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Fundamentos de Derecho

Vistos: Resoluciones de 2 de febrero de 1985; 16 de noviembre de 1994,
y 5 de julio de 1995.

Se plantea en este recurso una cuestion ya resuelta por este centro
directivo cual es la de decidir si debe acreditarse la inscripciéon en el
Registro Civil de la condiciéon de separado judicialmente del comprador,
y no procede ahora sino confirmar el criterio negativo hasta ahora sos-
tenido por esta la Direcciéon General (vid. Resolucion de 20 de febrero
de 1985; 16 de noviembre de 1994 y 5 de julio de 1995).

Esta Direccion General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota 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 Registro, en el plazo de dos meses desde su
notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio verbal, todo ello
conforme a lo establecido en la disposicion adicional vigésimo cuarta de
la Ley 24/2001, de 27 de diciembre, y los articulos 325 y 328 de la Ley
Hipotecaria.

Madrid, 12 de junio de 2002.—La Directora general, Ana L6épez-Monis
Gallego.

Sr. Registrador de la Propiedad de Telde.

16326 RESOLUCION de 13 de junio de 2002, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por el Notario de Alicante, don Fran-
cisco Javier Tejeiro Vidal, contra la negativa del Registro
de la Propiedad de Alicante nimero 3, don Fernando Trigo
Portela, a inscribir una escritura de ampliacion y division
de una nave sujeta a régimen de propiedad horizontal,
en virtud de apelacion del sefior Registrador.

En el recurso gubernativo interpuesto por el Notario de Alicante don
Francisco Javier Tejeiro Vidal, contra la negativa del Registro de la Pro-
piedad de Alicante nimero 3, don Fernando Trigo Portela, a inscribir
una escritura de ampliaciéon y division de una nave sujeta a régimen de
propiedad horizontal, en virtud de apelacién del seior Registrador.

Hechos

En escritura otorgada ante el Notario de Alicante don Francisco Javier
Tejeiro Vidal, el 21 de septiembre de 1999, don Vicente Pastor Pérez, actuan-
do en representacion de la «Caja de Ahorros del Mediterraneo», tras mani-
festar que su representada es duena de la nave industrial nim. 2 per-
teneciente a un grupo de cinco en régimen de propiedad horizontal, que
tiene una extension de 587,86 metros cuadrados, y una cuota de parti-
cipacion con relaciéon a la finca general de la que forma parte del 16,26
por 100, declara la ampliacion de dicha nave ahadiendo una entreplanta
de unos 298 metros cuadrados y realiza la subdivision de la edificacion
resultante en dos, repartiendo entre ellas la cuota correspondiente a la
primera, fundandose en el articulo 4 de los Estatutos de Propiedad Hori-
zontal que establece que «Todas las naves podran ser objeto de division
material, bien para formar otras mas reducidas o independientes, o bien
para aumentarlas en superficie, mediante la correspondiente segregacion,
agrupacion o agregacion (segun los casos, de otros colindantes del propio
edificio) sin la necesidad del consentimiento de los demads titulares de
las restantes naves, con la consiguiente redistribucién de cuotas en su
caso y sin que ello suponga alteracion alguna de las cuotas de participacion
de las restantes naves».

A la escritura se acompana certificacion de arquitecto técnico visada
por el colegio oficial correspondiente para acreditar la existencia y anti-
gliedad de la entreplanta y certificacion catastral de la nave, que no recoge
dicha entreplanta.

II

Presentada la anterior escritura en el Registro de la Propiedad de Ali-
cante, n.° 3, fue calificada con la siguiente nota: «Suspendida la inscripcién
del precedente documento, por los siguientes defectos: 1. Falta presentar
a liquidacion la ampliaciéon de obra nueva y acompanar la carta de pago
del impuesto. 2. Falta el consentimiento unanime del resto de copro-

pietarios para la declaracion de obra nueva y division, asi como la fijacion
de cuotas. 3. Falta testimoniar o acompanar la licencia municipal de
obra y el certificado del arquitecto que acredite que la obra declarada
es conforme al proyecto para el que se obtuvo la licencia. La certificacion
catastral recoge obra nueva igual que el Registro de la Propiedad. La pre-
cedente nota calificatoria se extiende a peticion expresa de la Notaria
autorizante.Contra la presente nota y en el plazo de tres meses a contar
desde su fecha, cabe interponer recurso gubernativo ante el Presidente
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en la forma
a que se refieren los articulos 66 de la Ley Hipotecaria y 112 y siguientes
de su Reglamento. Alicante a 9 de noviembre de 1999. El Registrador».
Firma ilegible.

III

El Notario autorizante de la escritura, don Francisco Javier Tejeiro
Vidal, interpuso recurso gubernativo contra la anterior calificacion y aleg6:
1. Que respecto al primer defecto, tanto de los preceptos legales como
de las Resoluciones de la Direccion General (entre ellas la de 21 de octubre
de 1987), resulta que es suficiente que el documento contenga nota firmada
por el liquidador que acredite el pago, prescripciéon o exenciéon, no pudién-
dose suspender la inscripcion so pretexto de error o deficiencia en la
liquidacién, sin perjuicio de dar parte a Hacienda. 2. Que en cuanto a
la necesidad de consentimiento unanime de todos los copropietarios para
la division de un local y fijacion de las nuevas cuotas, si bien ello seria
asi con base en el articulo 8 de la Ley de Propiedad Horizontal, hay que
tener en cuenta que el titular de la nave en cuestion goza en los Estatutos
de una clausula reservada e inscrita segin la cual dicha nave puede ser
objeto de division material sin necesidad de consentimiento de los demas
con la correspondiente redistribuciéon de cuotas, cldusula admitida por
Resolucion de 31 de enero de 1987. La nota habla también de la necesidad
de tal consentimiento para la «declaracion de obra nueva», pero aqui no
hay tal, sino sé6lo «declaracion de la ampliacién» de la nave en cuestion,
sus «elementos arquitecténicos, instalaciones y servicios» (articulo 7 de
la Ley de Propiedad Horizontal), y corresponde al dueiio el derecho singular
y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado con
los elementos arquitectonicos e instalaciones de todas clases que estén
comprendidas dentro de sus limites y le sirvan exclusivamente. Por tanto
el Registrador aplica a lo que llama «declaracion de obra nuevan, el criterio
riguroso del articulo 12 de la Ley de Propiedad Horizontal cuando se
esta ante una modificacién de elementos arquitecténicos e instalaciones
o servicios de un piso o local, del articulo 7 de la misma Ley. 3. Que
en cuanto al tercer defecto la certificacion catastral se invoca para acreditar
la referencia catastral correspondiente, no la antigliedad de la ampliacion
de la edificacion, la cual se acredita en la forma prevista en el articulo
52 del Real Decreto 1093/97, con certificacion técnica visada por el Colegio
y legitimada por el Notario que prueba la terminacién de la obra en fecha
anterior al plazo previsto por la legislacion aplicable para la prescripcion
de la infraccion en que hubiere podido incurrir el edificante.

v

El Registrador de la Propiedad de Alicante ntimero 3, en defensa de
la nota, informé: Que la autoliquidacion sé6lo se ha practicado en lo relativo
a la division horizontal, no en lo relativo a la obra nueva y, en aplicacion
del articulo 254 de la Ley Hipotecaria ninguna inscripcion se hara en
el Registro sin que se acredite previamente el pago de los impuestos corres-
pondientes. Si la obra nueva estuviese documentada en una escritura y
la division horizontal en otra, se exigiria la correspondiente liquidacion
de cada una por ser hechos imponibles distintos y nadie pretenderia que
por haberse presentado la segunda en la oficina liquidadora no habria
lugar a presentar la primera. Que la clausula estatutaria que permite al
titular de la nave dividirla materialmente o aumentarla en superficie
mediante la correspondiente segregacion, agrupacion o agregacion, segin
los casos, de otras colindantes del propio edificio, sin el consentimiento
de los demas titulares con la consiguiente redistribuciéon de cuotas, esta
pensando en incrementos de superficie derivados de la agrupacién o segre-
gacion de otras naves, pero no en la ampliacién por nueva construccion.
Se trata por tanto de una modificacion del titulo constitutivo pues se
incrementa la superficie de los elementos privativos y ello ha de llevar
consigo una reduccién de la cuota de los demas elementos para respetar
la proporcionalidad en la contribucién a los gastos comunes y, por otro
lado, conforme al articulo 12 de la Ley de Propiedad Horizontal, la cons-
truccion de nuevas plantas y cualquier otra alteracion de la estructura
del edificio afectan al titulo constitutivo y deben someterse al régimen
establecido para las modificaciones del mismo. Que la division de una
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planta de un edificio sujeto a régimen de propiedad horizontal en dos
plantas, no es un simple acto de divisiéon de un local, sino una modificacién
de obra nueva declarada e inscrita y esta sujeta a los requisitos establecidos
para la inscripcién de obra nueva (licencia municipal y certificado que
acredite que la obra declarada es conforme con el proyecto para el que
se obtuvo la licencia), sin que sea suficiente el certificado, segin el cual,
la antigliedad de la construccion se estima en al menos siete aflos porque
dicho certificado se refiere al conjunto de la edificaciéon no diferenciando
una antigiiedad especifica respecto de la nave y otra de la nueva planta,
porque tal certificacion, no tiene caracter publico ni goza de fehaciencia
(Resolucion de 4 de marzo de 1992), y porque dicha certificacion esta
en contradiccién con la certificacién catastral que recoge en 1999 la misma
superficie que el Registro y con la descripcion resultante de una ena-
jenacion de la finca del afio 1995 que tampoco reflej6 en su momento
ninguna ampliacién de obra existente en la finca.

A%

El Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana, revoco la nota del Registrador en cuanto a los defectos 1.° y 3.°,
fundandose en las alegaciones del Notario recurrente y confirmé el 2.° por
las mismas razones que aleg6 el Registrador en su informe salvo en cuanto
a la exigencia de necesidad de autorizacion de la Junta de propietarios
para la division del local, que también revocé fundandose en la clausula
estatutaria que faculta a cada titular para realizar por si solo tal division.

VI

El Registrador de la Propiedad de Alicante nimero 3, apel6 el auto
presidencial manteniéndose en sus alegaciones.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 85 y siguientes del Reglamento del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, los articu-
los 5y 12 de la Ley de Propiedad Horizontal, articulo 22 de la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, y Resoluciones
de 11 de diciembre de 1974, 21 de enero de 1993, 4 de marzo de 1996
y 13 de octubre de 1999.

1. En el caso del presente recurso se pretende la inscripcion de la
ampliacion de una nave perteneciente a un grupo de cinco en régimen
de propiedad horizontal, en el sentido de anadir una entreplanta de unos
298 metros cuadrados a la nave de planta baja de 587,86 metros cuadrados
que se declar6 en su dia. [gualmente, por tener ambas salida independiente,
se realiza la subdivision de la edificacion resultante en dos, repartiendo
entre ellas la cuota correspondiente a la primera. Concurren ademas las
siguientes circunstancias: a) Para acreditar la existencia y antigiiedad
de la entreplanta se incorpora una certificaciéon emitida por un arquitecto
técnico visada por el colegio oficial correspondiente. b) El certificado
catastral de la nave no recoge la discutida entreplanta, c) Entre las normas
reguladoras del régimen de propiedad horizontal se establecié que «todas
las naves podran ser objeto de division material, bien para formar otra
mas reducidas e independientes, o bien para aumentarlas de superficie,
mediante la correspondiente segregacion, agrupacion o agregacion (segin
los casos, de otras colindantes del propio edificio), sin la necesidad del
consentimiento de los demas titulares de las restantes naves, con la con-
siguiente redistribucion de cuotas en su caso y sin que ello suponga alte-
racion alguna de las cuotas de participacion de las restantes naves».

El Registrador suspende la inscripcion por los siguientes defectos:
l.a) Falta presentar a liquidacion la ampliacion de obra nueva y acom-
panar la carta de pago del impuesto. b) Falta el consentimiento unanime
del resto de copropietarios para la declaracion de obra nueva y division,
asi como la fijacion de cuotas. ¢) Falta testimoniar o acompanar la licencia
municipal de obra y el certificado del arquitecto que acredite que la obra
declarada es conforme con el proyecto para el que se obtuvo la licencia.
La certificacion catastral recoge obra nueva igual que el Registro de la
Propiedad.

2. El primer defecto debe ser revocado porque, constando al pie del
documento nota extendida por la Oficina de Gestion Tributaria competente,
correspondiente al ingreso por la declaracion-liquidacion del Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, es
competencia de aquella oficina la comprobaciéon de autoliquidacién rea-
lizada por el sujeto pasivo y, en su caso, la rectificacion o practica de
las liquidaciones complementarias que procedan si, como alega el Regis-
trador, existiese algin hecho imposible de este mismo impuesto que no
se ha liquidado debidamente (articulos 85 y siguientes del Reglamento

del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Docu-
mentados). Como senalé la Resolucion de 11 de diciembre de 1974, la
funcién registral y la fiscal se desenvuelven en campos distintos y el Regis-
trador cumple con lo ordenado en el articulo 254 de la Ley Hipotecaria,
al comprobar que el documento inscribible ha sido presentado en la oficina
liquidadora y contiene la nota correspondiente.

3. En cuanto al segundo defecto seiialado, si bien no seria necesario
el acuerdo de la junta de propietarios para la division de la nave realizada,
segin la norma estatutaria antes transcrita, no obstante, y conforme al
articulo 12 de la Ley de Propiedad Horizontal, reformado por la Ley 8/1999
de 6 de abril, la construccion de nuevas plantas y cualquier alteracion
de estructura o fabrica del edificio que afecte al titulo constitutivo y a
los elementos comunes, requiere acuerdo del resto de los propietarios
que fije la naturaleza de la modificacion, las alteraciones que se originen
en la descripcion de la finca y de los pisos o locales, la variaciéon de
las cuotas y el titular de los nuevos departamentos.

4. Finalmente, debe confirmarse el ultimo defecto ya que el tdnico
documento aportado para acreditar la antigiiedad de la construccion, es
un certificado de un arquitecto técnico en el que se estima que ésta es
superior a siete anos, certificado que no tiene caracter de documento publi-
co ni goza de fehaciencia como ya senalé la Resolucion de 4 de marzo
de 1996. Bien al contrario, la certificacion catastral incorporada al docu-
mento sefnala la existencia de una edificacion de 588 metros cuadrados
como consta en el Registro (segin la declaraciéon de obra nueva inicial).
Estas circunstancias ponen de manifiesto que el régimen de acceso al
Registro de la obra nueva que ahora se declara sera el prevenido en el
articulo 22 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y
valoraciones, cuyas exigencias al efecto no aparecen ampliadas en el
supuesto debatido.

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso en cuanto
a los defectos 1y 2 en lo referente a la division y confirmarlo en cuanto
a los defectos 2, en lo referente a la declaracion de obra nuevay 3.

Madrid, 13 de junio de 2002.—La Directora general, Ana Lopez-Monis
Gallego.

Excmo. Sr. Presidente del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana.

16327 RESOLUCION de 14 de junio de 2002, de la Direccion Gene-
ral de los Registros y del Notariado, en el recurso guber-
nativo interpuesto por don Bartolomé Gomez Gomez, con-
tra la negativa de la Registradora de la Propiedad de Val-
verde del Camino, dofia Reyes Muwiiz Grijalvo, a inscribir
un auto de adjudicacion y cancelacion de cargas, en virtud
de apelacion del recurrente.

En el recurso gubernativo interpuesto por don Bartolomé Gémez
Gomez, contra la negativa de la Registradora de la Propiedad de Valverde
del Camino, dona Reyes Muiiz Grijalvo, a inscribir un auto de adjudicacién
y cancelacion de cargas, en virtud de apelacion del recurrente.

Hechos

En el procedimiento ejecutivo nimero 377/1993, tramitado ante el Juz-
gado de Primera Instancia nimero 5 de Sevilla, fue dictado auto en fecha
20 de enero de 2000, acordando el remate de las fincas embargadas (re-
gistral 991 de Santa Barbara de Casa) a favor de don Bartolomé G. G.,
y dona Fatima M. G., asi como la cancelacion de todas aquella anotaciones
e inscripciones que hubiesen podido causarse con posterioridad a la expe-
dicién de la certificacion a que se refiere el articulo 1.489 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.
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Presentado testimonio del auto de adjudicacién y mandamiento de can-
celacion de cargas en el Registro de la Propiedad de Valverde del Camino
fueron calificados con la siguiente nota: «Calificado el precedente docu-
mento que se present6 el dia 6 de abril dltimo, tras examinar los ante-
cedentes del Registro, la Registradora que suscribe deniega la inscripcién
ordenada por los siguientes defectos insubsanables: El embargo, letra E,
de la mitad indivisa de la finca registral nimero 991 de Santa Barbara



