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este edicto, a ios efectos del articulo 6. del Real Decreto de 27 de
mayo de 1912, para que puedan solicitar 1o conveniente los Que se
consideren con al referido titulo.

Madrid, 25 de febrero de 1988.-El Subsecretario, Liborio Hierro
Sdnchez-Pescador.

RESOLUCION de 26 de febrero de 1988, de ln
Direccién General de los Registrox y del Notariado, en
el recurso gubernativo interpuesio por el Notario de
Muadrid don Carlos Caballeria Gdomez, contra la
negativa del Registrador de ia Propiedad mimero 4 de
la misma localidad a inscribir una escritura de
constitucidn en régimen de propiedad horizontal de un
edificio. en virtud de apelacion del sefior Registrador.

6226

Excmo. Sr; En el recurse gubernativo interpuestc por el
Notario de Madrid don Carlos Caballeria Gémez, contra la
negativa del Registrador de la Propiedad nimero 4 de la misma
localidad a inscribir una escritura de constitucién en régimen de
propiedad horizontal de un edificio, en virtud de apelacién del
sefior Registrador.

HECHOS
1

E] dia 6 de junio de 1986, dofia Emilia Sudrez Rojas, en nombre
y representacién de los conyuges don Antonio Sudrez Fresno y
dofia Manuela Rojas Gonzdlez y dofla Coronada Alonso Valverde,
cn su propio nombre, otorgaron ante el Notario de Madrid don
Juan Carlos Caballeria Gémez, escritura de constitucién co régi-
men de propiedad horizontal del edificio situado ¢n In calle de
Preciados, nimero 33, de Madrid, formando 24 nuevas fincas
registrales, y rigiéndose per los Estatutes en s y ratificados
por los comparecientes, cuyo articulo 8.° dice: prapictarios de
cada una de las fincas formadas, quedan expresamente facultados
para unir, dividir éstas, bien horizontal ¢ verticalmente, sin
necesidad de la autorizacién expresa de la Comunidad de Propieta-
rios, asi como para asignar a las mismas las cuotas de participacion
que crean oporiunas, siemy que la suma de las divididas o
agru sea igual a la de las fincas de que procedan, ]
este caso el referido propietario queda facuitado, sin
necesidad de ulterior consentimiento comunitario, para dar acceso
a la nueva finca objeto de la division por el descansillo de la
escalera, haciendo el hueco necesario en la pared comin que
i con la entrada de la otra u otras fincas del mismo
sillo, en cuanto a forma, dimensiones, decoracién y calidad
de los materiales empleados.s

I

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad
nimero 4 de los de Madrid, fue calificada con la siguiente nota:
«Retirada e! precedente documento y habiéndose devuelto el dia de
ayer, sc deniega parcialmente su inscripeidn en cuanto al articulo
8.° de los Estatutos de Comunidad que en €1 se contienen y sélo en
lo que s refiere 2 los pises del edilicic pero no & los locales, por
observarse ¢l defecto 1nsubsanable de ser contraria dicha norma
estatutania a lo dis en ¢l articulo 8.°, pdmafo segundo, de la
Ley de Propiedad Horizontal ¥ no serle de aplicacién por razén de
su distinto 4mbito objetivo la doctrina contenida en la Resolucitn
de la Direccion General de los Registros y de] Notariado de 31 de
g&::to de 1981, Madrid, 22 de noviembre de 1986.-EL Registrador,

uel Amords Guardiolas

m
El1 Notaric autorizante del documento in Tecurso guber-
pativo contra la anterior calificacidn y alegd: 1a validez de la
cldusula contenida en ¢ articulo 8.° de los Estatutos que regulan et

régimen de Propiedad Horizontal del edificio situado en la calle de
Preciados, namero 33, de Madrid, no es pacifica en Iz doctrina ni
en la jurisprudencia, pero se observa una clara y progresiva
Eﬁdfn";?a:@“ admisién gfe modo sencrag;;ousolo r r?:onc_scldc

ole ca, 5ino también porque se & la conciu-
si6én de que el articulo 3.° de 1a Ley de Pmpiadrﬂon;onuld.g 3|
de julio de 1960 no es tan imperativo como parcce & primera vista,
siendo, ademds, posible prestar ¢l consentimiento exigido en el
mismo de forma anticipada y fuera del acuerdo de la Junta Que

iendo de esta base se considera artificial la distincidn entre

ocales y pisos o viviendas, pues la de iedad Horizontal los
sujeta a una i6n unitaria. a de sencillez ¥
claridad, se va a defender la validez general de la cliusula

mencionada, haciendo especial mencién a su aplicacién en materia
de pisos o viviendas, y los argumentos que pusden aducirse para
defender Ia tesis mantenida se peeden agrupar en las siguientes
esferas: A) Doctrinal. Entre los primeros comentaristas de la Ley
de Propiedad Horizontal se observa una tendencia a su admisién
cada vez mis amplia y concluyente; bien porque estiman que no ¢s
algo que afecte tan vital y entradiablemente a la competencia de Ia
Junta, pudiendo del en los mismos interesados, ya que tal
posibilidad puede venir ordenada institucional y aprioristicamente
en los propios Estatutos en abstracto; bien al comentar la sentencia
del Tribunal Supremo de 1976 admite tal posibilidad y cree posible
que se asigne a una parte concreta una participacién, reservindose
el propictario expresamente la facultad de subdividiria por si solo
en varios locales, atribuyendo a cada uno de éstos su cuota de
participacién, plantedndose el problema respecto a las plantas bajas
porque ¢s donde mayor relevancia uiere la cldusula; bien
rque no puede decirse que el articulo 8.% de la Ley de Propiedad
orizontal sea osamente imperativo; pero lo clerto es que de
forma casi unidmime se aceptaba que dicho articulo 8.° no era
obsticulo dogmdtico para la validez de la cldusula citada. La
doctrina actual ha evolucionado de forma mds liberalizadora y s¢
admite de forma general la cliusula de autorizacidn automatica sin
reservas y critica la sentencia del Tribunal Supremo antes citada,
bien apovindose entre otros argumentos en el articulo 5.° de 1a Ley
de Propiedad Horizontal, bien no sélo admitiéndola sino conside-
mundo m aconsejable prever en los Estatutos o normas de
comunid con efecto ) esta posible subdivisién, én o
agrupacién; las férmulas son muchas en esencia deben hacer
referencia a la posibilidad de modificacion sin necesidad del
consentimijznto de la Junta de Propietarios. Esta reserva se
entiende debe constar expresamente en las escrituras de venta de
Eim v locales, IJ la Resolucidn de la Direccién General de los
egistros y de! Notariado, de fecha 28 de mayo de 1971, asf parece
exigirlo. Finalmente ¢l Registrador firmanie de la nota de califica-
ci6n ha pasado de una posicién negativa en absoluto, segun resulta
de sus comentarios a la Resolucidn de la Direccién antes citada, de
7 de abril de 1970, a admitiria sin restricciones respecto_de los
locales comerciales, segin se deduce de su Eropin calificacion
istral, B; Legal. Tampoco existen dudas sobre la validez de 1a
cliusula: a}) Toda posicion negativa sdlo puede fundarse en el
aspecto pretendidamente imperativo del articulo 8.° de la Ley de
Propiedad Horizontal y como han puesto de relieve numerosas
sentencias y resoluciones el acuerdo & que se refiere dicho articulo
cxige la unanimidad de los propietarios, basta que cualquiera de
¢llos s¢ oponga para que la medificacién no pueda realizarse,
incluso aunque no haya asistido & la Junta en plazo de treinta dias
desde que reciba la preceptiva notificacidn del articulo 16.1 de la
Ley citada. En materia de propiedad horizontal los verdaderos
acuerdos de la Junta son los que se adoptan por mayoria de los
asistentes, ya Que en los casos en que e u d de
propictarios, aun de los no asisientes, la Junta opera c¢omo
ransmisora de una proposicién a la que los propietarios de pisgs
o locales deben prestar su consentimiento individualizado, siendo
estos acuerdos més bien casos de exigencia de consentimiento
individual, cualquiera que sea la forma en que se preste; pues bien,
los propictarios al comprar su respectivo piso o local tan la
¢ldusula estatutaria, prestando su consentimiento anticipado pero
individual a tales modificaciones. Diche de otra forma, renuncian
al derecho de oponerse a la modificacién material de los pisos o
locales; renuncia que es conforme al articulo 6°, 2, del Cidigo
Civil; B) El articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario, en cuya
virtud el propietario puede crear por asi permitirselo los Estatutos,
nuevos pisos y locales, incluso modificando las cuotas correspon.
dientes a los pisos y locales cnecientes a distintos propietarios;
<) El ya mencionado articulo 5. de 1a Ley de Propi orizon-
tal, ya que al duefio, en principio, no ha gtt,le ponerle trabas si no
perjudica a los otros propietarios. El Tribunal Supremo en las
sentencias de 21 de noviembre de 1862 y 29 de mayo de 1872 ha
reconocido este sentido; d) El sentido de propi individual
%1:; tienen «los espacios suficientemente delimitadoss en la Ley de
piedad Honzontalb y con Animo d¢ interpretar en sus justos
términos ¢l articulo 8." de la citada Ley, hay que destacar que-esta
Ley se esfuerza por reafirmar el sentido claramente individual que
tiene cada propictario de cada piso 0 local como sc sedala en su
propia exposicién de motives, criterio que sustentan también
numerosas sentencias del Tribunal Supremo, entre ellas: De 9 de
julio de 1951, 28 de abnl de 1966, 2 de abril de 1971 ¥ § de mayo
de 1986, por fo tanto, a la vista de cstas consideraciones, ¢l articulo
8.° debe scr de inwrglrcmén' restrictiva en cuanto impone un
limite a un derecho individual; ¢) El principio de la autonomia de
la voluntad sancionado por ¢l articule 1.255 del Cédigo Civil y
reconccido en numerosas sentencias, asi coma las de 16 de febrero
de 1971 y 5§ de mayo de 1986 v también en varias resoluciones. Asi
cn los casos en que el edificio ya estd sujeto a unos Estatutos, el
vendedor ofrece vender el piso o | sujeto & determir
condiciones ¥ el compradgr acepta comprar con esas condiciones,
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yH Dondels no distingue no debemos distinguir, En ningiin
momento la Ley de Propiedad Horizontal distingue en su regula-
cién entre pisos y locales, sino que da a ambos una normativa
unitaria, incluso en algunos articulos, como €] tercero, s refiere a
ambaos elementos objetivos como «espacios suficientemente delimi-
tadoss. Y £$ que en realidad no existe razdén alguna gue justifique
un tratamiento juridico distinto para pisos y locales. ;Por qué
permitir la npju?acién de dos locales y no 1a de dos pisos? ;Es acaso
menos prosegible el derecho del propietario o propictarios ds las
viviendas que ¢l de los propietarios de los locales? (Origina acaso
mayor dafio a los demds propictarios el derecho del duefio de la
vivienda que el de los s?C) Légico-prictico, Desde el punto
de vista prictico no cabe duda que la conveniencia de admitir Ia
cliusula es evidente para el promotor ¢ constructor y para los
posieriores adquirentes de los pisos o locales. Para el primero
porque sus expectativas de venta estin en funcién de 1a demanda
del mercado inmobiliario, y para los segundos porque sus necesida-
des pueden modificarse desiués de 1a adquisicidn, iéndose a
la modificacién de piso o en virtud de un interés juridica-
mente protegible. Desde el punto de vista l6gico de no aceptarse la
cléusula de autorizacién automdtica g la m ién de pisos o
locales, ¥y dado que esta modificacién s6lo puede bacerse con
consentimiento undnime de todos los propietarios, 1o que en la
ﬁrﬁcﬁca es imposible o de consecucién muy dificil, tendriamos que
egar a la existencia de un nuevo principio; La inalterabilidad fisica
de los pisos o locales en régimen dem?ro iedad horizontal, lo que
es absurdo y contrario al propio articulo 8.° de la Ley de Propied
Horizontal, a dicha Ley en su conjunto, al ordenamiento juridico
general y en especial al Cédigo Civil y a las tendencias doctrinales
¥ junsfl_'udcncmles mis recicotes. cliusula de autorizacién
automatica ha simplificado los trdmites y ha agilizado la compra de
viviendas y locales de negocio previa su modificacién, los libros
registralies son testigos de miles de inscripciones gue la conticnen
¥ son muy escasas las ocasiones en que los Trib s¢ han tenido
Que pronunciar sobre su validez como consecuencia dz disputas
surgidas entre los propietarios. D) Junsprudencial. El Tribunal
Su%r:ltlng y la Direceién General de los Registros y del Notariado
e inclinado por la validez de la cliusula; a§ En ¢l orden
Jjurisprudencial. La inica vez que el Tl upremo se ha
pronunciado en forma n?auva 2 1a admisién de la cldusula ha sido
en la sentencia de 7 de febrero de 1976, quizd fundindose en las
circunstancias que concurrian en el caso concreto. Sin em , 5€
ha pronunciado en favor de la cliusula en las siguientes decisiones
judiciales: Sentencia de la Audiencia Territorial de Barcelona de 14
de junio de 1974, sentencias del Tribuzal Supremo de 14 de marzo
de 1968, 25 de mayo de 1976 ¥ 5 de mayo de 1586, b} En el orden
istral. La Direccion General de los Registros ¥ del Notariado ba
sido clars y contundente en ¢ste materia, siguicndo criterios
absolutamente permisivos, asi las resoluciones de 7 de abril de
1970, 31 de agosto de 1981, 12 de diciembre de 1986. Que admitida
la valider de 1a cldusula ninft'm problema puede plantear la
modificacién de las cuotas del piso o local modificado que se
distribuird entre sus resultantes 0 constituird una sola cuota segun
los casos por suma de los agrupados, siempre que no afecte a las
cuotas de los restantes pisos o locales. No se puede argumentar que
en los supuestos de divisién se aumenta el ndmero de propictanos
¥ puede 1mplicar una alteraciéo en la adopcion de los acuerdos a
que se refiere el articulo 16.2 de 1a Ley de Propiedad Horizontal,
pues lo mismo ocurre con ¢l derecho de vuelo y nadie Jo discute,
Ademis, el articulo 16.2 citado exije en to0do caso la mayoria de
cuotas de panticipacién la adopci6n de los acuerdos, lo cual
implica una primacia del principic real o de cuotas sobre el
persopal o de propietarios.

v

E! Registrador de la Propiedad en defensa de su nota alegd que
In cuestidn planteada en el presente recurso hace referencia g la
validez del contenido en ¢l anticulo 8.° de los Estatutos de la
Comunidad de Propietarios de ia casa sita ¢n la calle de Preciados,
nimero 33, de Madrid, que & n unidos a la escritura de
constitucion en régimen de propiedad borizontal de aquel edificio.
Que se opina que dicho pacto puede considerarse viilido, si bien
con algupes restricciones, en cuanio 3¢ reficre a los locales
corerciales del edificio, pero no es admisible en cuanto a los pisos,
v ¢llo por las siguientes razones: 1.* El caricter imperativo de 1a
norma contenida en el articulo 8.°, parrafo segundo, de la Ley de
Propiedad Horizontal. En dicho articulo Ja posibilidad de
realizar operaciopes de modificacion fisica, s¢ proyecta tanto sobre
los pisos como sobre los locales, en el citado o segundo
del mismo articulo se establecen los requisitos para Licvar s
cabo csos actos, que son: 4) El consentimiento de los titulares
afectados, &b} La aprobacion de la Juota de Propietarios a 1a Esue
corresponde la fjacion de las nuevas cuotas de participacidn. Este
'ﬂﬁgm ultimo establece un condicionamiento legal detm la
validez e tales actos, y naturalmente dichos acuerdos D Ser

admitidos por unanimidad, de acuerdo con ¢l articulo 16.1 de {a
Ley de Propiedad Horizontal, resoluciones de la Direccidn General
de 1os Registros y del Notariado de 6 de febrero de 1980 ¥ 22 qe
octubre de 1973 y sentencias de la Audiencia Territorial de Madnid
de 18 de febrero de 1974. Asf pues, toda norma que impone el
cumplimicnto de determinados requisitos para la validez de un
acto, si no admite expresamente &l paclo en contrario, €5 una
norma imperativa. Esto sucede en la norma que conlempiamos, y
su cardcler imperativo ha sido reconocido repetidas veces Por la
jurisprudencia, en un plano general relativo a las normas de la Ley
de Propiedad Horizontel, las sentencias de 11 de mayo de 1971,y
no significa una excepcidn a esta tesis 1a sentencia de 3 de mayo de
1984, po‘Elue el reconocimiento que aqui se hace de la autonomia
contractual s¢ formuls ¢n los mismos términos y con las mismas
limitaciones que en el Codigo Civil y en el articulo 5.°, pdrrafo
tercero, dela de Propiedad Horizontal, es decir, que las normas
estatutarias estin siempre subordinadas a lo que diga la Ley
imperativa, ‘L ademds, afirma dicha scntencia que las normas
reguladoras de la propiedad horizontal tienen en general cardcter
imperativo (ius cogens), en un plano mds concreto y en relacién
directa & 1a norma estatutaria discutida en este recurso, la sentencia
de 7 de febrero de 1976. De otra parie, admitido €] principio de la
autonomia de la voluntad en que descansa la pesibilidad legal de
dictar normas estatutarias, la jurisprudencia ha mantenido siempre
lg idea segin la cual dichas normas voluntarias sélo pueden
referirse a materias no reguladas legalmente en forma imperativa o
necesaria, asi, entre otras, las sentencias de 16 de mayo de 1967, 14
de marzo de 1968, 27 de abril de 1976 y 6 de noviembre de 1979;
tesis jurisprudencial que viene a reiterar el criterio legal expuesto
en el articulo 396, parrafo iltimo, del Codigo Civil. Asimismo, la
subordinacién de los Estatutos a la Ley especial reguladora de la
Propiedad Horizontat ba sido claramente expuesta por 1a doctrina.
Reconocido, pues, ¢l cardcter imperativo en términos generales de
Ja norma contenida en el articulo £.° pérrafo segundo, de la Ley
citada, sin perjuicio de las posibles matizaciones con que puede ser
admitido este cardcter, la consecuencia es clara: No cabe admitir la
cldusula estatutaria que vaya ¢n contra de dicha disposicién, en
virtud de lo e?ucsto anteriormente. 2. El pacio que se estudié
ha sido objeto de atencién por la jurisprudencia en vartas ocasiones
{ con distintas matizaciones. En la seniencia de 7 de febrero de
976, en cuyo caso se hacia referencia a un piso 0 apartamento del
edificio y no a_un local comercial, declarando nulo el
estatutario por ir en contra de una morma imperativa. la
Resolucién de 1a Direccidn General de Jos Registros y del Nota-
rado de 31 de agosto de 1981, considerdndose inscribible la
segregacién de uno de los locales porgue, aun dando por supuesta
1a necesidad de consentimiento de la Junta de Propietarios cuando
no se hubiera pactado previamente lo contrario en Estatulos, en
este caso la cliusulz no ticne un cardcter general e ilimitads, sino
que estaba concretada a los locales situados en los bajos del edificio
para ir adecuando su enajenacitn a las necesidades de los adquiren-
tes, ademds se¢ habian establecido criterios de futura indetermina-
cién de las cuotas de los nucvos locales, ¥ se habian inscrito en ¢l
Rcﬁstro, por lo que debia afectar a los terceros. La tesis permisiva
de cién de esta Resolucién debe ser entendida en sus
fIOinos ¥y &unmahzada con las siguientes matizaciones:
aL La Direccién (eneral no se pronuncia sobre la validez de la
clausula, sino que 1a da por supuesta por el hecho de estar inscrita;
b} Que tal posibili estatutaria sélo es admisible en caso de
locales diafanos en ch: se van segregando y vendiendo de acuerdo
con ¢l interds de compradores, lo cual revela un interés
verdadernmente digono de proteccidn; <) tedo caso es necesario
ﬂlﬁh norma cstatutaria se formule no en términos generales €
ilimitados, sino concretada a los locales del edificio, para conseguir
esa finatidad de sucesiva seFe;acién y venta segin las necesidades
de los compradores y estableciendo los criterios para la determina-
cion de las cuotas futuras; d) Ademads es necesario que el derecho
a scgregar co ¢sas condiciones se lo reserve en Estatutos el
propiciario inicial de los locales, para ir vendicnde a futuros
adquirentes los formados por segregacion, ¥ no a favor de cualquier
propictario de los mismos. De mapera Que aun admitiendo de
manera indirecta la validez de la cldusula referida, la calificacion
que de esta Resolucién se formula no debe estimarse hecha con
caricter general 0 en abstracto, sino limitada a! concreto caso en
que s¢ trate de locales comerciales didfanos susceptibles de ser
vendidos con la superficie que quicran los futures compradores, y
con las demds limitaciones ¢ especificaciones que se han apuntado.
La postura permisiva de esta Resolucién, en virtud de la sentencia
del Tribunal Supremo de 7 de febrere de 1976, aconseja que no
debe ser interpretada en forma extenswatam ampliada por analogia
8 otros supuestos. La doctrina ciepiifica favorable 2 la admision de
estas cldusulas de reserva las admite con restricciones. Por otro
lado, la sentencia del Tribunal Supremo de 5 de mayo de 1986,
ida en sus alegaciones por el Notaric recurrente, en su
considerande séptimo se atude al problema que se conmtempla,
sicndo la tesis mantenida la de Ia validez de 1a cliusula esiatutaria
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que permitia la agrupacion de locales, garajes y trasteros, tesis que
coincide sustancialmente en su 4mbito objetivo con la formulada
en la Resolucién de 31 de agosto de 1961; en ambas lo que se
permite sin necesidad de acuerdo de I1a Junta de propietarios e¢ la
agrupacién de locales comerciales, no de los pisos, pero la sentencia
lo hace en forma esporddica, cor mucha mayor pobreza de
argumentos quc la Resolucién, y sin matizar adecua ente 1os
requisitos de su aplicacién. También coincide con esta tesis
objetivamente limitada y permisiva la sentencia de 25 de mayo de
1976, si bien esta sentencia sblo indirectamente sirve para apoyar
1a validez de tal pacto estatutario, por la forma circunstancial y sin
justificar con que se formula esta afirmacién. En cuanto a la
sentencia de la Audiencia Territorial de Barcelona de 14 de junio
de 1974, recogida en el escrito del recurrente, si se leen las palabras
de su considerando tercero se cbserva que aparecen ¢n todo rigor
argumental y justificacién, de manera que tan gratuitas afirmacio-
Bes 1o sirven para apoyar la tesis de la validez del pacto estatutario,
Y, por otro lado, no es aplicable al problema que se discute la
doctrina conienjda en la Resolucién de 12 de diciembre de 1986.
Dec las sentencias y resoluciones expuestas pueden extrarse las
siguientes conclusiones: a) En general, el articulo 8.2, 2, de la Ley
de Propiedad Horizontal es de cardcter imperativo g Ia clausula
estatutaria que se oponc & £l es invalidada; b) En particular
cuando 1a clansgula estatutaria se refiere concretamente & los locales
comerciales, no & los pisos, puede estimarse vilida ya sea cum-
pliendo determinados requisitos ;lnra hacer posible la segregacion
y venta de locales didfanos (Resolucién de 31 de agosto de 1981),
ya sin necesidad de mayor determinacion (Sentencia de § de mayo
de 1986), y ¢} El cardcter hasta cierto punto excepcionsl de esta
interpretacidn, aconscja referirta concretamente al supuesto de
hecho contemplado en estas decisiones con las limitaciones que en
cllas sc establecen, y sin que pueda ser extendida a casos distintos
ni aplicada extensivamente & supuestos diferenies. Que, por otra
parte, las argurnentaciones expuestas por el Notario recurrente no
resultan convincentes; a) En el plano doctrinal, las opiniones de
los autores gue estudian este problema no son convincentes ni
uniformes, pues frenie a los autores idos en el escrito del
Tecurrente, cabe recordar otros que defienden el cardcter impera-
tivo del articulo 8.%, 2, de la Ley de Propiedad Horizontal o la no
admisibilidad de la cliusgla estatutaria redactads en términos
generales. Después de la Resclucién de 31 de agosto de 1981, hay
putores que han admitido la cliusula en cuestion cuando se trata
de locales de negocio. En cuanto a aguellos autores que admiten la
cldusula sin restriccién se observa que alguno de ellos expresan mds
su deseo de que las cosas sean asi que formulando una interpreta-
cién rigurosa del Derecho vigente. No esté suficientemente demos-
trado que la evolucion doctrinal se oriente necesariamente en el
sentido de ser cada vez més frecuente la opinion ﬁermjsiva. En
cuanto a la opinién que se formulé al comentar la Resolucién de
7 de abril de 1970, se precisa que ¢l caso contemplado en aquella
Resolucidn no coincide con el problema aqui planteado, y lo que
se pensaba catonces se sigue pensando ahora, que ¢! articulo 8.2, 2,
de 12 Ley de Propiedad Horizontal s una norma de caricter
;l:élgcrjauvo, que la clfusnla estatutaria encierra un pacto de
esin, ¥ su sdmisién puede si car un fraude a l1a Ley o una
renuncia anticipada y genérica un derecho futuro, lo que se
traduce en una renuncia de Ley, ¥ gluc 1a via para hacer posible esta
cldusula estd en el irticulo 16.2 del Reglamento Hipotecario, y el
hecho que actualmente se acepte 12 cliusula discutida si se
a locales comerciales, no a pisos, no significa que parece
admisible la interpretacion dada a este problema en la Resolucién
de 31 de agosto de 1981, b) Desde el punto de vista legal no
parcce corvecto decir que los propietarios que aceptan esa cldusula
estanutaria 4l comprar su respectivo piso estin prestando su
consentimiento anucipado a esa modificacién futura de Jos pisos y
estin renunciando al derecho de oponerse a su modificacién
material: 1.° Porque el Estatuto inscrito le es oponible o les afecta
en todo caso, o acepten o no, en virtud del efecto de la publicidad
mglstral; por ello la compra del piso ¢s un contrato de adbesidn; .
2.° El consentimiento para ¢l acto concreto de segregacién o
divisién en cuanto afecta a la situacién juridica de los restantes
propietarios no puede prestarse por anticipado; debe formarse en
relacién con un concreto acto de segregacidn o divisién, teniendo
en cuenta las circunstancias del mismo, y en Junta de Comunidad;
s6lo si no sc asiste a dicha Junta, cabe la aceptacién ticita a
steriori, ¥ 3.° En todo caso, la renuncia previa a un derecho o
cultad antes de su nacimiento significa una renuncia a la Ley que
lore ¥ como tal es nula, segin el articulo 6.2 del Cadigo Civil;
<) considera que es distinto el derecho de vuclo que puede
reservarse ¢l propictario de un edificio en la forma y con las
condiciones que establece ¢ articulo 16.2 del Reglamento Hipote-
cario ¥ otra bien distinta la facultad estatutaria de dividir los pisos
sin consentimiento de la Junta establecido en favor de cualesquicra
duefios de los pisos, aunque no sean los originarios. El interés
protegide en ambos cases es distinto y parece mucho més digno de
proteccion ¢l del propictario inicial! ademds, la constitucidén del

€re

derecho de vuelo exige unos requisitos y determinaciones que no
s¢ cumplen normalmente en la cliusula discutida; d) Al referirse
al articulo 5.° de la Ley de Propiedad Horizortal, se estd dando por
resuelto el problema & priori; precisamente o que se discute es si
dicha cldusula 314 o no probibida por la Ley, ya sea en geaeral ya
en relacién con log pisos del edificio, Launque dicha cliysula no
modifique las cuotas de los demés, si les afecta y puede alterar su
situacion y su derecho de vota en las Juntas al aumentar el quérum
de personas; ¢} Que tan privativa ¢ individual es la propiedad del
piso que s¢ divide que [a de los demds pisos, y tan digna de
proteccion ¢s In situacién de un propietario como la de otros; por
mazén de la necesaria proteccidn juridica de los otros propictarios
es por lo que e establece la nmecesidad de su consentimiento
unanime en la Junta para aprobar la divisin o scgregacidn y no por
causa de la copropiedad sobre los elementos comunes; f) La
norma estatutaria ¢ negocial tieme su apoyo en el principio de
autopomia de la voluntad y el problema surge al determinar cuéles
son los limites de la autonomia €n e3¢ caso concreto, ¥ dichos
limites se encuentran formulados en los articulos 6.3, 356, parrafo
iltimo, ¥ 1.235 del Cédigo Civil, v §, fo tercero, de la Ley de
Propiedad Horizontal; g) La a nde Ia Ley no distingue no
debemaos distinguirs tiene un valor meramente 16gico, al servicic de
la interpretacién, y es mds propio de la jurisprudencia de concep-
tos, dogmdtica y abstracta, que deul;‘iuris&mdencia finalista ¢
teleoldgica en la que se busca la finalidad de Ia norma y la justicia
en su aplicacién al caso concreto. Es cierto que en ¢l articulo 8.2
de la Ley de Propiedad Horizontal no se distingue entre el régimen
juridico de Elisos ¥ locales, a efectos de los requisitos alli contempla-
dos, pero la matizacién entre ambas clases de departamentos
independientes ha sido formulada por l1a jurisprudencia, teniendo
¢n cucnta &l distinto interés protegido em uno y otra caso, ¢
interpreta que es admisible la cliusula en cuestion en caso de
referirse a los locales comerciales y solo en la medida en que lo
exige la defensa dei interés apuntado. Esta distincidn ha sido
acogida por buena parte de los autores. Por wodo ello, cabe afirmar
que aunque la Ley no distingue entre pisos y locales al formular con
cardcter general los requisitos de su segregacidn o division, la
adecuada aplicacién de ia norma al caso concreto y su interpreta-
cidn ficalista acomsejan mantener esa distincidn; h? Que es
evidente que semejante cliusula ¢s conveniente para €l promotor
o constructor, [0 que no se considera cierto es que sea igualmente
1til para los compradores de piscs, por lo ya apuntado y porque las
normas juridicas no tienen por finalidad Em a la partc mas
frecuente en los contratos, ai a quien uni ente impone su
contenido, sino a los contratantes que soportan €sa imposicion,
para conseguir que se restablezca Ia libertad y la igualdad contrac-
tual; i) Mo es exacto afirmar que la aplicacién del articulo 8.2 de
la Ley de Propiedad Horizontal y ¢l acuerdo undnime que alli se
exige suponga la imposibilidad prictica de realizar tales actos;
J} Ya se ha dicho que una de las razones que justifica 12 admision
de la cliusula en cuanto a los locales, al menos, en detcrminadas
circunstancias, pero no en cuanto a los pisos, es el hecho que al
crearse nuevas fincas aumenta ¢l mimero de propietanios que
integran la Junta, con lo cual es necesario un quérumcfmsona.l
mayor para tomar acuerdos por mayoria {articulo 16, 2.% de 1a Ley
de Propiedad Horizontal), se disminuye &l derecho de voto de los
antiguos propietarios y éstos resultan perjudicados en consecuen-
cia, por eso se exige su consentimiento que dichos actos se
lleven a cabo, como determina el artculo 16, 1.°, de dicha Ley.
Frente a esto puede oponerse: 1.°  Esta situacion también se da en
los casos de divisiébn de un local, pero samente por las
circunstancias que concurren ea los locales (g fanos es por lo que
exceprionalmente se puede permitir en Estatutos la se cion de
dichos locales sin necesidad de autorizacién de Junta de
Propietarios, siempre que concurraa las demds deterrninaciones
expuestas, y con cardcter excepcional; 2% La prohibicién de la
clausula no jugard cuando no exista perjuicio a los demés propieta-
rios, o sca, cuando se permita la agrupacidn de pisos y no aumente
¢l nimero de fincas. Esta idea ¢$ parcialmente cierta y su

nos llevariz a examinar un problema que no se debe entrar ahora;
37 i hace falta el consentitniento de 1odos los propictarios, &ste
puede prestarse amicipadamente por los que eran duedios ¢o <l
momento de establecerse los Estatutos y, ademds, ¢t hecho de que
la nomna conste en Estatutos implica 1a aceptacion de 1a misma por
los sucesivos adquirentes posteriores & su conformidad a esa regla
negocial que les vincula, Tales afirmaciones no son aceptables:
a) Dicho consentimiento debe formularse en acuerdo de Junta,
con ¢l cumplimiento de los requisitos formales que ese acuerdo
exige;b) Tal consentimiento no puede prestarse anticipadamente,
en forma abstracta o sin conocer las circunstancias del acto de
division ¢ el mimero de nuevas fincas que se quieren formar,
porque ello impedirfa ¢l control por parte de los propietarios
existenies, ¢n su momento, de cada acto concreto llevado a cabo y
podria significar un fraude a la norma legal, aparte de lo indicado
anteriormente, que ia renuncia a ua derecho o facultad de ‘kue
nazca, implicaria la renuncia a Ia Ley que 1o regula, ¥ ¢) No
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correcio pensar que, cuando ia cléusula formal parte de loy
tatutos, los lﬁuae después compran pisos prestan su conformidad

& dicha cliusale y quedan vinculados por ella, Es perfectaments
posible_gue esc conseptimicnto no exista, pese a o cual la
oponibitidad o eficacia frente a terceros se produciria siempre como
consecuenciz de la publicidad registral, pero es que, ademds,
aunque formalmenie hubicra una aceptacién expresa, clla normal-
mente no sc produciria como consecuencia de la libertad contrac-
tual, sino que le vendrd impuesta &l comprador si quiere adquirir
«l piso: Contrato de adhesién. Que, en resumen, ninguna de estas
tres posibles objeciones sirven pars desvirtuar aquells regla general.

v

E! Presidente de 1a Audiencia Territorial de Madrid revocd 1a
nowa del Rxﬁstrador, fundandose en que los Estatutos de 1a
Comunidad de Propietarios han side otorgados por ia totalidad de
los propietarios resultado de los locales y viviendas del edificio que
se constituye en régimen de propiedad horizontal, que implics la
aprobacidn, por unanimidad, de ls Junta de propietarios {articulo

16 de la Ley de Propiedad Horizontal) ¥ asi ha sido otorgada, la
unanimidad exigida referida a la posible modificacién de cuotas,
conforme al aniculo 8.° de 1a Ley citada y conforme a lo acordado
por todos los propietarios en la estipulacién segunda de la escritura
publica de constitucion, En que no se entiende qué porma de orden
iiblico puede ser vuinerada con el precepto en cuestion, que pucda
gaeerh incurrir &n la sancién anulatoria del articulo 6.3 del 1go
Civil, y, existe, por otra parte, 1a necesidad de establecer una inica
¥ l:;nlymnua parz cualguicr futuro adquirente del piso o local,
pues en ¢! nuevo adquirente concurren Jos requisitos del auténtico
tercero civil, y de ahi, que si los Estatutos no constaren inscritos en
el Registro de la Propiedad carecerian sus normas de efectividad
- para £], pero constitutdos los Estatutos en escritura publica inscrita
en ¢l Registro se verd obligado a sus reglas. En que la alteracita
maierial en la estructura y ién del edificio se 4é por igual
#n la divisién de pisos como en lu divisién de locales, por lo que
puede parecer artificiosa la distincién de régimen de consenli-
miento dz la Junta de Propietarios para cada caso, cuando is Ley
‘no hace distincion alguna. La interpretacién favorable a la validez
de la cliusuls referida viene dada por la interpretacidn de las leyes,
que prevé el articulo 3.% dei Codigo Civil y por e interpretacion
extensiva contenida en las Resoluciones de la Direccidn General de
los Registros y del Notariado de 18 y 23 {sic) de mayo de 1983,

Vi

El seitor Registrador apeld el auto presidencial, manteniéndose
en sus alegaciones y aidadid que lo que se dice en el razonamiento
jurfdico segundo es cierto, pero o que en el recurso se discule no
es si los Dstatutos han sido sprobados por upanimidad o por
mayoria, £ino si puede regularse en Estatutos ¢l acto de divisién de
pisos y locales sin contar con la aprobacién de 1s Junta. Problema
no de quérum de sprobacién sino de limites de la autonomia
negocial. Que en cuanto & la primera parte del razonamiento
juridico tercero hay que remitirse a las alegaciones mantenidas en
el informe emitido en el presente recurso. Que respecte a lo
expuesto en la segunda parte de dicho mzonamiento es evidente,
pero e} problema que aqud se plantes es el de hasta gué punto ¢s
vilida la norma estatutaria, con independencia de su eficacia frente
& terceros cuando estd inscrita. Problema de validez que afecta no
stlo a su inscribibilidad sino también a su cficacia civil y que
desemboca en ¢l carfcter imperativo ded articulo 8, parrafo 2.°, de
la Ley de Propiedad Horizontal, y de la interpretacion mas o menos
amplia que del mismo se establezca, en orden a no admitir en
ni:gg’.n caso la porma estatutaria contraria a esta disposicién legal,
o itirla en algin caso exce}mcnal mediante el cumplimiento de
determinados requisitos. Enfocado asi el problema, no parcoe
admisible la afirmacién contenida al final de dicho razonamiento
del auto, porque precisamente la cucstién surge al examinar i ¢l
consentimiento de dichos terceros €5 0 1o necesario, y por eso debe
resolverse previamente si debe tener acceso al Registro ¢l pacto
estatutario que lo excluye. Que en cuanto a la primera parte del
razonamiento juridico cuario, se opina que la distincién csta
perfectamente justificada en la mayor parte de las ocasiones que fa
{:ﬁsprudenda se ha ccupado de esie problema, y especiaimente en

Resolucitn de Ia Direccidn General de los Registros y del
Notariado de 31 de agosto de 1981, Que ¢n ¢l mismo razonamiento
juridico del auto sntes citado se dice que 1a validez de la cléusula
discutida deriva de lo m:lpuesto en ¢l artfculo 3.° del Cédigo Civil,
y esta afirmacidn no resulta convincente, pugs deben ser tenidos en
cuenta todos los criterios contenidos en el parrafo 1.° del articulo
citado, y el criterio literal, que es el que parece triunfar en ¢f auto
apclado, no es ¢l tinico ni el m4s importante, pues ese conjunto de
criterios interpretativos, enumerados en ¢l o Civil, deben
quedar subordi al superior principio del espiritu y finatidad

de las pormas, que e ¢l que justifica la admisién, en unos casos si,
Eero £n oiros no, de la regla discutida, al margen de Ia formulaciéa

teral del precepto. Que también en el razonamiento juridico
referido del auto se afirma que 1a interpretacién tatensiva se apoya
en el flexible funcionamiento del régimen de Ia propiedad horizoa-
tal, 1al como resulia de las Rescluciones de lf de mayo y 23 de
mayo (que debe querer decir de 27 de mayo) de 1981, Frente # esto
hay qlue sefialar: a) Que semejante flexibilidad no puede desvir-
tuar los perfiles de cada figura juridica ni legal v b) que las
Resoluciones aludidas no son aplicables al caso aqui Xebau‘ 0. Que
como complemento 2 lo expuesio en ¢l informe del presante
recurso hay que recordar la muy reciente seatencia del Tribupal
Supremo de 31 de enero de 1987, cuyos pronunciamientos resultan
claros y directamente aplicables al caso que se¢ estudia en este
recurso, vy en’forma mas enérgica que en anteriores decisiones
junsprudenciales, en Iz citada sentenca, expresamenie se declara la
nulidad de ¢sta norma estatutaria por ser contraria a norma legal
imperativa. :

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos los articulos 396 del Codigo Civil, 8%y 16 de la Ley de
Propiedad Horizonial, las sentencias del Tabunat Supremo de 14
de marzo de 1968, 7 de febrero de 1976, 5 de mayo de 1986 v 3}
de enero de 1987, v las Resoluciones de este Centro directivo de 7
de abril de 197} y 31 de egosto de 1981,

I. S¢ plantea en este recurso si cabe establecer en la escritura
de divisién horizontal gue los propietarios de cada piso o local

puedan, por si, y sin necesidad de la aprobacién de 1z Juma de
glr‘gpl_ctanos madificar Jos pisos o locales. El anticulo 8 de la Ley de
piedad Horizonial exige, para tales modificaciones, ia aproba-

cion de la Junta, pero de su texto no resulta con claridad si se trata
de upa previsién legal que opera cuande no hay norma en el titula
constitutivo que disponga otra cosa ¢ si tal precepto ticne cardcter
imperative de modo gque no guepa en la escritura fundacional
cldusula en contraric. Tampoco es concluyente, a este respecto, la
doctrina del Tribunal Supremo, pues st bien este articufo es
entendido como irngemtivo por sentencias de 7 de febrero de 1976
y 31 de enero de 1987, en cambio, la sentencia de 3 de mayo de
1986 permite que pueda preverse en ia escritura de division
horizontal que los propietarios de unos locales puedan agruparlos
material y juridicamente sin necesitar para elio autorizacién de la
Junis; y la semiencia de 14 de marzo de 968 permite que en el
titule constitutivo se asigne 8 un propietario el derecho de levantar
nuevas planias, sin que para las obras consiguientes sea necesaria
la aprobacidn de la Junia de Jrropiemrios, a pesar de lo que
disponen los articulos 7, 11 T 16dela especial,

2. En la concepcitn del :isdlador, ¢l ho sobre cada piso
© local es ua derecho de propi . Por tanto, ¢l propietario puede,
en principio, disponer d¢] piso o local sin mis limitaciones que las
establecidas por Ins leyes (cfr. articulos 348 y 396 del Codige Civil
¥ 3 de ia Ley de Propiedad Horizontal). pdrrafo dltimo del
articulo 396 del Codigo Civil debe, en consecuencia, ser entendido
de acuerdo con las sentencias de 14 de marzo de 1968 vy 5 de mayo
de 1956, en el sentido de que esta forma de propiedad se rige por
la voluntad de los interesados salvo cuando las disposiciones
legales especiales impongan con cardcter imperativo otro régimien.

Teniendo en cuenta los intereses en juego no cabe dar
caricter imperativo a las precripciones del grticulo 8 de 1a Ley de
Propiedad Horizontal, pues no hay para elio razén de orden
piblico que lo justifique, Es mds, imponer en todo caso, para Ia
modificacién de las Eatidades hipotecarias, la aprobacién de la
Junta de propietarios, exigiendo su unanimidad, implica otorgar
imperativamente & cada uno de cllos un exagerado derecho de veto
qque, sobre prestarse & abusos de imposible o complicado remedio,
puede, ademds, constituir sin justificacién suficiente un grave
obsticulo para que los edificios sean juridicamente estructurados
del modo més adecuado a su aprovechamiento econdmico, con el
consiguiente detrimento de la economia naciopal.

No se discute la exigencia del acuerdo por unanimidad de la
Junta, conforme & lo dispuesto por el articulo 16-1.° de la Ley
especial, cuando se trate de modificar las 5 contenidas en el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal o en los Estatutos.
Pero si s¢ procede por uno sélo de los propietarios a las divisiones
o sgmupaciones permitidas en ¢ titulo constitutivo, no se tratara de
modificar las reglas del titulo de los Fstatntos sino de simple
sﬂi}cacién de las mismas mediante el ejercicio de las facultades en
ellas confertdas.

Esta Direccién General ha acordado confirmar ¢] Auto apelado.

Lo gue, con devolucién del expediente original, comunico
a V. E. para su conocimiento y efectos.

Madrid, 26 de febrero de 1988.-El Director general, Mariano
Martin Rosado.

Excmo. Sr. Presidente de 1a Audiencia Territorial de Madrid.



