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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

23222 Resolucion de 22 de julio de 2026, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Vilanova i la Geltrd n.° 2, por la que se
suspende la legalizacion de un libro de actas de una comunidad de
propietarios.

En el recurso interpuesto por dofia C. N. A.,, como presidenta y en nombre y
representacion de la «Comunidad de Propietarios de la Calle (...) de Vilanova i la
Geltri», contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Vilanova i la Geltri
nimero 2, dofia Maria del Pilar Rodriguez Alvarez, por la que se suspende la
legalizacion de un libro de actas de una comunidad de propietarios.

Hechos
I

Mediante instancia suscrita en Vilanova i La Geltra el dia 13 de abril de 2026 por
dofia C. N. A., se solicitaba la legalizacion del tercer libro de actas perteneciente a la
comunidad de propietarios de un edificio sito en Vilanova i la Geltrd, haciéndose constar
gue el segundo libro fue requerido a la anterior presidenta, quien se nego a darselo a la
junta directiva, habiéndose puesto la correspondiente denuncia, que se acompafaba.

Presentada dicha instancia en el Registro de la Propiedad de Vilanova i la Geltrd
namero 2, fue objeto de la siguiente nota de calificacién:

«Calificado el precedente documento, el Registrador de la Propiedad que suscribe,
ha resuelto suspender la legalizacion sol licitada por los hechos y fundamentos de
derecho de derecho que siguen:

Antecedentes de hecho.

Primero. Presentada en este Registro, instancia suscrita por la sefiora N. A., C. el
dia 13/04/2026, por la cual, por encargo del presidente de la comunidad, solicita la
legalizacion del segundo libro de actas del edificio de la comunidad de propietarios del
namero (...) de Vilanova i la Geltrd, registral 3524. Dicho documento causé el
asiento 2071 del diario 2026.

Segundo. En la misma expone que, en junta ordinaria de la Comunidad de
Propietarios del ndmero (...) celebrada el dia 22 de octubre de 2025 fue elegida
Presidenta de la comunidad, con el voto favorable de todos los presentes y
representados. Asimismo sefiala que el acta que recoge los referidos acuerdos no ha
sido elaborada ni transcrita al correspondiente libro de actas ya que éste obra en poder
de la presidenta saliente.

Tercero. Se acompafia documento encabezado como acta de la junta general
celebrada el dia 25 de febrero de 2026 que presidi6 la sefiora C. N.

En esta acta consta que uno de los comuneros manifiesta que impugna la
celebracion de la reunién porque no la ha convocado quién a su parecer es la presidenta
actual, S. C., argumentando que, en la reunion de 22 de octubre de 2025 antes no se
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podia escoger nueva presidenta porque no habia transcurrido un afio natural con S. en el
cargo y que S. no convocd reunion ordinaria durante el 2025 porque no la podia
convocar hasta que, quién tenia las funciones de administrador, presentara las cuentas.

Se acompafia otro documento encabezado como acta de data 11 de marzo de 2026
en la cual, en su punto segundo, se indica que el libro de actas se encuentra retenido.

Se acompafia también escrito de la referida sefiora Nufiez al Juzgado en funciones
de guardia de Vilanova i la Geltrd en la cual formula denuncia por una supuesta
apropiacion indebida y coacciones contra S. C. A.

Cuarto. De la documentacion aportada resulta la existencia de controversia en la
comunidad de vecinos respecto a la representacion de la misma por lo cual no procede
la legalizacion del libro de actas conforme al articulo 415 del RH por no adaptarse la
situacion a los casos en él previstos, encontrandose ademas la situacion denunciada
ante los tribunales.

Fundamentos de Derecho.

Conforme a los articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 98 de su reglamento, el
Registrador califica bajo su responsabilidad los documentos presentados, extendiéndose
la calificacién, entre otros extremos a “los obstaculos que surjan del Registro”, a “la
legalidad de sus formas extrinsecas de los documentos de tota clase en virtud de la cual
se solicita la inscripcién”, a “las cuales afecte la validez de estos segundos, segun las
leyes que determinen la forma de los instrumentos” y a “la no expresion, o la expresion
sin claridad suficiente de cualquiera de las circunstancias que, segun la ley y este
reglamento, ha de contener la inscripcion, bajo pena de nulidad”.

Este principio legal de calificacion per el Registrador es reconoce expresamente
cuando a los “documentos publicos autorizados o intervenidos por notario” por el
articulo 143 del Reglamento Notarial, en establecer que los efectos que el ordenamiento
juridico les atribuye “podran ser negados o desvirtuados por los Jueces y Tribunales y
por las administraciones y funcionarios publicos en el ejercicio de sus competencias”.
Impugnada esta nueva redaccion segun el Real decreto 45/2007, de 19 de enero, ha
sido confirmada expresamente por el Tribunal Supremo en sentencia de 14 de octubre
de 2008.

Debe atenderse a lo que dispone el articulo 415 del RH y la doctrina de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica recogida en las resoluciones de 28 de julio
de 2014 y 15 de enero de 2015.

La primera de ellas, la resolucién de 28 de julio de 2014, publicada el 10 de
setiembre de 2014, literalmente sefiala que “3. El recurso no puede prosperar, es cierto
como dice el recurrente que el articulo 415 del Reglamento Hipotecario se refiere a la
acreditacion de la denuncia de la sustraccion del libro de actas anterior como medio de
permitir la legalizacién de un libro nuevo sin que se aporte el anterior, pero en el caso del
supuesto que nos ocupa nNo nos encontramos ante una sustraccion propiamente dicha,
entendida como hurto o robo, sino ante una negativa a la devolucion del libro anterior
tras la cual subyace la existencia de una controversia entre las dos Juntas Directivas
elegidas cada una de les cuales actla en representacion de la comunidad arrogandose
la legitimidad de su actuacidn cuestionandose por tanto la legalidad de los acuerdos
alcanzados en las reuniones celebradas.

Ello se deduce claramente tanto del contenido de la documentacion presentada
como de la sucesion de solicitudes presentadas en el Registro, ya que la legalizacion del
segundo libro tiene lugar cuando ya se ha celebrado la Junta General Extraordinaria en
la cual resulta elegido como presidente de la subcomunidad el recurrente, a lo que se
une la negativa por parte de la administradora-secretaria de la primitiva junta directiva a
devolver el libro de actas, negativa que interpreta el recurrente como constitutiva de
sustraccion y es objeto de denuncia.

Excede de la facultad de cualificacion del registrador, quién ademdas no tiene
elementos de juicio para dirimir sobre la controversia, valorar qué Junta es la legitima
representante de la subcomunidad”.

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-23222



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Zas3
Jueves 5 de noviembre de 2026 Sec. lll. Pag. 148672

Por otro lado, no es de aplicacion la resolucion alegada por el solicitante ya que de la
documentacion presentada, base para la sol licitud, si resulta la existencia de
controversia, caso para el cual, la propia resolucion de 2015 también entiende que
deberia proceder la desestimacion al reproducir la doctrina recogida en la resolucion
de 2014 “subyacia la existencia de una controversia entre dos juntas directivas elegidas,
cada una de las cuales actuaba en representacion de la comunidad arrogandose la
legitimidad de la su actuacidn, cuestionandose por tanto la legalidad de los acuerdos
alcanzados en las reuniones celebradas, entre los que se encontraban el cese y
nombramiento del administrador. En este supuesto excede de la facultad de calificacion
del registrador, quién ademas no tiene elementos de juicio para dirimir sobre la
controversia, valorar qué junta es la legitima representante de la comunidad y por tanto
quién ostenta el cargo de administrador y en consecuencia a quién corresponde tanto la
custodia del anterior libro de actas como la solicitud de una nueva legalizacion”.

Articulo 415 RH.

En las comunidades y subcomunidades de propietarios de inmuebles o conjuntos
inmobiliarios a que sea aplicable el articulo 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal, los libros de actas de las juntas seran diligenciados con arreglo a
las siguientes reglas:

1.2 Los libros deberan diligenciarse necesariamente antes de su utilizacién.

No se podra diligenciar un nuevo libro mientras no se acredite la integra utilizacién
del anterior. En caso de pérdida o extravio del libro anterior, podra diligenciarse un nuevo
libro siempre que el presidente o el secretario de la comunidad afirme bajo su
responsabilidad, en acta notarial o ante el Registrador, que ha sido comunicada la
desaparicibn o destruccién a los duefios que integren la comunidad o que ha sido
denunciada la sustraccion.

2.2 Sera competente para la diligencia el Registrador de la Propiedad en cuyo
radique el inmueble sujeto a la Ley de Propiedad Horizontal.

3.2 La solicitud de la diligencia se efectuard mediante instancia en la cual se
expresaran:

a) Las menciones de identidad del solicitante y la afirmacién de que actla per
encargo del presidente de la comunidad.

b) Las menciones que identifiquen a la respectiva comunidad de propietarios y, en
su caso, los datos de su identificacién registral.

c) Las fechas de la apertura y cierre del dltimo libro de actas. No seran necesarias
estas circunstancias si el solicitante afirma, bajo su responsabilidad, que no sido antes
diligenciado ningun otro libro de actas.

Todos los folios del libro que se presente para diligenciar tendran que estar
numerados con caracteres indelebles. El libro podra ser de hojas moviles.

[...]

6.2 El Registrador practicara la diligencia dentro de los cinco dias siguientes a la
solicitud realizada en debida forma, o de los quince dias si existiera justa causa.

Contra la denegacion cabe recurso directamente durante quince dias habiles ante la
Direccién General.

Como ya se ha sefialado, de la documentacion aportada resulta la existencia de
controversia en la comunidad de vecinos respecto de la representaciéon de la misma, por
todo lo cual, no procede la legalizacién del libro de actas conforme al articulo 415 del RH
por no adaptarse la situacion a los casos en él previstos, encontrandose, ademas, la
situacion denunciada ante los tribunales.

Por todo ello resuelvo,
Suspender la legalizacién solicitada por las razones antes advertidas.
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Esta calificacion tiene que ser notificada en el plazo de diez dias habiles desde la
fecha de presentacion del documento, de conformidad con los articulos 322 de la Ley
Hipotecaria y 58 y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y procedimiento administrativo comun.

Contra la denegacién [...]

Vilanova i la Geltr. Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada
por Maria Pilar Rodriguez Alvarez registrador/a titular de Registro de Vilanova i la Geltrd
n.° 2 a dia veintinueve de abril del dos mil veintiséis.»

Contra la anterior nota de calificacion, dofia C. N. A., como presidenta y en nhombre y
representacién de una comunidad de propietarios de Vilanova i la Geltrd, interpuso
recurso el dia 13 de mayo de 2026 mediante escrito en el que sefialaba, resumidamente,
lo siguiente:

«l. Objeto (...)
Il. Alegaciones.

Primera.—En cuanto a “la existencia de controversia en la comunidad de vecinos
respecto de la representacién de la misma”, la legitimidad de la junta directiva presidida
por la solicitante no puede ponerse en cuestion por el simple hecho de que algin
propietario manifieste (y lo recoja el acta) su deseo de impugnar la reunién en la que fue
elegida presidenta la solicitante, tal como establece el Codigo Civil de Catalufia en sus
articulos 553-29, sobre la ejecutabilidad de los acuerdos adoptados desde el momento
en que se adoptan, y 553-32, sobre la no suspension de esa condicién de ejecutables
por la mera impugnacion de dichos acuerdos.

Ademas, mi legitimidad como presidenta de la comunidad que ponen en cuestién
algunos propietarios (y que se refleja en el acta de la sesion ordinaria del 25/2/2026
aportada por la solicitante) se refiere a la reunién del 22/10/2025. Sin embargo,
justamente el acta provisional de esa reunion consta como prueba en el escrito de
denuncia por apropiacion indebida del libro de actas y coacciones que acompafia la
solicitud de inscripcion de nuestro 3r libro de actas. Sobre dicha denuncia, se han abierto
diligencias previas (13/2026 Plaza 9). A fecha de hoy, esta presidencia no ha recibido
notificacién alguna de medidas cautelares o de la suspension provisional de algin
acuerdo de los tomados en las sesiones ordinarias del 22/10/2025 y del 25/2/2026 por
parte de la autoridad judicial.

En consecuencia, el acuerdo de la reunién del 25/2/2026 por el que se me escoge
presidenta por unanimidad de los propietarios presentes y representados es valido y
ejecutable. No hay controversia alguna sobre el hecho de que yo, C. N., soy la
presidenta de la comunidad. No hay dos juntas directivas que actien cada una por su
cuenta, realidad en la que se basa la DGSJFP en su Resolucion del 28/7/2014, y que
cita la Registradora en su argumentacion para justificar la suspensién de la legalizacién
del libro de actas solicitada. Solo hay una junta directiva presidida por la solicitante y que
ejerce diariamente sus funciones desde el 22/10/2025 vy, frente a ella, una presidenta
saliente que se ha limitado a manifestar su discrepancia durante una sesion y se ha
apropiado indebidamente del libro de actas con el consiguiente bloqueo del
funcionamiento habitual de la comunidad.

En este caso es de aplicacion la argumentacion que se expone en la Resolucién
del 12-1-2015 (basta con sustituir la palabra administrador por presidenta saliente).

“Sin embargo, en el caso objeto de este expediente no existe discusién alguna sobre
la legitimidad de la junta o sus cargos directivos, ni sobre la validez de sus acuerdos, y
tampoco se hace referencia alguna sobre dichos extremos en la nota de calificacién, y
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entre las facultades de aquella se encuentran las de nombrar y remover a las personas
que ejerzan el cargo de administrador tal y como se ha expuesto anteriormente.

Tomado el correspondiente acuerdo, hay que analizar las consecuencias que tiene
en orden a la legalizacion registral del nuevo libro de actas y ello con independencia de
los motivos que hayan llevado a la junta de propietarios a cesar a la anterior
administradora, decision en la que es soberana, ni las razones por las que aquélla
retenga el libro de actas.

El administrador de fincas es en este caso un profesional que recibe el encargo por
la comunidad de realizar determinadas prestaciones, entre las que se encuentra la
custodia del libro de actas, a disposicion de los propietarios, conforme al articulo 20 de la
Ley sobre propiedad horizontal, pero no es titular de ninguna documentacion de la finca
Yy, en consecuencia, cuando es destituido de su cargo, debe entregar toda la que obra en
su poder, tanto la general como la particular, entre la que se incluye el citado libro. Y ello
con independencia de las controversias que puedan surgir en cuanto a la resolucién del
encargo dependiendo del contrato que le vinculase con la comunidad y sin perjuicio de
que la comunidad realice, como en este caso, las actuaciones tendentes a conseguir la
devolucién de la documentacion, y que a falta de acuerdo sobre la entrega de la misma,
sean los tribunales lo que deban decidir sobre la actuacion del antiguo administrador y si
éste debe responder, en su caso, civil o0 penalmente, existiendo numerosas resoluciones
judiciales en uno y otro sentido.

Ahora bien, en lo que atafie al Registro de la Propiedad, basta que la secretaria con
cargo vigente y bajo su responsabilidad afirme que ha sido denunciada la sustraccion,
acreditdndose la interposicion de la denuncia correspondiente, pues tales son los
requisitos del articulo 415 del Reglamento Hipotecario, siendo indiferente la persona
contra la que ésta se interponga o el resultado de la propia denuncia, pues se trata de
favorecer que la comunidad de propietarios pueda seguir reflejando adecuadamente sus
acuerdos en el correspondiente libro.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacion del registrador en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones.”

Segunda.—En relacién a “la no adecuacién de nuestra situacién a los casos previstos
en el articulo 415 del Reglamento Hipotecario desconozco, por falta de mayor
concrecion, a qué aspecto de dicho articulo hace referencia la Registradora. Si defiendo
que la apropiacion indebida del libro de actas por parte de la presidenta saliente se
ajusta al citado articulo 415 del Reglamento Hipotecario cuando éste sefiala que “(...),
podra diligenciarse un nuevo libro siempre que el Presidente (...) afirme (...) que ha sido
denunciada la sustraccion”. Y la DGSJFP es clara en su Resolucién del 12-1-2015 (que
ya mencionamos en el punto 4 de la solicitud inicial) cuando afirma que, en ausencia de
“discusidn alguna sobre la legitimidad de la junta o sus cargos directivos”, basta con que
se demuestre la interposicion de la denuncia correspondiente para que se acrediten los
requisitos del articulo 415 del Reglamento Hipotecario:

Ahora bien, en lo que atafie al Registro de la Propiedad, basta que la secretaria con
cargo vigente y bajo su responsabilidad afirme que ha sido denunciada la sustraccion,
acreditandose la interposicion de la denuncia correspondiente, pues tales son los
requisitos del articulo 415 del Reglamento Hipotecario, siendo indiferente la persona
contra la que ésta se interponga o el resultado de la propia denuncia, pues se trata de
favorecer que la comunidad de propietarios pueda seguir reflejando adecuadamente sus
acuerdos en el correspondiente libro.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificaciébn del registrador en los términos que resultan de las anteriores
consideraciones. (Resolucién del 12-1-2015).

Tercera.—En cuanto al argumento de que “...encontrandose, ademas la situacion
denunciada ante los tribunales”, la Registradora parece referirse de nuevo a la
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inexistente controversia entre dos juntas directivas (a la que se refiere la Resolucion
del 28/7/2014 de la DGSJFP). Tal afirmacion es erronea porque lo que ha denunciado la
presidenta de la comunidad (y otros dos propietarios a titulo individual como
perjudicados) no es la ilegalidad de otra junta directiva sino la supuesta comision de dos
delitos por parte de la presidenta saliente, uno de apropiacion indebida del libro de actas,
y otro de coacciones, al impedirsenos ejecutar los acuerdos de la sesion ordinaria
del 22/10/2025, entre los cuales se encuentra la presentacion de un proceso monitorio y
la devolucion a la mitad de los propietarios de una derrama pagada de mas.»

\%

La registradora de la Propiedad emitié informe el dia 19 de mayo de 2026 y elevo el
expediente a este Centro Directivo.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1, 40 y 66 de la Ley Hipotecaria; 415 del Reglamento Hipotecario;
y las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 25 de
mayo de 1993, 19 de junio de 1999, 15 de enero y 12 de febrero de 2000, 7 de mayo
de 2003 y 7 de marzo y 28 de julio de 2014.

1. Porinstancia suscrita en Vilanova i la Geltrd por dofia C. N. A., presidenta de una
comunidad de propietarios, segun dice, se solicita que se proceda a extender la
correspondiente diligencia del tercer libro de actas, haciendo constar que el segundo
libro ha sido requerido a la anterior presidenta y que ante la negativa a su entrega se ha
interpuesto la correspondiente denuncia por sustraccién. Se acompafia acta de la junta
general de la citada comunidad que se celebr6 el dia 22 de octubre de 2025, convocada,
segun se afirma en la misma, conforme al articulo 553-21 del Cédigo Civil de Catalufia a
peticion de propietarios que representan mas del 25% de las cuotas de comunidad y en
la cual se decide la eleccion como presidenta dofia C. N. A. y, como secretario y
administrador, a don A. T. R. Asimismo, se acompafia la denuncia de los hechos con
fecha 8 de abril de 2026 ante el Tribunal de Instancia de Vilanova i la Geltru.

2. El recurso no puede prosperar. Es cierto como dice la recurrente que el
articulo 415 del Reglamento Hipotecario se refiere a la acreditacion de la denuncia de la
sustraccion del libro de actas anterior como medio de permitir la legalizacion de un libro
nuevo sin que se aporte el anterior, pero en el caso del supuesto que nos ocupa ho nos
encontramos ante una sustraccién propiamente dicha, entendida como hurto o robo, sino
ante una negativa a la devolucién del libro anterior tras la cual subyace la existencia de
una controversia entre las dos juntas directivas elegidas cada una de las cuales actla en
representaciébn de la comunidad arrogandose la legitimidad de su actuacion
cuestionandose por tanto la legalidad de los acuerdos alcanzados en las reuniones
celebradas.

Ello se deduce claramente tanto del contenido de la documentacion presentada
como de la solicitud presentada en el Registro, ya que la legalizacién del tercer libro
tiene lugar cuando ya se ha celebrado la junta general en la que resulta elegido como
presidenta de la comunidad la recurrente, a lo que se une la negativa por parte de la
presidenta de la primitiva junta directiva a devolver el libro de actas, negativa que
interpreta la recurrente como constitutiva de sustraccién y es objeto de denuncia.

Excede de la facultad de calificacién del registrador, quien ademas no tiene
elementos de juicio para dirimir sobre la controversia, valorar qué junta es la legitima
representante de la subcomunidad.

Deberan pues resolverse las discrepancias en cuanto a la representacion de la
subcomunidad mediante acuerdo de los interesados en los términos previstos en la Ley
sobre propiedad horizontal o, en su defecto, mediante la oportuna resolucion judicial.
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Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la nota de
calificacion.

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, 22 de julio de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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