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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

22846  Resolucion de 14 de julio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
del registrador de la propiedad de Cangas de Onis, por la que se suspende la
inscripcion de una sentencia por la que se acuerda la division de un local
comercial.

En el recurso interpuesto don J. R. S. G., procurador de los tribunales, en nhombre y
representacion de Fundacion Sineste y dofia M. R. A. B., contra la nota de calificacion
del registrador de la Propiedad de Cangas de Onis, don Miguel Pérez Soler, por la que
suspende la inscripciéon de una sentencia por la que se acuerda la division de un local
comercial.

Hechos
I

Con fecha 12 de febrero de 2024, el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion
namero 1 de Cangas de Onis dictd sentencia en el procedimiento ordinario
namero 433/2021, cuya parte dispositiva era del siguiente tenor literal:

«Fallo

Que estimando parcialmente la demanda interpuesta por D.2 R. A. B. y la Fundacion
Sineste, representadas por el Procurador Sr. S. G., contra D. F. C. A,, representada por
el Procurador Sr. F. R. debo declarar y declaro:

1. EIl caracter divisible de la finca descrita en el fundamento segundo de esta
resolucién

2. Acuerdo y apruebo la division del Local Comercial en los cinco locales
comerciales y trastero descritos asimismo en el fundamento segundo en la forma que se
sefiala en el fundamento tercero, es decir se atribuye a Don F. C. el local n.° 4, a la
fundacion Sineste se le atribuyen los locales n.° 1y 5y a D.2 R. A. y la sociedad de
gananciales de la misma con su difunto marido los locales 2 y 3, con las
compensaciones que se recogen en la fundamentacion

3. Declaro divisible el desvan descrito en el fundamento segundo de esta sentencia.

4. Acuerdo la divisibn del desvan en tres partes adjudicandose a la Fundacion
Sineste el local de la calle (...), a Don F. el de las calles (...) y a D.2 R. y la sociedad de
gananciales habida con su difunto marido, la de la Calle (...), imponiendo a las partes la
obligacién de encargar una valoracion de los trasteros resultantes por parte de un perito
inmobiliario, de acuerdo con la cual los beneficiados por los trasteros de mayor valor que
resulten de la division, deberan indemnizar a los que hubieran obtenido los de valor
inferior hasta cubrir la proporcién del 37,5% y 25% que le corresponde a cada uno

Todo ello sin hacer expresa imposicién de las costas causadas».

La sentencia fue declarada firme mediante diligencia de ordenacion de fecha 20 de
marzo de 2024.

Se libr6 mandamiento el dia 4 de marzo de 2025 por dofia C. L. S. G., letrada de la
Administracion de Justicia del Juzgado de Primera Instancia e Instruccion nimero 1 de
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Cangas de Onis, dimanante del procedimiento de ejecucion de titulos judiciales
namero 4/2025, por el que se acordaba y aprobaba la division del local comercial en los
cinco locales comerciales y trastero de la finca registral nimero 18.772 de Ribadesella,
adjudicando a la Fundacion Sineste los locales uno y cinco, a don F. C. A. el local
ndmero cuatro y a dofia R. A. B. y la sociedad de gananciales de la misma los locales
dos y tres.

Presentada el dia 13 de enero de 2026 dicha documentacién en el Registro de la
Propiedad de Cangas de Onis, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Hechos:

Con fecha trece de enero de dos mil veintiséis y segun el asiento 70 del Diario 2026,
namero de entrada 82/2026, se presenté en este Registro el siguiente documento: Don
J. R. S. G. remite por correo y se presenta a las quince horas cuarenta y dos minutos
horas, un mandamiento librado el cuatro de marzo de dos mil veinticinco, por dofia C. L.
S. G,, Letrado de la Administracion de Justicia del Juzgado De 1.2 Instancia E Instruccion
N.° 1 De Cangas De Onis, dimanante del procedimiento de ETJ Ejecucién de Titulos
Judiciales que en dicho Juzgado se sigue con el nimero [sic] 4/2025 por el que se
acuerda y aprueba la division del local comercial en los cinco locales comerciales y
trastero de la finca N.°: 18772 de Ribadesella, adjudicando a la Fundacién Sinestre, los
locales uno y cinco, a don F. C. el local nimero cuatro y a dofia R. A. y la sociedad de
gananciales de la misma los locales dos y tres. Presenta complementarios.—

No se ha calificado el defecto en relacion a la segunda finca comprendida en el
mismo por haberse solicitado en la instancia de presentacion solamente la inscripcion
respecto de la 18.772 de Ribadesella.

Calificado el documento indicado he acordado suspender su inscripcion por la
concurrencia de los siguientes defectos:

1. Falta aportar certificacion del acuerdo de la Junta de Propietarios autorizando la
divisién propuesta.

2. Falta indicar el estado civil de don F. C. A.

3. No esta correctamente entablada la demanda desde el punto de vista de la
legitimacidn activa, como dispone la propia sentencia en la pagina 8, pues estando parte
de la finca inscrita con caracter ganancial a favor de la demandante y su difunto esposo
habrian de haber intervenido también sus herederos por estar llamados a la particién
hereditaria y a las operaciones de liquidacion de la sociedad de gananciales disuelta y no
liquidada.

Para subsanar este defecto sera necesario que todos los herederos del difunto,
acreditando su condiciébn mediante testamento y certificado del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad o acta de declaracion de herederos abintestato en su defecto,
manifiesten en escritura publica su conformidad con las operaciones divisorias de la cosa
comun formalizadas en el titulo judicial cuya inscripcion se solicita.

Fundamentos de Derecho:

1. En cuanto al primero de los defectos, consta en los estatutos de la Comunidad
de Propietarios que “cualquier variacion interior o exterior, que requiera obras murales,
aunque sean de poca importancia, salvo el supuesto de levantamiento de nuevas
plantas, debera ser aprobado por los copropietarios...”
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A lo que hay que afadir lo dispuesto en el articulo 10.3 de la Ley de Propiedad
Horizontal: “3. Estaran sujetas al régimen de autorizacion administrativa que
corresponda:

a) La constitucién y modificacién del complejo inmobiliario a que se refiere el
articulo 26.6 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, en sus mismos términos.

b) Cuando asi se haya solicitado, y de acuerdo con el régimen establecido en la
legislacion de ordenacién territorial y urbanistica, previa aprobacion por la mayoria de
propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la division material de
los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes, el
aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio 0 su
disminucién por segregacidon de alguna parte, la construccion de nuevas plantas y
cualquier otra alteracién de la estructura o fabrica del edificio, incluyendo el cerramiento
de las terrazas y la modificacion de la envolvente para mejorar la eficiencia energética, o
de las cosas comunes.

En estos supuestos debera constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comin acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley, la
determinacion de la indemnizacion por dafios y perjuicios que corresponda. La fijaciéon de
las nuevas cuotas de participacion, asi como la determinacién de la naturaleza de las
obras que se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la
adopcion del oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria. A este
respecto también podran los interesados solicitar arbitraje o dictamen técnico en los
términos establecidos en la Ley.”

Y el articulo 17.4. parrafo 3.° de la misma Ley: “Sin perjuicio de lo dispuesto en los
apartados anteriores, estaran sujetas al voto favorable de las tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion, la division material de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros
mas reducidos e independientes; el aumento de su superficie por agregacion de otros
colindantes del mismo edificio o su disminucidn por segregacion de alguna parte; la
construccion de nuevas plantas y cualquier otra alteraciéon de la estructura o fabrica del
edificio, incluyendo el cerramiento de las terrazas o la modificacion de las cosas
comunes.”

2. En cuanto al segundo defecto, articulo 51.9 del Reglamento Hipotecario.

3. En relacién al tercer defecto, los principios registrales de legitimacion y tracto
sucesivo, previstos en los articulos 38 y 20 de la Ley Hipotecaria, respectivamente,
imponen que ningun asiento se practique en los libros del Registro sin haber mediado
consentimiento expreso del o de los titulares registrales o sin que hayan tenido
posibilidad de intervenir en el correspondiente procedimiento judicial o administrativo,
ello en intima conexién con el derecho a la tutela judicial efectiva reconocido en el
articulo 24 de la Constitucion.

En un sentido similar, el articulo 144 del Reglamento Hipotecario, aplicable
analégicamente a este supuesto en lo relativo a la legitimacion procesal y registral de
sociedades de gananciales, dispone que para la anotacidon de resoluciones judiciales
dictadas en procedimientos seguidos contra ella, sera necesario que la demanda se dirija
contra ambos conyuges o que, estando demandado uno de ellos, haya sido naotificado al
otro el embargo.

Por tanto, no resultando de la resolucién judicial aportada que los herederos del
difunto han intervenido en el procedimiento, deberd acreditarse que prestan su
conformidad a lo que de ella resulta mediante acta de manifestaciones en la que hagan
constar que conocen el contenido de la misma y que estan conformes con ella.

En su defecto, debera formalizarse escritura de particion de herencia, disolucion y
liquidacién de gananciales otorgada por dofia M. R. A. B. y los herederos de don F. C. A.
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en la que se especifique la titularidad dominical correspondiente a la finca objeto de la
presente.

La presente calificacion negativa determinara la prorroga del asiento de presentacion
por el plazo que sefiala el articulo 323-1.° de la Ley Hipotecaria.

Contra dicha calificacion (...)

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por Miguel Pérez
Soler registrador/a del Registro de la Propiedad de Cangas de Onis a dia dieciocho de
febrero de dos mil veintiséis».

Contra la anterior nota de calificacién, don J. R. S. G., procurador de los tribunales,
en nombre y representacion de Fundacién Sineste y dofia M. R. A. B., interpuso recurso
el dia 14 de abril de 2026 mediante escrito con base, resumidamente, en los siguientes
fundamentos:

«Primero. (...)

Tercero. En cuanto al primero de los motivos de la calificacion negativa: Falta
aportar certificacion del acuerdo de la Junta de Propietarios autorizando la division
propuesta.

El primero de los defectos expresados en la nota de calificacién recurrida se
fundamenta en la supuesta falta de aportacion de certificacion del acuerdo de la Junta de
Propietarios autorizando la division propuesta. Sin embargo, dicho reparo no puede
mantenerse en el presente caso, pues la division cuya inscripcion se interesa no solo ha
sido objeto de pronunciamiento judicial firme, sino que, ademas, la jurisprudencia del
Tribunal Supremo admite que el consentimiento comunitario puede resultar tacitamente
prestado cuando la situacion ha sido conocida, tolerada y mantenida durante un
prolongado lapso temporal sin oposicion alguna.

Como puede verse en la Sentencia, la division que se insta existe ya en la realidad
desde hace décadas. Efectivamente, hoy en dia existen cinco locales comerciales
abiertos al publico cinco fincas resultantes de la divisién se encuentran arrendados para
diversas actividades comerciales y profesionales (taller de fotografia, estudio de
arquitectura, panaderia, exposicion y venta de artesania). Los contratos de
arrendamiento no son precisamente recientes: el local nimero uno se encuentra
arrendado desde el afio 1969, el nimero dos desde el afio 1963, el nimero tres desde el
afio 1984 desde al menos el afio 1996, y el nimero cinco desde al menos el afio 2014,
aunque con toda seguridad habria estado cedido a otros arrendatarios desde décadas
antes.

Se trata por tanto de una divisién que en realidad se encuentra materializada desde
hace décadas, y no de forma subrepticia o clandestina, sino por medio de locales
comerciales o profesionales abiertos al publico a la vista de cualquier vecino.

En este sentido, la Sentencia del Tribunal Supremo de 16 de julio de 2009 declara
que: “cabe interpretar como tal la inactividad de la Comunidad de Propietarios y de los
propios integrantes de la Comunidad cuando, conocedores de la realizacion de obras
gue hubieran requerido el consentimiento unanime de todos ellos, se han mantenido en
silencio durante un largo periodo de tiempo”.

Afiade asimismo dicha resolucion que: “resulta claro en este caso que ello fue
advertido y tolerado por la parte actora y por la Comunidad de Propietarios y, por
consiguiente, tacitamente consentido, pues el consentimiento puede ser tacito cuando
del comportamiento de las partes resulta implicita su aquiescencia a una determinada
situacion”.

La misma sentencia precisa, con especial relevancia para el supuesto aqui
planteado, que: “se acepté desde su inicio el cerramiento del patio ejecutado por el
demandado, sin que durante un largo periodo de tiempo se hubiera verificado
impugnacion alguna, lo que permite considerar la existencia de un consentimiento tacito”.
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Y culmina fijando como doctrina jurisprudencial: “la presencia de consentimiento
tacito en las obras realizadas unilateralmente por el titular de la vivienda en el patio de la
Comunidad, habida cuenta de que del comportamiento de la parte actora y de la
Comunidad de Propietarios resulta implicita su aquiescencia a tal situacion, sin que
durante un largo periodo de tiempo se hubiera efectuado impugnacién alguna pese a su
notoriedad”.

Asimismo, la STS de 23 de octubre de 2008 dispone:

“Aunque se han verificado por la demandada obras en la fachada del edificio, la cual,
por su naturaleza, constituye uno de sus elementos comunes, para lo cual era requerido
el acuerdo unanime de los propietarios manifestado en Junta (articulos 5, 7.1, 12y 17 de
la Ley de Propiedad Horizontal), es evidente, en este caso y segun la declaracién de
hechos probados obrante en la instancia, que ello fue advertido y tolerado por la
Comunidad y, por consiguiente, tacitamente consentido, pues como el consentimiento
puede ser tacito cuando del comportamiento de las partes resulta implicita su
aguiescencia a una determinada situacion, como precisan las SSTS de 24 de enero
de 1965, 24 de mayo de 1975 y 26 de mayo de 1986, cuya resefa se ha efectuado en el
parrafo tercero de este fundamento de derecho, al haber aceptado desde su inicio las
labores de cerramiento del balcén de la vivienda de la demandada y su plasmacion
posterior, sin que durante un largo periodo de tiempo se hubiera verificado impugnacion
alguna.”

Tal doctrina resulta plenamente trasladable al presente supuesto.

En efecto, la division de los locales a la que se refiere este recurso no constituye una
actuacion nueva, sorpresiva o clandestina, sino una realidad consolidada desde hace
muchas décadas de tiempo, del mismo modo que en la sentencia citada el Tribunal
Supremo otorga relevancia decisiva al mantenimiento prolongado de la situacidn sin
impugnacioén por parte de la comunidad.

En el presente caso, ademds, concurre una circunstancia adicional de singular
importancia, cual es la existencia de una sentencia firme que acuerda y aprueba la
divisién del local comercial en los elementos resultantes descritos en su fallo, porque
tales locales ya estaban ejecutados de facto y alquilados desde 1967.

Por ello, ahora no puede ser obstaculo a la inscripcion la falta de certificacion del
acuerdo de la Junta de Propietarios, como si la situacion juridica debatida no hubiera
sido ya conocida, admitida y consolidada y judicialmente resuelta.

Antes, al contrario, de conformidad con la doctrina jurisprudencial expuesta, cuando
la comunidad ha tolerado durante largo tiempo una determinada situacion sin formular
impugnacién alguna, y de su comportamiento resulta implicita su aquiescencia, debe
entenderse concurrente un consentimiento tacito suficiente a efectos civiles.

Il [sic]. En cuanto al segundo de los motivos: falta indicar el estado civil de don F. C. A.

Se trata evidente de una cuestion de menor trascendencia y puramente formal, mas
aun cuando consta que la cuota de don F. tiene caracter privativo. En cualquier caso, se
deja constancia de que el estado civil de don F. C. A. es casado.

IV. En cuanto al tercer defecto: No esté correctamente entablada la demanda desde
el punto de vista de la legitimacion activa, como dispone la propia sentencia en la
pagina 8, pues estando parte de la finca inscrita con caracter ganancial a favor de la
demandante y su difunto esposo habrian de haber intervenido también sus herederos
por estar llamados a la particion hereditaria y a las operaciones de liquidacion de la
sociedad de gananciales disuelta y no liquidada.

En cuanto al tercer defecto, se funda el Registrador en que, al constar parte de la
finca inscrita con caracter ganancial y no haber intervenido en el procedimiento los
herederos del conyuge fallecido, no puede practicarse la inscripciébn sin su
consentimiento, por exigencia de los principios de legitimacion y tracto sucesivo.

La Sentencia n.° 47/2024, de 12 de febrero, dictada en el procedimiento
ordinario 433/2021 por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion n.° 1 de Cangas de
Onis, dispone en su fallo que acuerda y aprueba la division del local comercial en los

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-22846



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 31 de octubre de 2026 Sec. lll.

Pag. 146009

cinco locales comerciales y trastero descritos y, asimismo, en la forma sefialada en el
fundamento tercero, atribuye a dofia R. A. y a la sociedad de gananciales de la misma
con su difunto marido los locales 2y 3.

Ciertamente el juzgado en el fundamento de derecho tercero recoge textualmente los
siguiente:

“Del mismo modo alega la actora que dofia M. R. A. B. adquiri6 una cuarta parte
indivisa en escritura de particién de herencia, autorizada por el Notario de Ribadesella,
Don Juan Ignacio Soldevilla Jiménez, el dia 21 de septiembre de 1979, con el
namero 621 de protocolo; y adquiri6 una octava parte indivisa en escritura de
compraventa autorizada por el Notario de Ribadesella, Don Luis Gutiérrez Diez, el 23 de
agosto de 1983, numero 1.106 de protocolo. Acompafando como Doc. 4 las referidas
escrituras. Del examen de las escrituras aportadas y mas en concreto de la de
compraventa, se comprueba que la adquisicion en su dia llevada a cabo por D.2 R. no lo
fue con cardcter privativo, sino que la compra se realiz6 para la sociedad de gananciales
que en ese momento tenia con su marido D. F. C. A., por lo que tal como se plantea por
la parte demandada, la propiedad detentada por la demandante sefiora A. B. sobre las
fincas a dividir no lo es en la proporcién que sefiala, sino que las fincas que se recogen
en la escritura de 23 de agosto de 1983 coincidentes con las que son objeto de este
pleito pertenecen a la sociedad de gananciales aun sin dividir.

No es posible considerar como se pretende, que el hecho de haber liquidado cada
uno de los herederos del sefior C. A. el impuesto de sucesiones correspondiente,
constituya una particiéon y una divisidon de los bienes, por cuanto cada heredero se limité
a abonar la cuota que le correspondia en la herencia de su padre, pero sin que en estas
actuaciones exista constancia de la adjudicacién a D.2 R. de la parte que le correspondia
en los bienes adquiridos en agosto de 1983. En esta medida debe considerarse que la
relacién juridica de las partes no esta bien constituida y que la divisién deberia abarcar
de un lado a los demandantes y al demandado y de otro a la codemandante sefiora A. B.
y a sus hijos en tanto no se lleve a cabo la liquidacion de la sociedad ganancial. Ahora
bien, por razones de economia procesal y habida cuenta del tiempo que ha durado la
tramitacion de los presentes autos y del hecho de haberse llevado a cabo en el seno de
los mismos una pericial judicial que permitiria al menos una primera division de la cosa
comun, se considera factible llevar a cabo esa primera divisién, dejando constancia de
que la parte de D.2 R. A. no es completamente privativa, al estar pendiente la liquidacién
de la sociedad ganancial por lo que la atribucién que se haga a la misma se entiende
que lo seréa para la sociedad ganancial que ostentaba con su marido y que adn no esta
disuelta.”

Como consecuencia, vemos que el juzgado ya se ha pronunciado sobre la division
de la cosay la legitimacion activa

Conforme al articulo 100 del Reglamento Hipotecario, la calificacion de los
documentos judiciales se limita a la competencia del érgano judicial, la congruencia del
mandato con el procedimiento, las formalidades extrinsecas del documento presentado y
los obstaculos que surjan del Registro.

Asimismo, los articulos 521.2 y 522.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil imponen el
acatamiento de las sentencias constitutivas firmes y permiten su acceso al Registro,
salvo la existencia de auténticos obstaculos derivados del propio Registro.

En este punto resulta especialmente ilustrativa la Resolucion de la Direccién General
de Seguridad Juridica y Fe Publica de 20 de marzo de 2024, dictada en el recurso
interpuesto contra la negativa del registrador de la Propiedad de Olivenza a inscribir una
escritura de disolucién de comunidad. En dicha resolucién, al exponer el objeto del
recurso, la propia Direccion General afirma literalmente lo siguiente:

“El registrador suspende la inscripcion solicitada porque, a su juicio, es necesario el
nombramiento de un defensor judicial que represente los intereses de la persona con
discapacidad, puesto que puede existir un conflicto de interés con la persona que ejerce
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el cargo de tutora, al ser también un miembro de la comunidad existente sobre todos los
bienes objeto de division. Afiade que es necesario que se inste un procedimiento de
jurisdiccion voluntaria para la aprobacion posterior de la division de la cosa comun
pretendida.”

La semejanza con el presente supuesto es clara, porque en aquel caso el registrador
también entendia insuficiente la previa intervencion judicial y pretendia superponer su
propio criterio al ya valorado por el érgano jurisdiccional. La Direccién General, sin
embargo, acabd estimando el recurso y revocando la calificacion impugnada.

Y concluye después, de manera especialmente relevante, que

“debe concluirse en la innecesaridad del nombramiento de defensor judicial y de
aprobacion judicial para la disolucion de comunidad documentada, lo que resulta
coherente con la necesidad de agilizar y simplificar el tréfico juridico, siempre que -como
ocurre en este caso- queden debidamente salvaguardados los intereses de la persona
con discapacidad”.

Ademads, en las alegaciones del recurrente recogidas en esa misma resolucion se
expresa una idea plenamente trasladable al presente supuesto, al decir que:

“En esto, la calificacion registral entra a valorar aspectos que afectan al fondo de la
resolucion judicial (conflicto de intereses, nombramiento de defensor), considerando esta
parte que debe respetarse el pronunciamiento judicial y suponerse que el juez
autorizante ha tenido a la vista todas las circunstancias del caso (...)".

Y afiade también dicho escrito, en términos igualmente aplicables aqui, que:

“Si se trata de proteger el interés de éste, debe presumirse al Juez la suficiente
valoracién de todas las circunstancias puestas de manifiesto en sede judicial y que no
pueden reproducirse en el trdmite de la calificacion registral, y consecuentemente,
presumir la correccion de la decisién judicial.”

Por ello, la calificacion recurrida desborda, en este punto, los limites del articulo 100
del Reglamento Hipotecario, al reabrir una cuestion ya examinada y resuelta por el
drgano judicial, por lo que no puede mantenerse en este extremo.

En cualquier caso, debe tenerse en cuenta que la accion de division de cosa comun,
como la que en este caso ha resuelto plenamente en la Sentencia cuya inscripcion se
pretende es indudablemente un acto de administracion y no de disposicion, que puede
por tanto ser ejercitada por cualquiera de los condéminos cuando redunda en beneficio
de todos los condéminos. A este respecto, cabe recordar la Resolucion de la DGRN de 4
de septiembre de 2000:

1. Son hechos a tener en cuenta para la resolucidon del presente recurso los
siguientes:

Dos matrimonios son duefios por mitades indivisas de una finca, siendo cada una de
dichas mitades de caracter presuntivamente ganancial.

En el correspondiente juicio declarativo, uno de los maridos, sin constar el
consentimiento de su esposa, ejercita la actio communi dividundo, como consecuencia
de la cual, y siguiendo los tramites procesales oportunos, se saca la finca a publica
subasta, al ser la finca indivisible, adjudicandose al otro condémino.

El Registrador suspende la inscripcién de la adjudicacién por faltar el consentimiento
o intervencién en el procedimiento de la esposa del demandante.

2. El problema planteado de si, para ejercitar la “actio communi dividundo” respecto
de un bien que es ganancial, en una cuota indivisa es necesario el consentimiento de
ambos cényuges, no es de sencilla resolucion. Ciertamente, a favor de la solucién
afirmativa, militan el principio de cogestion de los bienes comunes (articulo 1375 del
Caodigo Civil) y la trascendencia del acto particional que provoca una alteracién
sustancial del derecho, mas no puede desconocerse la reiterada jurisprudencia que

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-22846



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Sabado 31 de octubre de 2026 Sec. lll.

Pag. 146011

legitima a cualquiera de los comuneros para el ejercicio de las acciones que redunden en
beneficio de todos ellos (doctrina que aparece reflejada en el articulo 1385-2.° del Cédigo
Civil), lo cual en conjuncién con el disfavor legal respecto de la comunidad ordinaria (cfr.
articulo 400 y 1051 Cadigo Civil) ha llevado al propio Tribunal Supremo (cfr. Sentencia 17
de abril de 1986) a afirmar que puede considerarse como acto de gestion beneficiosa la
solicitud de la disolucién de la comunidad que ha dejado de ser util cuando se
manifiestan dificultades de entendimiento entre los comuneros.

En definitiva, la cuota ganancial que segun el Registrador constituye un obstaculo
para la inscripcion en realidad no lo es. La cuota ganancial queda incolume, a expensas
de lo que definitiva suceda tras las correspondientes operaciones de liquidacion de la
sociedad conyugal».

\%

El registrador de la Propiedad emitié informe ratificando su nota de calificacién y
elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 24 de la Constitucion Espafiola; 397, 400, 401, 404, 406 y 1062
del Cadigo Civil; 1, 3, 18, 20, 34, 38 y 40 de la Ley Hipotecaria; 10.3 de la Ley 49/1960,
de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 100 del Reglamento Hipotecario; las
Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 10 de julio de 2005, 21 de marzo
de 2006, 28 de junio y 21 de octubre de 2013 y 10 de noviembre de 2017, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 de junio
y 12 de noviembre de 2020, 25 de marzo y 23 de julio de 2021 y 14 de junio de 2023.

1. En el presente expediente se plantea la inscripcién de una sentencia judicial
firme por la que se declara el caracter divisible y acuerda la divisién de un local comercial
en los cinco locales comerciales y trastero descritos en la misma, adjudicAndose a la
fundacion Sineste los locales uno y cinco, a don F. C. A. el local nimero cuatro y a dofia
R. A. B. y la sociedad de gananciales de la misma los locales dos y tres, con las
compensaciones que se recogen en la fundamentacion de la misma.

El registrador suspende la inscripcién por los siguientes defectos:

«1. Falta aportar certificacion del acuerdo de la Junta de Propietarios autorizando la
divisién propuesta.

2. Falta indicar el estado civil de don F. C. A.

3. No esta correctamente entablada la demanda desde el punto de vista de la
legitimacion activa, como dispone la propia sentencia en la pagina 8, pues estando parte
de la finca inscrita con caracter ganancial a favor de la demandante y su difunto esposo
habrian de haber intervenido también sus herederos por estar llamados a la particién
hereditaria y a las operaciones de liquidacion de la sociedad de gananciales disuelta y no
liquidada.

Para subsanar este defecto serd necesario que todos los herederos del difunto,
acreditando su condicion mediante testamento y certificado del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad o acta de declaracion de herederos abintestato en su defecto,
manifiesten en escritura publica su conformidad con las operaciones divisorias de la cosa
comun formalizadas en el titulo judicial cuya inscripcion se solicitax.

El recurrente impugna Unicamente los defectos primero y tercero en su escrito de
recurso, pues el segundo defecto lo considera formal y lo subsana en el mismo.

Respecto al primer defecto alega que «la divisién de los locales a la que se refiere
este recurso no constituye una actuacién nueva, sorpresiva o clandestina, sino una
realidad consolidada desde hace muchas décadas de tiempo, del mismo modo que en la
sentencia citada el Tribunal Supremo otorga relevancia decisiva al mantenimiento
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prolongado de la situacion sin impugnacién por parte de la comunidad. En el presente
caso, ademas, concurre una circunstancia adicional de singular importancia, cual es la
existencia de una sentencia firme que acuerda y aprueba la division del local comercial
en los elementos resultantes descritos en su fallo, porque tales locales ya estaban
ejecutados de facto y alquilados desde 1967».

Respecto del tercer defecto, considera que «la calificacion recurrida desborda, en
este punto, los limites del articulo 100 del Reglamento Hipotecario, al reabrir una
cuestion ya examinada y resuelta por el drgano judicial, por lo que no puede mantenerse
en este extremo. En cualquier caso, debe tenerse en cuenta que la accion de division de
cosa comun, como la que en este caso ha resuelto plenamente en la Sentencia cuya
inscripcion se pretende es indudablemente un acto de administracion y no de
disposicion, que puede por tanto ser ejercitada por cualquiera de los condéminos cuando
redunda en beneficio de todos los condominos».

2. Respecto al tema de la calificacion de los documentos judiciales, como ha dicho
reiteradamente este Centro Directivo -vid., por todas, la Resolucion de 28 de enero
de 2013-. Se plantea, una vez mas, la delicada cuestion de precisar el alcance de la
calificacién registral frente a actuaciones judiciales. Segun doctrina reiterada de este
Centro Directivo, el respeto a la funcion jurisdiccional que corresponde en exclusiva a los
jueces y tribunales, impone a todas las autoridades y funcionarios publicos, incluidos, por
tanto, también los registradores de la Propiedad, el deber de cumplir las resoluciones
judiciales que hayan ganado firmeza o sean ejecutables de acuerdo con las leyes, sin
que competa, por consiguiente, al registrador de la Propiedad calificar los fundamentos
ni siquiera los tramites del procedimiento que las motivan.

No obstante, como también ha sostenido este Centro Directivo en reiteradas
ocasiones, el principio constitucional de proteccion jurisdiccional de los derechos y de
interdiccion de la indefension procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a
quienes hayan sido parte en el procedimiento, garantizando asi el tracto sucesivo entre
los asientos del Registro, que no es sino un trasunto de la proscripcion de la indefension,
exige que el titular registral afectado por el acto inscribible (y en el presente supuesto
también es titular la comunidad de propietarios por el mero hecho de la existencia de la
propiedad horizontal), cuando no conste su consentimiento auténtico, haya sido parte o,
si no, haya tenido, al menos, legalmente la posibilidad de intervencion en el
procedimiento determinante del asiento.

Asi se explica que, aunque no sea incumbencia del registrador calificar la
personalidad de la parte actora ni la legitimacion pasiva procesal apreciadas por el
juzgador ni tampoco la cumplimentacion de los tramites seguidos en el procedimiento
judicial (a diferencia del control que si le compete, en cambio, sobre los tramites e
incidencias esenciales de un procedimiento o expediente administrativo, si se compara el
tenor del articulo 99 frente al articulo 100 del Reglamento Hipotecario), su calificacion de
actuaciones judiciales si debe alcanzar, en todo caso, al hecho de que quien aparece
protegido por el Registro haya sido emplazado en el procedimiento, independientemente
del modo en que se haya cumplimentado ese emplazamiento, cuya falta si debe
denunciar el registrador pero cuyo modo s6lo compete apreciar al juez.

Pues bien, en el presente supuesto, exigiendo la Ley sobre propiedad horizontal, en
su articulo 10.3, el acuerdo de la junta de propietarios es necesario su concurso (bien
consintiendo, bien habiendo intervenido en el pleito) en un supuesto como el presente en
gue no existe disposicion estatutaria que lo dispense -cfr. en igual sentido la Resolucion
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 22 de febrero de 2013-.

Por lo que el primero de los defectos debe ser confirmado.

3. Respecto del segundo de los defectos, numerado como tercero en la nota, el
registrador considera que no esta correctamente entablada la demanda desde el punto
de vista de la legitimacién activa, como dispone la propia sentencia en la pagina 8, pues
estando parte de la finca inscrita con caracter ganancial a favor de la demandante y su
difunto esposo habrian de haber intervenido también sus herederos por estar llamados a
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la particion hereditaria y a las operaciones de liquidacién de la sociedad de gananciales
disuelta y no liquidada.

Para subsanar este defecto entiende necesario que todos los herederos del difunto,
acreditando su condicion mediante testamento y certificado del Registro General de
Actos de Ultima Voluntad o acta de declaracion de herederos abintestato en su defecto,
manifiesten en escritura publica su conformidad con las operaciones divisorias de la cosa
comun formalizadas en el titulo judicial cuya inscripcion se solicita.

En efecto, en el apartado 8 del fundamento primero se hace constar que la parte
demandada, si bien esta de acuerdo con la division de la cosa comun, impugna de un
lado la legitimacion de dofia R. A. B. por cuanto considera que no ostenta la participacion
que alega en la cosa comun, al ser la titularidad de la octava parte indivisa que alega,
adquirida en el contrato de compraventa de 23 de agosto de 2023 de caracter ganancial
y no haber sido llamados los herederos de su difunto marido.

En la misma sentencia se hace constar que «del examen de las escrituras aportadas
y mas en concreto de la de compraventa, se comprueba que la adquisicion en su dia
llevada a cabo por Dofia R. no lo fue con caracter privativo, sino que la compra se realice
para la sociedad de gananciales que en ese momento tenia con su marido D. F. C. A,,
por lo que tal como se plantea por la parte demandada, la propiedad detentada por la
demandante sefiora A. B. sobre las fincas a dividir no lo es en la proporcién que sefala,
sino que las fincas que se recogen en la escritura de 23 de agosto de 1983 coincidentes
con las que son objeto de este pleito pertenecen a la sociedad de gananciales aun sin
dividir (...)

En esta medida debe considerarse que la relacion juridica de las partes no esta bien
constituida y que la division deberia abarcar de un lado a los demandantes y al
demandado y de otro a la codemandante sefiora A. B. y a sus hijos en tanto no se lleve a
cabo la liquidacion de la sociedad ganancial.

Ahora bien, por razones de economia procesal y habida cuenta del tiempo que ha
durado la tramitacion de los presentes autos y del hecho de haberse llevado a cabo en el
seno de los mismos una pericial judicial que permitiria al menos una primera division de
la cosa comun, se considera factible llevar a cabo esa primera division, dejando
constancia de que la parte de Dofia R. A. no es completamente privativa, al estar
pendiente la liquidacién de la sociedad ganancial por lo que la atribucion que se haga a
la misma se entiende que lo sera para la sociedad ganancial que ostentaba con su
marido y que aun no esta disuelta».

En este sentido, debe recordarse que ya la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de
julio de 2000 sefial6: «Al comprender la division instada la referida finca IX y ser
propiedad ganancial, como ha quedado sentado, determina que también debié de ser
demandada en este pleito la esposa que queda identificada, y fue omitida en la demanda
sin causa alguna justificada, por lo que, ha de tenerse en cuenta el articulo 1347 en
relacion al 1385, ambos del Cadigo Civil, ya que si bien este precepto autoriza a
cualquiera de los esposos a ejercitar la defensa de los bienes comunes por via de accion
o de excepcion, esta facultad, como dice la Sentencia de 23 de febrero de 1994, no es
susceptible de interpretaciobn extensiva y absoluta respecto a cada cényuge
individualizado, para poder soportar exclusivamente las consecuencias de una accién
establecida por via procesal y afectar directamente a bien inmueble de naturaleza
ganancial, como aqui sucede, por lo que debe de ser dirigida contra ambos conyuges y
ello impone que han de ser llamados conjuntamente al proceso que se instaure a fin de
que puedan defender sus correspondientes intereses. La doctrina jurisprudencial
reiterada si lo viene exigiendo, al declarar que el litisconsorcio se convierte en necesario
cuando el que resulta demandado no tiene todo el poder juridico necesario exigido por la
Ley y no se le puede condenar a realizar actos o disposiciones que afectan a los bienes
comunes mas alla de lo que integra su propia disponibilidad (Ss. de 4-abril-1988 y 22-
julio-1991 que cita las de 6-junio-1988, asi como las de 29-abril-1992, 9-junio-1994 y 25-
septiembre-1995, entre otras)».
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Pero sobre todo hay que citar la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de febrero
de 2011 que afirma: «Lo primero que debe afirmarse es que el marido recurrente (...) es
titular de la accion de division de los bienes comunes y ello con independencia de que se
haya o no liquidado la sociedad de gananciales, porque de acuerdo con el art. 400 CC,
que se alega como infringido, ningln copropietario estara obligado a permanecer en la
indivision, regla que no tiene excepciones y a la que no puede oponerse el hecho de que
las cuotas sean 0 no gananciales o no se haya liquidado aun la sociedad, porque
también seria titular de la accién en el caso de que no se hubiese producido la crisis
matrimonial y no debiera liquidarse dicha sociedad». A continuacion, y partiendo de la
base de que el acto divisorio es un acto con un efecto extintivo de una situacion juridica
anterior, la de la comunidad, y con un efecto modificativo del derecho de cada uno de los
sujetos intervinientes, se plantea si uno de los cényuges, en este caso el marido, puede
ejercitar solo la accion de division, o bien debe actuar conjuntamente con la esposa, tal
como disponen los articulos 1375 y 1377.1 del Cddigo Civil. Y responde a esta
disyuntiva: «La conclusion a que se llega es que deben seguirse las reglas normales de
la accion de division, es decir, que o bien actdan conjuntamente frente a los demas
copropietarios, o bien debe demandarse al otro cényuge, aqui a la esposa
conjuntamente con los demas, en su cualidad de copropietaria como parte de la
sociedad de gananciales».

Sentando lo anterior, procede examinar su aplicaciéon al supuesto de hecho de este
expediente en el que nos encontramos ante una sociedad postganancial. ElI Tribunal
Supremo en su Sentencia de 10 de noviembre de 2017, ha manifestado: «2.—La llamada
“comunidad postganancial”, existente desde que se disuelve la sociedad de gananciales
hasta que se produce la liquidacion, carece de regulacion en el Codigo Civil, pero esta
sala ha tenido ocasion de pronunciarse en varias ocasiones sobre el régimen aplicable a
este patrimonio del que son titulares, segun los casos, los conyuges o exconyuges o el
viudo y los herederos del premuerto. Se trata de una comunidad en la que los participes
no tienen una cuota sobre cada uno de los bienes sino sobre la totalidad del patrimonio y
a la que no resultan de aplicacion las reglas de la sociedad de gananciales
(Sentencias 754/1987, de 21 de noviembre, 547/1990, de 8 de octubre, 127/1992, de 17
de febrero, sentencia 1213/1992, de 23 de diciembre, 875/1993, de 28 de septiembre,
1258/1993, de 23 de diciembre, 965/1997, de 7 de noviembre, 50/2005, de 14 de
febrero, 436/2005, de 10 de junio). Estas sentencias se ocupan de resolver una variedad
de problemas que plantea la comunidad postganancial, tales como su composicion
(bienes y deudas comunes), el régimen de responsabilidad (tanto por deudas comunes
como por deudas privativas) o el régimen de disposicién de los bienes comunes».

En esta situacion no corresponde a los conyuges individualmente una cuota indivisa
de todos y cada uno de los bienes que la integran y de la que pueda disponer
separadamente, sino que por el contrario la participacion de aquellos se predica
globalmente respecto de la masa ganancial en cuanto patrimonio separado colectivo, en
tanto que conjunto de bienes con su propio &mbito de responsabilidad y con un régimen
especifico de gestion, disposicion y liquidacién, que presupone la actuacion conjunta de
ambos conyuges o de sus respectivos herederos y solamente cuando concluyan las
operaciones liquidatorias, esa cuota sobre el todo cederd su lugar a las titularidades
singulares y concretas que a cada uno de ellos le correspondan en esas operaciones
liquidatorias.

La Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de julio de 2005 ya determiné que disuelta
y no liquidada la sociedad ganancial, ya no son aplicables las normas del Cédigo Civil
sobre gestion y disposicion de bienes gananciales, pero, en cualquier caso, no puede
uno solo de los conyuges vender un bien perteneciente a esa comunidad postganancial
sin el consentimiento del otro o en su caso el de sus herederos o causahabientes.

Por lo tanto, como ha determinado este Centro Directivo (vid. Resoluciones citadas
en los «Vistos») mientras que no se realice liquidacion de la sociedad de gananciales y la
particion de la herencia y se adjudiquen bienes concretos a herederos determinados
existe una comunidad postganancial y hereditaria de la que forman parte el cényuge
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sobreviviente y los herederos del titular registral, y, en su caso, los legitimarios y
legatarios de parte alicuota.

Entretanto son aplicables las normas generales de la comunidad de bienes (ex
articulo 406 del Cadigo Civil) por lo que no pueden realizarse actos dispositivos sobre
bienes de la herencia sin el consentimiento unanime de todos los participes (ex
articulo 397 del Cadigo Civil).

En consecuencia, con lo anterior, cualquier comunero es titular de la accién de
division de los bienes comunes y ello con independencia de que se haya o no liquidado
con caracter previo la sociedad de gananciales, porque de acuerdo con el articulo 400
del Cddigo Civil, ningln copropietario estara obligado a permanecer en la indivision,
regla que no tiene excepciones y a la que no puede oponerse el hecho de que las cuotas
sean 0 no gananciales o no se haya liquidado aun la sociedad (vid. Sentencia del
Tribunal Supremo, Sala de lo Civil, de 25 de febrero de 2011).

Para ello deben seguirse las reglas normales de la accion de division, es decir, que o
bien actian conjuntamente los copropietarios, o bien debe demandarse al otro cényuge,
aqui a sus herederos, en su cualidad de copropietaria como parte de la sociedad de
gananciales.

En este sentido se pronuncia la Resolucion de este Centro Directivo de 25 de marzo
de 2021 que sin embargo estima el recurso contra la calificacién por no ser necesaria ni
puede exigirse la previa particion hereditaria, ni por lo tanto la aportacion de la escritura
de particion, para proceder a la disolucion de la comunidad postganancial, ya que en el
supuesto analizado el procedimiento de ejecucion de la sentencia se dirigia asi mismo
frente a las dos herederas y comuneras que habian podido tener la correspondiente
intervencion.

En definitiva, debe confirmarse el tercero de los defectos de la nota de calificacion,
dada la necesaria intervencion de los herederos del conyuge premuerto, como reconoce
la propia resolucion judicial calificada, o al menos su ratificacion en documento publico.

Por todo lo razonado,

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacién impugnada.

Contra esta resolucién 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, 14 de julio de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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