terceros si no ha sido inscrito en el
Registro de la Propiedad. Y, si en relaciéon con los estatutos de la propiedad horizontal,
las modificaciones de los mismos tienen normalmente lugar mediante actos colectivos de
la junta de propietarios tomados por unanimidad o cuasi unanimidad, y dichas
modificaciones estatutarias no pueden perjudicar a terceros que se hayan anticipado a la
inscripcién, conforme a dicho precepto, ningin sentido tendria que las demas
modificaciones del titulo constitutivo, que en este caso afectan al pago de los gastos
comunitarios, pudieran perjudicar a terceros cuando no hubieran sido inscritos
oportunamente».

En consecuencia, no hay duda de la posibilidad de aceptar la cuasi unanimidad para
la modificacién de estatutos de la comunidad de propietarios, siendo meramente
circunstancial el hecho de que el acuerdo sea adoptado de facto por un solo propietario,
puesto que, en el caso del presente recurso, ocurre que la comunidad esta integrada
Unicamente por dos propietarios.

A la misma conclusién se llega si, ademds, se tiene en cuenta que, tal y como
reflejan las actas, el propietario ausente se encuentra privado del derecho de voto por no
estar al corriente en el pago de gastos generales de la comunidad con arreglo su cuota
de participacion, puesto que, de conformidad con el articulo 15.2 de la Ley sobre
propiedad horizontal «los propietarios que en el momento de iniciarse la junta no se
encontrasen al corriente en el pago de todas las deudas vencidas con la comunidad y no
hubiesen impugnado judicialmente las mismas o procedido a la consignacion judicial o
notarial de la suma adeudada, podran participar en sus deliberaciones si bien no tendran
derecho de voto. El acta de la Junta reflejara los propietarios privados del derecho de
voto, cuya persona y cuota de participacion en la comunidad no serd computada a
efectos de alcanzar las mayorias exigidas en esta Ley».

5. Expuesto lo anterior, debe determinarse si se cumplen los requisitos exigidos por
el articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, asi como por esta Direccion General
para la toma del acuerdo cuya calificacion es objeto de este recurso.

En primer lugar, resulta del expediente que se han respetado integramente las
formas, garantias y procedimientos establecidos en tal precepto legal: Comunicacion del
contenido del acuerdo al propietario ausente —en la forma establecida por el articulo 9 de
la misma ley—, sin que haya manifestado su discrepancia mediante la correspondiente
comunicacion en el plazo de treinta dias naturales, por cualquier medio que permita
tener constancia de la recepcion.

En segundo lugar, no concurren ninguna de las dos excepciones que contempla el
referido articulo 17.8, pues no se trata de supuestos expresamente previstos en los que
no se pueda repercutir el coste de los servicios a los propietarios que no hayan votado a
favor del acuerdo en la junta, ni la modificacién o reforma se hace para aprovechamiento
privativo.

6. Por Ultimo, queda por determinar si el acuerdo objeto de debate requiere, como
exige la registradora, el consentimiento individual del propietario ausente.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo (cfr., entre otras, las Resoluciones
de 23 de mayo de 2001, 12 de diciembre de 2002, 4 de marzo de 2004, 23 y 31 de
marzo y 5 de julio de 2005, 19 de abril de 2007, 27 de diciembre de 2010, 8 de abril y 30
de julio de 2011, 25 de abril y 1 de julio de 2013, 24 de abril de 2014, 26 de febrero
de 2015, 29 de marzo de 2017 y 4 de junio de 2024) que, en materia de propiedad
horizontal debe distinguirse entre los acuerdos que tienen el caracter de actos colectivos
(adoptados con los requisitos previstos en la legislacién de propiedad horizontal
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resultantes de la correspondiente acta —cfr. articulo 19 de la Ley sobre propiedad
horizontal-), los cuales no se imputan a cada propietario singularmente, sino a la junta
como 6rgano comunitario, y aquellos otros actos que, por afectar al contenido esencial
del derecho de dominio de pisos o0 elementos privativos, requieren el consentimiento
individualizado o «uti singuli» de los propietarios correspondientes, el cual habra de
constar en documento publico para su acceso al Registro de la Propiedad (mediante la
adecuada interpretacion de los articulos 3, 10 y 17 de la Ley sobre propiedad horizontal;
cfr., también, el dltimo inciso del apartado 2 del articulo 18, segun la redaccién vigente).

Ciertamente, en este Ultimo caso no podria inscribirse la modificacion si no se ha
otorgado «uti singuli» por todos los que, en el momento de la inscripcién, aparezcan
como propietarios de los distintos elementos privativos (cfr. articulo 20 de la Ley
Hipotecaria), sin que baste, por tanto, la unanimidad presunta (cfr. articulo 17, regla
octava, de la Ley sobre propiedad horizontal), siendo necesario el consentimiento
expreso y real de todos los titulares registrales. En definitiva, en estos casos no se trata
de una decision o acto de la junta, sino que se trata de una decision personal e individual
de cada propietario, sujeta a las reglas y requisitos de capacidad, legitimacion y forma
propias de las declaraciones de voluntad personales.

Pero esta distincion entre actos colectivos y actos individualizados sélo afecta a la
forma de expresion del consentimiento de los titulares, que en los actos colectivos basta
gue se produzca a través de un acuerdo en junta de propietarios por unanimidad o cuasi
unanimidad conforme al articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal; mientras que
cuando se trata de actos individualizados se exige el consentimiento individual de los
propietarios respectivos en aquello en que les afecte singularmente. Fuera de la
especialidad del principio de consentimiento en relacion con la forma de prestarlo en los
actos colectivos, deben aplicarse los demas principios hipotecarios a las modificaciones
del titulo constitutivo o de sus estatutos, como son el de inoponibilidad del articulo 32 de
la Ley Hipotecaria, con su légico complemento del principio de oponibilidad del
articulo 13 y el de cierre registral del articulo 17 de la Ley Hipotecaria, cuando, como
ocurre en el presente supuesto, con posterioridad al acto colectivo o individualizado, han
surgido nuevos propietarios titulares registrales que se han anticipado en cuanto a su
acceso al Registro a aquellos actos que pretenden acceder con posterioridad al mismo
(vid. Resoluciones de 25 de abril y 1 de julio de 2013).

Es también reiterada la doctrina de este centro directivo (vid. Resoluciones citadas
en los «Vistos» de la presente) segun la cual en los supuestos de modificacion del titulo
constitutivo de la propiedad horizontal, aunque sea a través de un consentimiento
colectivo, la misma no puede afectar a los titulares registrales de departamentos que
adquirieron con posterioridad al acuerdo de modificacion y accedieron al Registro con
anterioridad a la pretension de inscripcion de la modificacion del titulo constitutivo y ello
con independencia de la formulacion de los consentimientos en acto colectivo o
individualizado.

7. Precisamente, el fundamento del principio de inoponibilidad de los titulos no
inscritos frente a los derechos inscritos, radica en razones de seguridad juridica del
trafico (articulo 9.3 de la Constitucion), para evitar las cargas ocultas y la clandestinidad
en el ambito inmobiliario, que es precisamente lo que la legislacion hipotecaria trata de
evitar. Dicho principio ya fue mencionado expresamente por la Sentencia del Tribunal
Constitucional de 9 de mayo de 1995 que sefial6 como expresion de dicho principio los
articulos 606 del Cadigo Civil y 32 de la Ley Hipotecaria. También hacen referencia al
principio de inoponibilidad las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 17
de octubre de 1989, 15 de noviembre de 1990 y 30 de noviembre de 1991, entre otras.
Asimismo, la Sentencia de la misma Sala Primera del Tribunal Supremo de 7 de
septiembre de 2007, no exigio el requisito de previa inscripcion respecto al articulo 32 de
la Ley Hipotecaria, pero si la buena fe del tercero, que la ley presume. La admision de
cargas ocultas produciria enormes perjuicios en el trafico inmobiliario y fomentaria la
clandestinidad frente a la necesidad de transparencia y publicidad de los actos y
contratos relativos al dominio y deméas derechos reales sobre bienes inmuebles. De ahi
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la sancion establecida por los citados articulos 32 de la Ley Hipotecaria, 606 del Codigo
Civil y 5 de la Ley sobre propiedad horizontal para los titulos no inscritos, que sé6lo puede
responder a una falta de diligencia frente a los titulares que procuran la inscripciéon
acogiéndose a la publicidad registral. En este caso, como en otros que la legislacion civil
e hipotecaria tratan de evitar con un tratamiento de prevencion especifica frente a esa
clandestinidad o falta de transparencia, resulta que a los sucesivos adquirentes de pisos,
no les puede afectar la carga oculta representada por el acuerdo adoptado por la junta
de propietarios que madificaron el titulo constitutivo de la propiedad horizontal a los
nuevos propietarios que compraron estando vigente en el Registro el titulo constitutivo
inscrito sin las correspondientes modificaciones.

El consentimiento undnime de los propietarios que para la modificacion del titulo
constitutivo de la propiedad horizontal exige el articulo 5 de la Ley sobre propiedad
horizontal ha de ser no solo de los propietarios que lo fueran en la fecha de adopcién del
acuerdo de modificacion del titulo constitutivo, sino de los que sean titulares registrales a
la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente modificacion estatutaria haya de acceder
al Registro, y ello por cuanto para los propietarios actuales no pueden producir efectos
aquellas modificaciones del titulo constitutivo que no hubieran sido inscritas
oportunamente, pues para dichos titulares el acto no inscrito constituiria una verdadera
carga oculta carente de la transparencia y publicidad necesaria que exige el sistema
registral o hipotecario, conforme a sus preceptos y a sus principios.

8. Aceptada la doctrina antes referida por la que se distingue entre aquellas
situaciones en las que es necesario el consentimiento individual de los propietarios, por
quedar afectado el contenido esencial de su derecho, de aquellas otras en las que basta
la expresion de un consentimiento colectivo de la comunidad, la cuestion se reduce a
determinar si se trata de uno u otro supuesto. En el primer caso las exigencias derivadas
del principio de tracto sucesivo imponen la acreditacion de que el titular registral de los
elementos afectados ha prestado su consentimiento en la forma determinada por la ley,
mientras que en el segundo es suficiente acreditar que se ha alcanzado el acuerdo
colectivo exigido por la legislacién reguladora de la propiedad horizontal.

Siguiendo esta doctrina, este Centro Directivo ha tenido la oportunidad de decidir
que, en determinados casos, la modificacion del titulo constitutivo de que se trataba
consistia en actos de la junta como érgano colectivo de la comunidad, adoptados por
unanimidad de los propietarios en los términos previstos en el articulo 17 de la Ley sobre
propiedad horizontal, que no requieren la prestacion de consentimiento individualizado
de los titulares registrales (asi, la desafectacion de determinados elementos comunes y
ulterior venta de los mismos —Resoluciones de 4 de marzo de 2004, 23 de marzo
de 2005, y 30 de noviembre de 2006—; la vinculacion «ob rem» de los trasteros a las
viviendas, como anejos —Resoluciéon de 31 de marzo de 2005-; o determinada
modificacion de los estatutos —Resoluciones de 5 de julio de 2005 y 29 de mayo
de 2019, esta ultima en cuanto a la modificacion de la participacion en los gastos
correspondiente a un local comercial-).

En cambio, ha considerado que la especificacién del trastero que corresponde a
cada uno de los pisos expresados, en determinadas circunstancias, se trata de un acto
que, por afectar al contenido esencial del derecho de dominio, requiere el otorgamiento
de escritura publica en la que los titulares registrales de distintos pisos presten su
consentimiento y declaren la superficie y demas elementos identificadores de sus
respectivos anejos (cfr. Resolucion de 12 de diciembre de 2002); y, asimismo, ha
concluido que la conversion de un elemento privativo en comin es un acto dispositivo
gue requiere el otorgamiento singular de los titulares registrales del mismo y de sus
coényuges —en régimen de gananciales— en la correspondiente escritura de modificacion
del titulo constitutivo (cfr. Resoluciones de 23 de junio de 2001 y 29 de marzo de 2017).
En el mismo sentido, y mas recientemente, esta Direccion General ha considerado que
la modificacion del titulo constitutivo para que el uso exclusivo que corresponde a un
elemento privativo sobre la azotea pasara a ser uso comin de todos los propietarios,
requiere del consentimiento individual del titular de aquel elemento (cfr. Resolucion de 17

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2024-20533



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 9 de octubre de 2024 Sec. lll.

Pag. 127525

de enero de 2018); requerimiento que igualmente ha afirmado respecto de la
modificacion de los estatutos en el sentido de restringir los usos que pueda desarrollar
en su propiedad el titular de los locales comerciales (cfr. Resolucion de 27 de julio
de 2018).

9. En el caso de este expediente, la nueva redaccion estatutaria objeto de debate
prohibe a los titulares de las viviendas y locales que integran el inmueble toda division,
segregacion y agrupacion de los mismos.

Asi, en la medida en que el cambio pretendido restringe la facultad que tienen los
propietarios para dividir, segregar o agrupar sus pisos o locales —legalmente atribuida
con las mayorias previstas por el articulo 17 de la ley—, afectando con ello al contenido
esencial del derecho de dominio, pues, adicionalmente, priva de tal facultad a los
titulares del garaje, local comercial y local de oficina que hasta entonces tenian
expresamente reconocida y atribuida la posibilidad de llevar a cabo tales operaciones,
incluso sin necesidad de contar con el consentimiento de la junta, con las limitaciones
que en dicha clausula estatutaria se dispone, se hace inexcusable contar con el
consentimiento especifico de todos los propietarios afectados, por cuanto significa una
restriccion al derecho que les corresponde sobre los elementos privativos de su
titularidad.

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso parcialmente, con revocacion
de la calificacién impugnada sélo en cuanto a los defectos primero y segundo, y
desestimarlo, con confirmacion de la calificacion, respecto del tercer defecto, en los
términos que resultan de los anteriores fundamentos de Derecho.

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 notificacion, 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, 23 de julio de 2024.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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