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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

12680 Resolucion de 17 de febrero de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la negativa de la
registradora de la propiedad de Valencia n.° 3 a inscribir una escritura de
segregacion y extincion de condominio.

En el recurso interpuesto por don Joaquin Borrell Garcia, notario de Valencia, contra
la negativa de la registradora de la Propiedad de Valencia nimero 3, dofia Ana Maria del
Castillo Gonzélez, a inscribir una escritura de segregacion y extincion de condominio.

Hechos
I

El dia 10 de julio de 2025 se autoriz6 por el notario de Valencia, don Joaquin Borrell
Garcia, con el numero 2.512 de protocolo, escritura en virtud de la cual don A. y don G. I.
P. G., titulares registrales de la finca nUmero 8.150 del Registro de la Propiedad de
Valencia numero 3, formalizaron una segregacion de ésta y ulterior disolucion de
comunidad adjudicando a uno de ellos la finca segregada y a otro la finca resto. Se
incorporaba a dicho titulo certificacién en que constaba la aprobacién por unanimidad de
la comunidad de propietarios a la segregacion formalizada, asi como a las superficies
correspondientes a la finca segregada y a la finca resto.

Tal finca se habia formado por segregacion de otra, registral 1.274, consistente en un
edificio inscrito en el afio 1946 distribuido en varias plantas, pisos y locales comerciales,
descritos por su ubicacibn o emplazamiento, que se habian ido progresivamente
segregando para formar fincas independientes, entre las que se encontraba la
finca 8.150, descrita en el Registro de la Propiedad de la siguiente manera: «Urbana:
Planta Baja, numero (...), con dos huecos a la calle y su correspondiente altillo con
acceso desde la misma planta baja, a la que corresponde una cuota de participacion en
los elementos comunes de nueve enteros por ciento del edificio en Valencia, calle (...)».
La cuota de participaciéon de este elemento (y de los restantes integrantes en el edificio)
fue atribuido en virtud de escritura autorizada en el afio 1971 e inscrita en el afio 1972.

Presentada el dia 14 de agosto de 2025 la referida escritura en el Registro de la
Propiedad de Valencia numero 3, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Acreditada la autoliquidacion del Impuesto, previo el examen y calificacion
preceptivos de la precedente escritura autorizada el 10 de julio de 2025, por don Joaquin
Borrell Garcia, Notario de Valencia, nimero de protocolo 2.512, y del contenido de los
asientos del Registro, de conformidad con los articulos 18 y 19 de la Ley Hipotecaria, y
en base a los siguientes:

Hechos.

1.° En la escritura que se califica, don A. P. G. y don J. I. P. G., como titulares por
mitades indivisas de la planta baja ndmero (...) del edificio en Valencia, calle (...), finca
registral n.° 8150 de la seccién (...), en base a la Licencia de legalizacion de las obras
ejecutadas por Resolucion GC-274 de fecha 20 de febrero de 2024 que se protocoliza,
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segregan de la finca descrita, para que forme una finca registral independiente el local
namero (...), quedando como resto el local nimero (...)

2.° Se protocoliza en la escritura certificacion expedida el 16 de junio de 2025 por la
Secretaria-Administradora de la Comunidad de propietarios del citado edificio dofia M. B.
M., con el visto bueno del Presidente de la Comunidad don L. C. P, firmadas
digitalmente, por la que se autoriza la referida segregacion, sin que el Notario autorizante
de la escritura calificada legitime las firmas del Secretario y del Presidente citados, sin
que se pueda comprobarse su veracidad y sin acreditar el nombramiento y plazo de
dichos cargos.

3. Examinados los libros del Registro, la finca registral 8.150 de la seccion de (...),
forma parte del edificio en Valencia, calle (...), finca registral 1.274 de la seccion de (...),
el cual esta en régimen de propiedad horizontal denominado “de facto”, desde el dia 1 de
marzo de 1947 fecha en que se realiz6 la primera transmision de parte del edificio,
resultando de su inscripcion 7.2, de fecha 30 de agosto de 1972, que en virtud de
escritura otorgada en Valencia, el 6 de abril de 1971 ante su Notario don Julio Pascual
Domingo, se fijaron los nimeros de orden y las cuotas en elementos comunes de los
departamentos integrantes del edificio, pero sin que conste de los asientos registrales la
superficie ni los linderos de algunos de los mismos.

Fundamentos de Derecho.

1.° Se protocoliza en la escritura certificacion expedida el 16 de junio de 2025 por la
Secretaria-Administradora de la Comunidad de propietarios del citado edificio, con el
visto bueno del Presidente de la Comunidad por la que se autoriza la referida
segregacion, a que se ha hecho referencia en el punto 2.° de los Hechos, no siendo
posible comprobar por esta Oficina la autenticidad de dichas firmas y sin que el Notario
autorizante de la escritura calificada realice manifestacion alguna respecto a que haya
comprobado su veracidad o que legitime las mismas en el momento del otorgamiento de
la escritura, por lo que se infringe el principio de seguridad el cual exige que, para poder
acceder al Registro los documentos privados, se pueda identificar con plena certeza a
los firmantes y por tanto sera requisito imprescindible que tengan legitimada
notarialmente la firma, de conformidad con el articulo 3 de la Ley hipotecaria que formula
el principio de legalidad en su vertiente de titulacion publica y con la doctrina del Centro
Directivo, entre otras, resolucion de 27 de noviembre de 2008: “Pero para acreditar la
identidad del técnico hace falta que su firma sea legitimada notarialmente, legitimacion
que implica, bajo la fe notarial y su responsabilidad, el juicio del notario que la firma
pertenece a la persona que autoriza el documento privado y, por lo tanto, el
reconocimiento de su autoria. Por eso, las argumentaciones del recurrente sobre los
requisitos reglamentarios de la legitimacién notarial de firmas no pueden ser tenidas en
cuenta en la resolucion del recurso. 3.5 Es criterio de esta Direccion General
(Resolucién 16 de diciembre de 2007, DOGC num. 5056, de 25.1.2008, y Resolucion 16
de julio de 2008, DOGC nim. 5191, de 8.8.2008) que los documentos privados que
accedan al Registro hace falta que tengan la firma de su autor legitimada notarialmente.
Es una consecuencia del articulo 3 de la Ley hipotecaria que formula el principio de
legalidad en su vertiente de titulacion publica. Y si bien esta doctrina se referia a
documentos privados con acceso directo al Registro, también se tiene que aplicar a los
documentos que hay que incorporar a una escritura para obtener la inscripciéon, como es
el caso del informe del técnico complementario a la compraventa formulada en la
escritura calificada”.

Es necesario que se acreditan los cargos y plazos de vigencia del presidente y de la
Secretaria-Administradora de la Comunidad de propietarios que expide el certificado, ya
gue asi lo establece la Direccién General de los Registros y del Notariado en resolucion
de 26 de junio de 1987 que en su fundamento de derecho 4.° establece: “El segundo de
los defectos recurridos se enmarca en el ambito del acceso al Registro de la Propiedad
de los acuerdos internos de determinadas organizaciones privadas, personificadas
juridicamente o no, legalmente constituidas, y cuya existencia, en cierto modo, se

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-12680



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO 2hss
Jueves 11 de junio de 2026 Sec. lll. Pag. 80642

impone al individuo en funcion de las exigencias socio-econémicas actuales. Convergen
en este tema presupuestos diversos, a veces contradictorios: la necesidad de constancia
auténtica de los actos que pretenden su acceso al Registro —articulo 3 de la Ley—; la
conveniencia de arbitrar mecanismos agiles, eficaces y seguros de desenvolvimiento
interno de aquellas organizaciones; el respeto y cobertura suficiente de los intereses
individuales comprometidos; la consideracion del caracter netamente privado de aquellas
organizaciones. Cifiéndonos a los acuerdos de la Junta de propietarios en régimen de
propiedad horizontal, entre la necesidad de intervencién notarial en la Junta
correspondiente como via de autenticacién de aquéllos y de comprobacion de la
observancia de los requisitos exigidos para su valida adopcioén, y la superficie de la
simple certificacion privada expedida por quien confirma ostentar el cargo al que se
anuda la facultad certificante, caben soluciones intermedias que, aprovechando todos los
elementos que la Ley suministra, proporcionen si no la certeza absoluta si una aceptable
garantia de veracidad y exactitud del acuerdo cuya operatividad registral se pretende,
proporcionada a su trascendencia en relacion con el régimen de la propiedad horizontal y
los derechos individuales de los diversos propietarios. En este sentido, no debe olvidarse
la exigencia legal de incorporacion de todos los acuerdos de la Junta a un libro de actas
rodeado de peculiares garantias de identidad y conservaciéon —articulos 17 y 18-5.° de la
Ley de Propiedad Horizontal-, y aunque se estimara, contra lo resuelto por el Tribunal
Supremo en Sentencia de 10 de octubre de 1985, que dicha incorporacién no es
presupuesto de validez o eficacia de aquéllos, si, al menos, habra de serlo de su
operatividad registral por cuanto es el mecanismo legalmente previsto para dar garantia
de exactitud, de manera que sea a través de este libro como los acuerdos pertinentes
puedan acceder al Registro —cfr. articulo 108-1.° a) del Reglamento del Registro
Mercantil-. Ello, a su vez, plantea un doble interrogante: la determinacion del sujeto o
sujetos que hayan de redactar y autorizar el acta correspondiente, y la determinacion del
gue se halla facultado para certificar de su contenido. El primero de ellos carece de
regulacion en la vigente Ley de Propiedad Horizontal, sin embargo cabe aplicar la
solucion que para hipotesis similares prevé nuestro Ordenamiento juridico, confiando tal
cometido al Secretario del 6rgano decisor con la aprobacion en su caso, del Presidente —
vid. articulos 78 de la Ley de Sociedades Anénimas, y 4-1.° del Cadigo Civil-. En cuanto
al segundo, el traslado del acta al Registro puede verificarse por una doble via: ya a
través del testimonio notarial de su contenido (aplicacion anal6gica del articulo 108-1.° b)
del Reglamento del Registro Mercantil), ya por certificacion expedida por el érgano de la
comunidad de propietarios al que corresponda esa facultad; ahora bien, puesto que esta
segunda posibilidad implica una doble certificacioén: del acuerdo concreto cuyo acceso
registral se pretende y de aquél por el que se designa al autor para el cargo con facultad
certificante, asi como su vigencia; y puesto que esto Ultimo resulta contrario a la
exigencia de imparcialidad —articulo 139 del Reglamento Notarial-, es indudable, en este
segundo caso, la necesidad de aseveracion notarial, con referencia al libro de actas, de
gue el autor de la certificacion se halla en el ejercicio del cargo alegado y sin que quepa
alegar, en contra, la imposibilidad de extender la labor autenticadora del Notario a
extremos que escapan a Su Seguro conocimiento o percepcioén, pues si bien ese libro no
contiene todas las posibles causas de cese en el ejercicio de los cargos legal o
estatutariamente establecidos, si habran de ser reflejados todos los nombramientos, y
procede por tanto la aplicacion, como en sede de representacion voluntaria, de la
presuncidon de vigencia del cargo cuyo nombramiento se acredita.” Reiterada por
resoluciones de 20 de abril de 2006 y 5 de junio de 2015: “La acreditacion de los cargos
del presidente y secretario de la comunidad puede verificarse por una doble via:
testimonio notarial del contenido del libro de actas, o bien por certificacion expedida por
el 6érgano 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 gjercicio de
su cargo, constituyendo por tanto defecto que no se acredite en ninguna de dichas
formas que quien solicita la inscripcion ostente el cargo que alega.”
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2.2 Al resultar de los libros del Registro que la finca registral 8.150 de la seccion de (...)
forma parte del edificio en Valencia, calle (...), finca registral 1.274 de la seccion de (...),
resultando de la inscripcidon 7.2 de dicha finca matriz finca 1.274, de fecha 30 de agosto
de 1972, que en virtud de escritura otorgada en Valencia, el 6 de abril de 1971 ante su
Notario don Julio Pascual Domingo, se fijaron los nimeros de orden y las cuotas en
elementos comunes de los departamentos integrantes del edificio, pero sin que conste
de los asientos registrales la superficie ni los linderos de algunos de los mismos, como
se ha hecho constar en el apartado 3.° de los Hechos. Por tanto dicho edificio esta en
régimen de propiedad horizontal denominada “de facto”, desde el dia 1 de marzo
de 1947 fecha en que se realizé la primera transmision de uno de los departamento del
edificio, es decir, dicho régimen nacié antes de la publicaciéon de la Ley de Propiedad
Horizontal, pero que se rige por las disposiciones de la misma, conforme establece el
articulo 2. b de la Ley 49/1960, de 21 julio: “Esta Ley serd de aplicaciéon: b) A las
comunidades que retnan los requisitos establecidos en el articulo 396 del Cddigo Civil y
no hubiesen otorgado el titulo constitutivo de la propiedad horizontal. Estas comunidades
se regiran, en todo caso, por las disposiciones de esta Ley en lo relativo al régimen
juridico de la propiedad, de sus partes privativas y elementos comunes, asi como en
cuanto a los derechos y obligaciones reciprocas de los comuneros...” y la Disposicion
Transitoria Primera de la misma segin la cual: “La presente Ley regira todas las
comunidades de propietarios cualquiera que sea el momento en que fueron creadas y el
contenido de sus estatutos, que no podran ser aplicados en contradiccion con lo
establecido en la misma. En el plazo de dos afios a contar desde la publicacion de esta
Ley en el ‘Boletin Oficial del Estado’, las comunidades de propietarios deberan adaptar
sus estatutos a lo dispuesto en ella en lo que estuvieren en contradiccién con sus
preceptos...”.

Dicho régimen de propiedad horizontal de facto queda constituido, entre otros
supuestos, desde el momento mismo en que los pisos o locales, susceptibles de
aprovechamiento independiente, pasan a pertenecer por cualquier titulo a personas
distintas, y por tanto esta sujeto a las disposiciones de la Ley de Propiedad Horizontal.
En este sentido se manifiesta las Sentencias del Tribunal Supremo de 19 de
febrero 1971 y 25 de mayo 1984, las Resoluciones del Centro Directivo de 18 de julio
de 1995, 5 de junio 1998, 19 de febrero de 1999, 23 de mayo de 2001, 26 de septiembre,
5 de octubre, y 12 de diciembre de 2002, 11 de marzo de 2004 y ello de conformidad con
los Articulos 1, 3, 8, 20, 38 de la Ley Hipotecaria, articulos 2, 5, 15, 16, 17 y siguientes y
disposicion transitoria Primera de la Ley de Propiedad Horizontal, articulo 397 del
Cadigo Civil.

Y doctrina del Centro Directivo en resoluciones, entre otras de, de 26 de octubre
de 2012, y mas recientemente 5 de septiembre de 2019: “2. Es doctrina reiterada de este
Centro Directivo, en Resoluciones, entre otras, de fechas 18 de junio de 1991, 18 de
mayo de 1995, 5 de abril de 1998, 26 de septiembre de 2002 o 7 de abril de 2006 que el
régimen de propiedad horizontal existe desde que ‘los varios pisos o locales pasan a
pertenecer a diferentes personas aun cuando todavia no se haya formalizado e inscrito
la constitucion del régimen’. Asimismo, las Resoluciones de 17 de octubre de 2010 o 27
de noviembre de 2013 destacan que ‘cuando la situacion factica de un edificio es de
division horizontal le es de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal, aunque los
propietarios no hayan otorgado el correspondiente titulo constitutivo», como menciona en
la disposicion transitoria primera de la Ley 49/1960, de 21 de julio sobre propiedad
horizontal y se desprende de su propio articulo primero...” Y mas recientemente
resolucion de 26 de noviembre de 2020: “es doctrina reiterada de esta Direccion General
en Resoluciones, entre otras, de 18 de junio de 1991, 18 de mayo de 1995, 5 de abril
de 1998, 26 de septiembre de 2002, 7 de abril de 2006, 24 de septiembre de 2015, 5 de
septiembre de 2019 o 9 de junio de 2020, que el régimen de propiedad horizontal existe
desde que «los varios pisos o locales pasan a pertenecer a diferentes personas aun
cuando todavia no se haya formalizado e inscrito la constitucion del régimen». Asimismo,
las Resoluciones de 17 de octubre de 2010 o 27 de noviembre de 2013 ponen de relieve
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gue «cuando la situacion factica de un edificio es de division horizontal le es de
aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal, aunque los propietarios no hayan otorgado el
correspondiente titulo constitutivo», como menciona en la disposicion transitoria primera
de la Ley 49/1960, de 21 de julio sobre propiedad horizontal y se desprende de su propio
articulo primero. En definitiva, el régimen de propiedad horizontal es el adecuado para
regular las situaciones en las que se produce una coexistencia entre derechos de
propiedad individual y copropiedad sobre elementos comunes, como en el caso objeto
de este expediente. Por ello que debe considerarse que se trata de una verdadera
propiedad horizontal, aun cuando no se haya otorgado el titulo constitutivo de la misma.”

Por consiguiente, en situaciones de propiedad horizontal de facto, es necesario que
los copropietarios constituyan formalmente el edificio en propiedad horizontal, con todos
los requisitos habituales relativos a los elementos privativos y elementos comunes antes
de poder practicar operaciones de modificacion de la propiedad horizontal o de
rectificacion de alguno de los elementos privativos, para lo que se requiere unanimidad y
el consentimiento individualizado de todos los copropietarios titulares registrales
afectados, siendo doctrina del Centro directivo que no pueden constituirse nuevos
elementos independientes en el edificio, en este caso la finca segregada, sin constituirlo
en régimen de propiedad horizontal, de conformidad con la resolucion de 5 de
septiembre de 2019: “Es doctrina reiterada de este Centro Directivo, Resoluciones de 18
de junio de 1991, 18 de mayo de 1995, 5 de abril de y 23 de junio de 1998, 26 de
septiembre de 2002, 7 de abril de 2006, 17 de octubre de 2010, 27 de noviembre
de 2013 o 12 de noviembre de 2014 que sobre una propiedad horizontal de mero hecho
no puede constituirse, en unos de sus elementos privativos segregados, una propiedad
horizontal formalmente sin antes proceder a la regularizacion en propiedad horizontal
formal del elemento privativo de hecho segregado de la finca matriz. No pueden
constituirse nuevos elementos independientes en el edificio sin constituirlo en régimen de
propiedad horizontal. Esta misma doctrina, en especial, Resoluciones de 7 de abril
de 2006 o 12 de noviembre de 2014, establece que a un edificio en régimen de
propiedad horizontal de hecho le es de aplicacion, la normativa sobre propiedad
horizontal, como se indica en la nota de calificacion y el recurrente reconoce
expresamente. Pero no se debe confundir la no necesidad de constituir el régimen de
propiedad horizontal para estas situaciones de hecho, y permitir realizar actos
dispositivos sobre los elementos privativos «de hecho» ya segregados de la finca matriz,
con la necesidad de deber constituir el régimen de propiedad horizontal cuando sobre los
elementos privativos ‘de hecho’ no se van a realizar actos dispositivos sino operaciones
de segregacion o division, esto es, actos de modificaciones hipotecarias, como en el
presente caso donde se divide el elemento privativo de hecho en dos partes y se
pretende configurarlas, exclusivamente a ellas, en régimen de propiedad horizontal y no
asi al resto de partes determinadas segregadas del edificio. Tal pretensidbn no es
conforme a la doctrina de este Centro Directivo, bajo pretexto que un elemento privativo
de un edificio ha sido registralmente segregado de su finca matriz y se ha constituido
como finca registral independiente —por no encontrarse en vigor en el momento en que
se practico tal segregacion una ley de propiedad horizontal- para que como finca
registralmente auténoma proceder a realizar operaciones de modificaciéon de obra o
constituciéon de régimen de propiedad horizontal con total independencia del edificio del
que forma parte y del que se segregd. En conclusion y conforme a la doctrina
consolidada de este Centro Directivo debe confirmarse que toda constitucion de un
régimen de propiedad horizontal requiere que se dé cumplimiento a los requisitos que
para su constitucion se determinan en la ley de propiedad horizontal, tanto en el
supuesto de configuracion ‘ex novo’ de tal régimen como en el caso de mutacién de un
régimen factico a uno formalmente constituido. En consecuencia, se debe destacar que
no sélo es necesario el consentimiento de todos los titulares registrales de las distintas
partes del edificio, sino que debe describirse adecuadamente cada uno de los elementos
independientes que se crean, con determinacion expresa de su nimero de orden y de la
cuota de participacion en el régimen de propiedad horizontal en el titulo constitutivo de
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todos y cada uno de los distintos elementos privativos que se crean, como se ha
mencionado.”

Resolucion de 2 de junio de 2020: “No pueden constituirse nuevos elementos
independientes en el edificio sin constituirlo en régimen de propiedad horizontal. Esta
misma doctrina, en especial, Resoluciones de 7 de abril de 2006 o 12 de noviembre
de 2014, establece que a un edificio en régimen de propiedad horizontal de hecho le es
de aplicacion, la normativa sobre propiedad horizontal, como se indica en la nota de
calificacién y el recurrente reconoce expresamente. Pero no se debe confundir la no
necesidad de constituir el régimen de propiedad horizontal para estas situaciones de
hecho, y permitir realizar actos dispositivos sobre los elementos privativos ‘de hecho’ ya
segregados de la finca matriz, con la necesidad de deber constituir el régimen de
propiedad horizontal cuando sobre los elementos privativos ‘de hecho’ no se van a
realizar actos dispositivos sino operaciones de segregacion o division, esto es, actos de
modificaciones hipotecarias... En conclusion y conforme a la doctrina consolidada de la
Direccién General de Registros y del Notariado debe confirmarse que toda constitucion
de un régimen de propiedad horizontal requiere que se dé cumplimiento a los requisitos
que para su constitucion se determinan en la ley de propiedad horizontal, tanto en el
supuesto de configuracion ‘ex novo’ de tal régimen como en el caso de mutacién de un
régimen factico a uno formalmente constituido. En consecuencia, se debe destacar que
no sélo es necesario el consentimiento de todos los titulares registrales de las distintas
partes del edificio, sino que debe describirse adecuadamente cada uno de los elementos
independientes que se crean, con determinacion expresa de su nimero de orden y de la
cuota de participacion en el régimen de propiedad horizontal en el titulo constitutivo de
todos y cada uno de los distintos elementos privativos que se crean, como se ha
mencionado.” Y resolucion de 26 de noviembre de 2020: “4. Ahora bien, dado que la
normativa reguladora de la propiedad horizontal es de aplicacion a las situaciones
facticas de propiedad de casas por pisos 0 departamentos, la constancia registral de la
superficie correspondiente a uno de los elementos integrantes de aquella debe realizarse
de la misma manera que en un edificio en régimen de propiedad horizontal formalmente
constituida, es decir, con el consentimiento de todos los titulares de las distintas partes
de casa, pues asi se exige en el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal, segun el
cual ‘El titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademas del
inmueble en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignard nimero correlativo. La
descripcion del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacion
hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o
local expresard su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales
como garaje, buhardilla o sétano...". En definitiva, en la medida en que la determinacion
de la superficie correspondiente a uno de los elementos privativos ‘de hecho’ es una
operacion que, de acuerdo con lo antes expuesto, tiene cierta naturaleza inmatriculadora
y que su fijacion tiene trascendencia tanto material como juridica, es necesario, ademas
de cumplir con las exigencias impuestas por la legislacion urbanistica e hipotecaria,
contar con el consentimiento de todos los titulares de los elementos de hecho que
integran la casa (cfr. articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal).”

Y de conformidad con el principio registral de salvaguardia judicial de los asientos
registrales, recogido en el articulo 1 de la Ley Hipotecaria, el principio del tracto sucesivo
del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, el principio de legitimacion registral recogido en el
articulo 38 de la Ley Hipotecaria, y el principio de especialidad o determinacion.

Y todo ello, ademas, de conformidad con el principio de legalidad en su modalidad de
calificacion registral recogido en el Articulo 18 de la Ley Hipotecaria segun el cual: “Los
Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, |a legalidad de las formas extrinsecas
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la
capacidad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del Registro”. Y
resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 25 de
septiembre de 1998 segun la cual “el registrador puede calificar la validez o nulidad de
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cualquier acto o negocio que pretenda su acceso al registro.” Y 19 de abril de 2006
segun la cual: “En cuanto a la validez de los actos dispositivos, por tal expresién habra
de entenderse el control de legalidad que compete al registrador atendido el negocio o
acto juridico documentado y las normas que rigen el mismo, esto es, el andlisis de si
dicho negocio o acto juridico cumple los requisitos legalmente previstos, examinada su
naturaleza juridica y norma que rige a los mismos”.

Acuerdo, en esta fecha, suspender la inscripcion al ser los defectos expresados de
caracter subsanable.

Contra la expresada calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Ana Maria del
Castillo Gonzalez, Registrador del Registro de la Propiedad de Valencia Tres, a veintitrés
de octubre de dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacion, don Joaquin Borrell Garcia, notario de
Valencia, interpuso recurso el dia 20 de noviembre de 2025 mediante escrito en el que
alegaba lo siguiente:

«(...) Es objeto del recurso el segundo defecto, por cuanto el primero, referido a la
identificacién de los certificantes en nombre de la comunidad de propietarios esta siendo
objeto de complemento con arreglo a los criterios de la funcionaria calificadora.

Sintetizando los antecedentes, se trata de una escritura cuya inscripcion, con arreglo
a la terminologia de la nota, “se pretende” —tal es la formula usada, hay que admitir que
habitual; la verdad es que, para evitar la falsa apariencia de que conseguir la publicidad
registral equivale a una aspiracion, cuando se trata de un derecho legitimo, quedaria
mejor “se insta” o “se solicita” en la que la propiedad de un local, al amparo de la
licencia municipal y de la autorizacion de la comunidad de propietarios, lo divide en dos
locales mediante segregacion y declaracion de resto.

A juicio de la registradora tal operacion no es posible por cuanto, considerada la
situacion del entero edificio del que forma parte el local como propiedad horizontal de
facto, los antecedentes que copiosamente cita impiden la creacion de nuevas entidades
mientras dicho entero edificio no cumpla la exigencia de la disposicion transitoria primera
de la ley de 21 de julio de 1960 relativa a la adaptacion de los estatutos de las
comunidades en cuanto contradiga sus preceptos.

Resulta relevante a efectos de este recurso que la transitoria alude Gnicamente a la
adaptacion de los estatutos. Sin duda cabe entender, como ha hecho la Jurisprudencia,
gue entendidos en su sentido amplio de régimen juridico de la comunidad; pero la norma
no alude en modo alguno a la modificacion de las descripciones en los asientos
registrales, que la nota de calificacion parece entender imperativa.

En rigor si interpretamos debidamente dichos antecedentes con arreglo al sentido y
funcién de la norma indicada, lo que estan vedando es que partiendo de una situaciéon de
titulo e inscripcion donde una sola finca registral da lugar a asientos diferentes para sus
distintas entidades, una nueva operacion genere efectos equivalentes a la division
horizontal sin pasar por la entera adaptacion del edificio. No obstante, sin perjuicio de
gue con posterioridad se incida en el tema éste no es el caso que nos ocupa.

En efecto, como indica la propia nota de calificacion (sic) resulta “de la inscripciéon
séptima de dicha finca matriz, finca 1274 de fecha 30 de agosto de 1972 que en virtud de
escritura otorgada en Valencia el 6 de abril de 1971 ante su notario, Don Julio Pascual
Domingo, se fijaron los nimeros de orden y las cuotas en elementos comunes de los
departamentos integrantes del edificio”. En otros términos, en dicha fecha, once afos
después de la promulgacion de la Ley de Propiedad Horizontal, se efectud la adaptacion
que de presente requiere la nota registral.
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Sefala ésta como impeditiva de la inscripcion “sin que conste de los asientos
registrales la superficie ni los linderos de algunos de los mismos”, lo que, a su juicio,
mantiene la situacion de propiedad horizontal de facto.

En otros términos lo que hace la registradora es volver a calificar un titulo de 1971,
inscrito en 1972, para entender que no se cumplié debidamente la exigencia de la Ley de
Propiedad Horizontal, contra la cual no habrian cabido ni el otorgamiento de la escritura
ni su inscripcién. Tampoco es cierto obviamente que la exigencia de adaptacion de la
citada disposiciéon transitoria mencione la fijacion de superficie y linderos de las
entidades. Esta puede resultar de la aplicacién de las normas generales hipotecarias,
pero en modo alguno pueden atribuir el corolario “de facto” a una adaptacion escriturada
e inscrita.

Por otro lado la interpretacién de toda la normativa juridica debe sujetarse, ademas
de a la literalidad de las normas, a su incidencia en el tréfico juridico, con la consiguiente
e importante repercusion en la economia nacional. Constituye un hecho indudable
gue 65 afios después de la promulgacion de la Ley de Propiedad Horizontal una parte
muy importante de los cascos urbanos, con especial incidencia en los barrios mas
antiguos de las capitales, no ha efectuado la adaptacién exigida por la mencionada
disposicion transitoria. Aqui conviene especificar que en toda situacién en que mas de un
propietario, fuera de los casos de copropiedad, incida sobre una superficie solar, existe
propiedad horizontal, en rigor no de facto sino de iure. A lo que la registradora se refiere
como de facto es a la situacidn en la que los titulos de propiedad, plenamente validos a
todos los efectos que se derivan de ésta, no ajustan su tenor a las exigencias que de
presente requiere su constancia registral. En este sentido cabe recordar que la ley
mencionada tiene caracter meramente civil, relativa a las relaciones entre copropietarios
en dicho régimen, y que las leyes civiles deparan la posibilidad de exigir su cumplimiento
pero, salvo prevision expresa no atribuyen sanciones, ni siquiera indirectas, como seria
el bloqueo de cualquier variante de la disponibilidad de su derecho por el propietario en
dicha situacion.

Por ello, en efecto, se admite que dicho propietario escriture e inscriba la transmision
en los términos en que se halla de presente escriturada e inscrita.

Sin embargo, dentro de estas facultades de disponibilidad, la de configurar la
propiedad como mejor convenga a sus intereses, cumplidos los requisitos relativos a la
comunidad de propietarios y al control municipal, resultan igualmente dignos de amparo
juridico, sin mas excepciones que las que resulten de una cuidadosa interpretacion
restrictiva de las normas que lo impidan.

Dicho quede como desideratum de una interpretacion flexible, incluso acentuando
esta tendencia respecto de orientaciones anteriores, para impedir que la mencionada
parte importante del patrimonio urbano se aproxime a la condicion de extra commercium.
Sin perjuicio de que en este caso la propia existencia de la adaptacion inscrita en 1972
vuelva francamente aventurada una interpretacion negativa como la que hace la
registradora.

Por (ltimo, a la vista de la nota de calificacion, quiza quepa tener en cuenta la
posibilidad de un cohonestar, de una parte la realidad fisica y juridica que resulta de un
acto autorizado por el Ayuntamiento como garante de la legalidad urbanistica y la
comunidad de propietarios y, por otra, con las previsiones sobre constancia de las
superficies previstas en la licencia en los asientos registrales de nueva creacion. En
efecto, aunque le dé un caracter secundario, de la nota parece deducirse la dificultad de
qgue las superficies que se hacen constar pueden implicar una modificacion del titulo
constitutivo que no se halla expresamente amparada por el acuerdo de la junta de
propietarios. En tal caso una ratificacion por parte de ésta permitiria la inscripcion».
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La registradora de la Propiedad, por mantener su calificacién en cuanto al Unico
defecto impugnado, informé y elevé el expediente a esta Direccion General mediante
escrito de fecha 25 de noviembre de 2025.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396, 397 y 398 del Cadigo Civil; 8, 18, 20, 199, 200 y 201 de la
Ley Hipotecaria; 1, 2, 3, 5, 10, 14, 16, 17 y 24 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 26 de junio de 1987, 18 de junio de 1991, 18 de mayo y 18 de julio
de 1995, 5 de abril y 23 de junio de 1998, 26 de septiembre de 2002, 7 de abril de 20086,
17 de febrero de 2009, 17 de octubre de 2010, 1 de abril y 27 de noviembre de 2013, 12
de noviembre de 2014, 24 de septiembre de 2015, 13 de diciembre de 2016, 13 de
diciembre de 2017, 13 de abril de 2018 y 5 de septiembre y 12 de diciembre de 2019, y
las Resoluciones de la Direccidon General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 1, 2, 5,
9, 11 y 16 de junio, 16 de octubre y 26 de noviembre de 2020, 14 de junio y 17 de
noviembre de 2021, 10 de enero y 28 de julio de 2022, 5 de julio de 2023 y 3 de abril
de 2025.

1. Por el presente recurso se pretende la inscripcion de la segregacion e inmediata
extincién de condominio de un local comercial, con las circunstancias siguientes:

a) desde el afio 1946 figura inscrita la finca 1.274, consistente en un edificio con
una superficie de 335,29 metros cuadrados, integrado por varias plantas, subdivididas
materialmente en varios pisos y locales, que, en la inscripcién 3.2 de ese mismo afio, se
numeran e identifican por su ubicacion dentro del edificio.

b) del edificio se fueron segregando sucesivamente pisos y locales formando fincas
independientes, entre las que se encuentra la finca 8.150 que es objeto de la escritura
calificada, las cuales se describieron Unicamente conforme a la numeracion y situacion
hecha constar en la inscripcion 3.2 de la finca 1.274 antes referida. Tanto las fincas
segregadas como la finca resto y partes indivisas de ésta fueron objeto de diversas
transmisiones.

c) en el afio 1972 se inscribié escritura otorgada en el afio 1971 en virtud de la cual
se asignaron a los locales comerciales integrados en el edificio la parte o cuota que a
cada uno correspondia en los elementos comunes, en relacion con el total valor del
inmueble, a efectos de distribuir beneficios y cargas.

d) ahora, los dos titulares registrales de la finca 8.150, consistente en un local
comercial, formalizan la segregacion de una parte de este y la inmediata extincion de
condominio, distribuyendo entre los dos elementos resultantes (fincas segregada y resto)
la cuota de participacion atribuida al local en su conjunto en el afio 1971, e incorporando
al efecto en la escritura una certificacion en que consta que la segregacion se aprueba
por unanimidad por parte de la comunidad de propietarios.

La registradora suspende la inscripcién solicitada porque considera que existen dos
defectos: a) que no se acreditan los cargos —y su vigencia— del presidente y de la
secretaria-administradora de la comunidad de propietarios que expiden el certificado
incorporado, y b) que la situacion existente es la de una propiedad horizontal de hecho,
sin que consten en el Registro la superficie y los linderos de los elementos susceptibles
de aprovechamiento independiente del edificio, requiriéndose en consecuencia la previa
constitucion del régimen de propiedad horizontal con cumplimiento de todos los
requisitos legales, con determinacion de la superficie y linderos de cada elemento,
siendo necesario el consentimiento individualizado de todos los propietarios.

El notario autorizante de la escritura recurre Unicamente el segundo de los defectos
expresados y alega: a) que lo que esta vedado es que, partiendo de una situacion de
titulo e inscripcion donde una sola finca registral da lugar a asientos diferentes para sus
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distintas entidades, una nueva operacion genere efectos equivalentes a la division
horizontal sin pasar por la entera adaptacion del edificio a la Ley de 21 de julio de 1960,
y este no es el caso; b) que lo que hace la registradora es volver a calificar un titulo del
afio 1971, inscrito en el afio 1972, para entender que no se cumpli6 debidamente la
exigencia de la Ley sobre propiedad horizontal, contra la cual no habrian cabido ni el
otorgamiento de la escritura ni su inscripcion; y tampoco es cierto que la exigencia de
adaptacién a que se refiere la disposicion transitoria primera de la citada ley mencione la
fijacion de superficie y linderos de las entidades, que puede resultar de la aplicacion de
las normas generales hipotecarias, pero en modo alguno pueden atribuir el corolario «de
facto» a una adaptacion escriturada e inscrita, y ¢) que, dentro de las facultades de
disponibilidad del propietario, la de configurar la propiedad como mejor convenga a sus
intereses, cumplidos los requisitos relativos a la comunidad de propietarios y al control
municipal, resulta igualmente digna de amparo juridico, sin mas excepciones que las que
resulten de una cuidadosa interpretacion restrictiva de las normas que lo impidan.

2. Se denomina propiedad horizontal de hecho la existente en aquellos casos en
los que se dan los presupuestos facticos para que la propiedad horizontal surja (edificio
constituido por partes susceptibles de aprovechamiento independiente y pluralidad de
propietarios) pero en los que no se ha otorgado el titulo constitutivo. En este sentido se
pronuncian las Resoluciones de este Centro Directivo de 18 de julio de 1995 y 26 de
junio de 1987 y la Ley sobre propiedad horizontal de 21 de junio de 1960, reformada por
la Ley 8/1999 de 6 de abril, segun las cuales, la constitucion de un edificio en régimen de
propiedad horizontal presupone la existencia de un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre los diferentes pisos o locales de un edificio susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida a un elemento comin o a la via publica,
derecho que lleva como anejo un derecho inseparable de copropiedad sobre los
elementos comunes, quedando constituido este régimen, entre otros supuestos, desde el
momento mismo en el que los elementos susceptibles de aprovechamiento
independiente pasan a pertenecer por cualquier titulo a diferentes personas.

Es doctrina reiterada de esta Direccién General en Resoluciones, entre otras, de 18
de junio de 1991, 18 de mayo de 1995, 5 de abril de 1998, 26 de septiembre de 2002, 7
de abril de 2006, 24 de septiembre de 2015, 5 de septiembre de 2019 o 2 de junio
de 2020, que el régimen de propiedad horizontal existe desde que «los varios pisos 0
locales pasan a pertenecer a diferentes personas aun cuando todavia no se haya
formalizado e inscrito la constitucion del régimen».

Asimismo, las Resoluciones de 17 de octubre de 2010 o 27 de noviembre de 2013
ponen de relieve que cuando la situacién factica de un edificio es de divisién horizontal le
es de aplicacion la Ley sobre propiedad horizontal aunque los propietarios no hayan
otorgado el correspondiente titulo constitutivo, como menciona en la disposicion
transitoria primera de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, y se
desprende de su propio articulo primero.

En definitiva, el régimen de propiedad horizontal es el adecuado para regular las
situaciones en las que se produce una coexistencia entre derechos de propiedad
individual y copropiedad sobre elementos comunes, como en el caso objeto de este
expediente. Por ello, debe considerarse que en tales casos existe una verdadera
propiedad horizontal, aun cuando no se haya otorgado el titulo constitutivo de la misma.

Conforme a la doctrina consolidada de este Centro Directivo, toda constitucion de un
régimen de propiedad horizontal requiere que se dé cumplimiento a los requisitos que
para su constitucion se determinan en la Ley sobre propiedad horizontal, tanto en el
supuesto de configuracion «ex novo» de tal régimen como en el caso de mutacién de un
régimen factico en uno formalmente constituido. En consecuencia, no solo es necesario
el consentimiento de todos los titulares registrales de las distintas partes de edificio, sino
que debe describirse adecuadamente cada uno de los elementos independientes que se
crean, con determinacion expresa de su nimero de orden y de la cuota de participacion
en el régimen de propiedad horizontal en el titulo constitutivo de todos y cada uno de los
distintos elementos privativos que se crean.
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Asi se exige en el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal, segun el cual: «El
titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales describira, ademés del inmueble en
su conjunto, cada uno de aquellos al que se asignara numero correlativo. La descripcion
del inmueble habra de expresar las circunstancias exigidas en la legislacién hipotecaria,
y los servicios e instalaciones con que cuente el mismo. La de cada piso o local
expresara su extension, linderos, planta en la que se hallare y los anejos, tales como
garaje, buhardilla o sétano. En el mismo titulo se fijard la cuota de participacion que
corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario tnico del edificio al iniciar
sSu venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por
resolucion judicial (...)».

3. Esta Direccién General ha admitido la posibilidad de que la propiedad horizontal
se constituya de forma implicita. Asi, en la Resolucioén de 10 de enero de 2022, declara
formalizada dicha constitucién en una escritura de aceptacion y particion de herencia en
la que «se describe el edificio completo (apartado IV de la exposicion), se describen las
fincas de resultantes de la divisién (apartado V de la exposicién), a las que se asigna un
namero correlativo y la cuota de participacion en los elementos comunes, adoptandose
dicha decision por todos los titulares del pleno dominio de la finca y por unanimidad, y se
solicita expresamente en el apartado V de la exposicion la apertura de folio separado a
cada finca de resultado de la division, que han sido adjudicadas individualmente (...)». Y
concluye que: «En definitiva, mediante la escritura calificada es indudable que sobre la
existencia de sendos propietarios sobre diferentes elementos suficientemente
delimitados y susceptibles de aprovechamiento independiente dentro de un mismo
edificio, como exige el articulo 396 del Cddigo Civil, se formaliza el régimen de
constituciéon de propiedad horizontal con los requisitos necesarios para que ese régimen
acceda al Registro de la Propiedad».

Sin embargo, en el presente caso, por las referidas escritura e inscripcion de los
afios 1971 y 1972 respectivamente lo que se hace Unicamente es determinar la cuota
correspondiente a cada local comercial en los elementos comunes sin que tal titulo
pueda tener la consideracion de titulo constitutivo de la propiedad horizontal, pues no
cumple los requisitos que exige el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal,
especificamente el de una adecuada descripcion de cada uno de los elementos
independientes que se crean, toda vez que no se refiere a todos los elementos
independientes de hecho existentes sino que Unicamente afecta a los locales
comerciales.

4. Presupuesto lo anterior, lo que ahora se pretende es segregar parte de un
elemento independiente de hecho consistente en uno de los locales comerciales, previa
atribucion al mismo de una superficie que no tiene inscrita.

Con caréacter general, la determinacion de la superficie correspondiente a las fincas
registrales resulta esencial. Asi se afirm6 en la Resolucion de 13 de diciembre de 2016,
confirmada por otras posteriores, en los siguientes términos: «(...) es doctrina de este
Centro Directivo que se debe exigir que se exprese la superficie de la finca en el titulo
presentado, aunque en el historial registral la misma aparezca sin expresion de su
medida. La completa descripcion de la finca en el titulo es indispensable para que el
registrador pueda llegar a la conviccion de que el mismo tiene por objeto una
determinada finca registral. Y, sin duda, uno de los elementos esenciales a este respecto
es el de la superficie, que habra de expresarse en todo caso, aunque no aparezca
previamente en el historial registral. Como ha sefialado la Resolucion de 25 de junio
de 2015, “una finca que se halla inscrita sin expresion de su superficie no puede decirse
gque sea plenamente equiparable a una finca no inmatriculada. Es cierto que no consta la
superficie, y que este es un dato esencial para su identificacion. Pero también es verdad
que aparecen unos linderos, la referencia a la calle de su situacién y el namero de
gobierno, y la alusién a unos elementos construidos en la misma. Por otro lado, del
historial registral pueden resultar una serie de titularidades juridico-reales que a lo largo
del tiempo se han ido sucediendo sobre la finca. Todo ello nos conduce a concluir que la
finca como tal objeto de derechos si que ha accedido al Registro. Lo que ocurre es que
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no consta correctamente especificada su superficie. Y, dada la trascendencia que el dato
de la superficie tiene en la delimitacion de la finca registral, podemos decir que la
inscripcion de la superficie de una finca que hasta ese momento no la tenia consignada
en su historial registral, sin ser en sentido técnico una inmatriculacion, tiene cierta
entidad inmatriculadora. Nuestra legislacion hipotecaria ha previsto una serie de
procedimientos para rectificar la superficie de una finca inmatriculada cuando se detecta
que se produjo un error al medirla en el momento de su primera inscripcion” (...)».

Hay que tener en cuenta la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley
Hipotecaria, aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la
Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, y en concreto la modificaciéon de los articulos 199, 200 y 201 de la Ley
Hipotecaria. Los articulos 200 y 201 de la Ley Hipotecaria regulan los expedientes
notariales de deslinde y de rectificacion de la descripcidn, superficie o linderos de
cualquier finca registral, siendo el expediente ordinario cuando se trata de rectificaciones
de cabida superiores al 10% y en todos aquellos en los que el registrador tenga dudas.
Por su parte, en el articulo 199 de la Ley Hipotecaria se dispone expresamente que el
titular registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podra
completar la descripcion literaria de la misma acreditando su ubicacion y delimitacion
grafica y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la aportacion de la
correspondiente certificacion catastral descriptiva y grafica, en la forma y con los
requisitos que se regulan en el propio articulo.

Como afiade la citada la Resolucién de 13 de diciembre de 2016, entre otras en ella
referidas, la inscripcion de la superficie de una finca que hasta ese momento no la tenia
consignada en su historial registral, sin ser en sentido técnico una inmatriculacion, tiene
cierta entidad inmatriculadora, por lo que ha de estar dotado de las debidas garantias.

5. Ahora bien, dado que la normativa reguladora de la propiedad horizontal es de
aplicacion a las situaciones facticas de propiedad de casas por pisos o departamentos, la
constancia registral de la superficie correspondiente a uno de los elementos integrantes
de aquélla debe realizarse de la misma manera que en un edificio en régimen de
propiedad horizontal formalmente constituida, es decir con el consentimiento de todos los
titulares de las distintas partes de casa, pues asi se exige en el articulo 5 de la Ley sobre
propiedad horizontal, antes transcrito. Asi, la incorporacion de tal dato descriptivo excede
de la accién individual del titular dominical dependiendo del consentimiento de los
terceros titulares.

En definitiva, en la medida en que la determinacion de la superficie correspondiente a
uno de los elementos privativos «de hecho» es una operacién que, segin lo antes
expuesto, tiene cierta naturaleza inmatriculadora y que su fijacion tiene trascendencia
tanto material como juridica, es necesario, ademas de cumplir con las exigencias
impuestas por la legislacion urbanistica e hipotecaria, contar con el consentimiento de
todos los titulares de los elementos de hecho que integran la casa (cfr. articulo 5 de la
Ley sobre propiedad horizontal).

La cuestion debatida ha sido resuelta por este Centro Directivo en Resolucion de 26
de noviembre de 2020, si bien en el caso contemplado lo que se solicitaba era
precisamente la constancia de la superficie de ese elemento independiente que no
constaba inscrita. Y se declaraba en la citada resolucién lo siguiente:

«No obstante, no existiria obstaculo que impida la inscripcién de la transmisién de la
cuota, asi como su asignaciéon a una “parte de casa’, tal y como ha sucedido hasta
ahora, sin perjuicio de que la constancia de la descripcidn territorial de la misma y sus
linderos deba ser suspendida, en las condiciones y por los motivos antes expuestos.

A tal efecto, cabe recordar la doctrina de este Centro Directivo (cfr., por todas, la
Resolucién de 7 de abril de 2006 relativa a las situaciones de hecho de propiedad
horizontal anteriores a la Ley de 21 de julio de 1960 y respecto de las cuales no se ha
otorgado el titulo constitutivo. Asi, ha afirmado que, tras la entrada en vigor de la citada
Ley, para que los pisos y locales susceptibles de aprovechamiento separado puedan
inscribirse como fincas independientes, es imprescindible que haya tenido acceso al
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Registro el titulo constitutivo de dicho régimen, sea otorgado por los propietarios que
agoten las titularidades sobre el edificio, sea ordenado por una resolucion judicial; lo que
no cabra ya en ningln caso es inscribir fincas independientes por via de segregacion.
Por otra parte, ha permitido que se sigan practicando asientos tanto respecto de pisos y
locales que habian tenido acceso al Registro por via de segregacion con anterioridad a
la Ley, como respecto de partes de edificio que continuaban integradas en la finca matriz,
en los términos que resultan del articulo 8.3.° de la Ley Hipotecaria, al observar que la
disposicion transitoria primera de la Ley, si bien ordena la aplicacion de sus preceptos a
las situaciones de hecho de propiedad horizontal, no impone la adecuacion de la
ordenacion juridica de los edificios a sus mandatos, sino tan solo la de sus estatutos en
cuanto pudieren oponerse a la Ley.»

6. Por otro lado, es doctrina reiterada de este Centro Directivo (vid. Resoluciones
de 18 de junio de 1991, 18 de mayo de 1995, 5 de abril y 23 de junio de 1998, 26 de
septiembre de 2002, 7 de abril de 2006, 17 de octubre de 2010, 27 de noviembre
de 2013 o 12 de noviembre de 2014 vy, por todas, las de 5 de septiembre de 2019, 2 de
junio de 2020 y 5 de julio de 2023), que, en un régimen de propiedad horizontal de
hecho, no pueden constituirse nuevos elementos independientes en el edificio ni es
posible la segregacion de nuevos elementos privativos sin constituir formalmente un
régimen de propiedad horizontal, por mucho que ya existan elementos privativos
segregados cuya validez se mantiene. Segln esta misma doctrina (vid., en especial,
Resoluciones de 7 de abril de 2006 o 12 de noviembre de 2014), a un edificio en régimen
de propiedad horizontal de hecho le es de aplicacion la normativa sobre propiedad
horizontal, como se indica en la calificacibn impugnada y el recurrente reconoce
expresamente.

Pero la inexistencia de la obligaciébn de constituir formalmente el régimen de
propiedad horizontal para las situaciones de hecho antes referidas, y la posibilidad de
realizar validamente actos dispositivos sobre los elementos privativos «de hecho» ya
segregados de la finca matriz, no se deben confundir con la obligaciéon de constituir el
régimen de propiedad horizontal cuando sobre alguno de los elementos privativos «de
hecho» (las fincas ya segregadas) se realicen no actos dispositivos sino operaciones de
segregacion o division, es decir modificaciones hipotecarias, como en el presente caso
en el cual se divide el elemento privativo de hecho en dos partes y se pretende
configurarlas, exclusivamente a ellas, en régimen de propiedad horizontal y no asi al
resto de partes determinadas segregadas del edificio. Tal pretensién no es conforme con
la doctrina de este Centro Directivo, segln la cual, bajo pretexto de que un elemento
privativo de un edificio ha sido registralmente segregado de su finca matriz y se ha
constituido como finca registral independiente —por no encontrarse en vigor en el
momento en que se practicé tal segregacion una ley de propiedad horizontal- no cabe
que, como finca registralmente auténoma, se realice en ella su division material, la
modificacion de obra alterando su superficie construida, la constitucién de régimen de
propiedad horizontal o cualquier otra modificacién hipotecaria con total independencia
del edificio del que forma parte y del que se segreg0.

En conclusion, y conforme a la doctrina consolidada de este Centro Directivo, debe
confirmarse que toda constitucién de un régimen de propiedad horizontal requiere que se
dé cumplimiento a los requisitos que para su constitucién se determinan en la Ley sobre
propiedad horizontal, tanto en el supuesto de configuracidon «ex novo» de tal régimen
como en el caso de mutacion de un régimen factico en uno formalmente constituido. En
consecuencia, debe entenderse que no sélo es necesario el consentimiento de todos los
titulares registrales de las distintas partes de edificio, sino que debe describirse
adecuadamente cada uno de los elementos independientes que se crean, con
determinacion expresa de su nuimero de orden y de la cuota de participacién en el
régimen de propiedad horizontal en el titulo constitutivo de todos y cada uno de los
distintos elementos privativos que se crean, como se ha mencionado.

Por este motivo, la determinacién de la superficie correspondiente a cada uno de los
elementos privativos respecto del total del edificio deberd realizarse en el titulo
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constitutivo de propiedad horizontal, con cumplimiento de los requisitos del articulo 5 de
la Ley sobre propiedad horizontal, algo que no se ha realizado y para lo cual es
necesario el consentimiento de todos los titulares registrales de los elementos del
edificio, o en su caso el acuerdo de junta de los titulares registrales para la constitucién
del edificio en régimen de propiedad horizontal, conforme a las exigencias del principio
de tracto sucesivo ex articulo 20 de la Ley Hipotecaria, con observancia en todo caso de
los restantes requisitos legalmente exigibles para la constitucion de dicho régimen.

Solo después de constituido el régimen de propiedad horizontal en los términos
expuestos sera posible inscribir la segregacion y extincion de condominio pretendidas,
pues para aquélla se cuenta con la aprobacién de los propietarios que integran la
comunidad de acuerdo con la norma reguladora de la propiedad horizontal.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 17 de febrero de 2026.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Pudblica, Maria Ester Pérez Jerez.
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