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6876 RESOLUCIÔN de 20 de Jebrero de 1997, de la Direcci6n 
General de los Registros y del Nota'riado, en el recurso 
gubernaUvo interpuesto por don Ado/fo de Torre Nieto, 
como Secreıario-Adminisırador de la Comunidad de Pro
pieıarios .El Tirol-, conım la negativa del Registrador de 
la Propiedad numero 1 de San Lorenzo de El Escurial, a 
diligenciar un libro de actas de la citada Comunidad. 

En eI recurso gubernativo interpuesto por don Adolfo de Torre N~eto, 
coma Secretario-Administrador de la Comunidad de Propictarios ftEI TiraJ», 
eontra la negativa del Registrador de la Propiedad mimero 1 de San Lorenzo 
de El Escorial, a diligenciar un libro de aetas de la citada Comunidad. 

Hechos 

El dia 23 de octubre de 1995 se present6 en el Registro de la Propiedad 
numero 1 de San Lorenzo de El Escorial, escrito de fecha 15 de septiembre 
de 1995, fırmado pur don Adolfo de Torre Niet.o, Administrador-Secretario, 
en ilOmbre de} Presidente de la Comunidad de' Propietarios ~El 'rifah de 
Galapagar que corresponde a la fınca registral numero ı .000, folio 56 del 
tomo 2.642, libro 226 del citado Registro, en el que solicita que de con
formidad con 10 dispuesto en la disposici6n final segunda de la Ley 10/1992 
y en el articulo 415 del Reglamento Hipotecario,_ seglin redacciôn dada 
POl' el Real Decreto 1368(1992, de 13 de noviemhre (.Baletin Ofieia! del 
Estadon numero 303, de ~8 de diciembre), se practique la legalizaci6n 
dellibro de aetas. 

il 

La anterior solicitud fue calificada con la siguiente nota: «No admitida 
la legalizaci6n del libro de actas solicitada cn la precedente İnstancia por
que al margen de la fınca a que se refiere la misma, aparece puesta la 
nota de segregaci6n de cuarenta fincas, inscritas coma independientes, 
en las que aparece mencionado quc llcvan ancjo una cuarenta aya parte 
indi visa del resto de la finca matrız, destinado a zonas verdes, de acceso, 
viales, de expansi6n y recreo, que no se identifican. Na existe ni en una, 
ni en otras, referencia alguna a regimen de Propicdad Horizontal, ni con
junto inmobiliario. Al aparecer inscritas las fincas por segregaciôn, como 
entidades autônomas, sin mas punto de conexiôn que eI pertenecer a una 
misma urbaniz~ci6n, no resulta del Registro la cxistcncia del regimen espe
eial de Propiedad lIorizantal a que.puede aplicarse la Ley especifica y 
por la tanto no procede la legalizaci6n dellibro, tampoco se sabe al margen 
de que inscripci6n debe hacerse constar; mientras na se inscriba previa
mente la constituci6n en regimen de Propiedad Horizontal 0 CI coı\iunto 
inmobiliario. Contra esta calificaciôn puede interponerse rccurso guber
nativo ante la Direcci6n General de 10s Registros y del Notariado, en el 
plazo de euatro meses, en la forma estableeida en los artieulos 112 a 
135 del Reglamento Hipotecaria. San Lorenzo de El Escorial a 25 de octubre 
de 1995.-El Registrador, Pablo Vidal Franees. 

III 

Don Adoldo de Torre Nieto~, como Secretario-Administrador de la Comu
nidad de Propietarios .. EI Tiroh, de Galapagar, interpuso recurso guber
nativo contra la anterior calificaci6n, yaleg6: Que de acuerdo con la Direc
eion General de las Registros y del Natariado en virtud del articulo 17 
de la Ley de Propiedad Harizontal en relad6n con el articulo 415 del 
Reglamento Hipotecario, corresponde a los Registradores de la Propiedad 
la lega1izaciôn 0 diligenciamiento de los libros de actas de la's Juntas de 
Propietarios, no sôlo de edificios en regimen de Propiedad Horizontal, 
sino de todo tipo de «conjuntos inmobiliarios~ a los que pueda ser aplicable 
la Ley de Propiedad Harizontal. 

rv 

EI Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, inform6: 
1.Q Que et diligenciado de los libros de comunidades constituye un acto 
de calificaeiôn y trasciende de la mera autorizaci6n 0 autenticaci6n formal 
en cuanto implica la extensi6n de una nota de contenido modificador. 
EI Registrador ha de determinar que la finca a que se refiere se encucntra 
inscrita a favor de la comunidad que solicita el diligenciado; que se cumpla 
et presupuesto de existencia de una propiedad horizontal, subcomunidad 
o conjunto inmobiliario y fincas que la integran, y que la persona que 

solicita el diligenciado se encuentre legitimada para ello en tas condiciones 
de} artfculo 415 del Reglamento Hipotecario. La calificaci6n rlenegatoria 
constituye acuerdo recurrible conforme determina eı citarlo articulo. 
2.° Que el dia 23 de octubre de 1995 fue presentada en el Registro de 
la Propiedad de San Lorenzo de Et Escorial mimero 1, solicitud de lega
lizaciôn de libro de actas con destino a una pretendida comunidad de 
propietarios constituida sobre la finca registral mimero (000 del citado 
Registro. Que realizadas las oportunas comprobacioncsı se obscrv6 que 
dicha flnca, segun la inscripci6n segunda de la misma, dcspucs de la segre
gaciôn de cuarenta parcelas de terreno, se encontraba constituida por 
un resto de 5.130,50 metros cuadrados dedicados, segun la tercera nota 
al margen de la mis ma, a zonas verdes, de acceso, viales de expansi6n 
y recreo, sin que resulte de la misma su destino y que fıgura inscrito 
a noınbre de {(Constructora Promotora La Palomera, Sociedad Anônima~ı 
de la que no se dice si forma parte de la pretendida comunidad, por 
10 quc ha de consideranıe un propietario distinto titular de! resto mientras 
na se transmita realmente y que, obviamente podria oponerse a cualquier 
acto quc sin su consentimiento se rea1izara sobre esta finca. 3.° Que com
probadas las inscripciones de segregaciôn se observô que en todas ellas 
figura la indicaciôn de que «le es ancjo inseparahle una cuarenta ava parte 
indivisa deI rcsto de la finca matriz destinado a ... ~. Que se considera que 
10 que en realidad se quisiera hacer pudo ser una coı:nunidad, pero na 
fue eSQ 10 que se hizo, sino algo completamente distinto como claramente 
publican los asicntos dc1 Registro. -4. 0 Que la situaciôn que el Hegistractor 
encuentra en eI caso plantcado es la siguiente: a) Un resto de fınca matriz 
euya titularidad plena e ilimitada corresponde a la «promotora~ con una 
poco clara afectaciôn de uso que resulta de la nola marginal y euyo destino 
definitivo hubiera debido ser 0 bien la cesiôn obligatoria al Ayuntamiento, 
o bien la cesi6n a los propictarios como zonas de condominİo Y uso privado, 
que na se ha hecho; b) Un numcro de parcelas procedente por segregaci6n, 
mientras como fincas independientes y con total autonomıa en las cuales 
na se indica que formen parte de ningun cOrUunto İnmobiliario 0 propiedad 
horizontal 0 comunid.Eıd alguna, ni se alude a elemento!i comunes ni se 
le asigna mıa cu ata en eI conjunto, ni se ticnc constancia de que parcelas 
pueden integrarlos; c) Una indicaci6n en cuarcnta parcelas segrcgadas 
de que tienen como anejo una cuarenta aYa parte de unos espacios inde
terminados considerados co ma zonas verdes, de acceso, viales y de expan
siôn y recreo y que, dada su indeterminaciôn y que no aparecen inscritos 
ni descritos como tales, hemos de considerar como menciôn 0 simple cmi
lidad de las parcelasj 5.n Que eI anterior apartado c) es cı que puede 
pJantear cierto confusionismo y haccr sospcchar la posible existencia de 
una comunidad, pero hay que tener en cuenta que la.Propiedad Horİzont.a1 
e igualmente situaciones amHogas, exigen elemcntos comunes, asignacİôn 
de cuotas 0 los elementos privativos en cuanto talcs, y designaciôiı cn 
el momento constituyente de un 6rgano de formaci6n y decİsiôn de la 
volunt.ad colectiva. 6. 0 Que ta1es razones llevaron a concluİr que en CI 
presente caso na exista ninguna Propiedad Horizontal y si solamente una 
serie de propiedades aut6nomas e independientes y una comunidad ordi
naria que concurre con aquellas con vinculaciôn .propter remıı de sus 
participaciones pero distinta de la situaci6n de horizontalidad. Que eI 
criterio de la resoluei6n de 8 de julio de 1993 habia sido preeisado por 
la resaluei6n de 26 de diciembre de 1994. 7.° Que cnla nota se ha empleada 
la expresiôn «pertenece a una misma urbanizaciôn~, expresiôn tal que se 
ha utilizado en eI sentido de adaptaci6n de un espacio para habitar y 
no en el de existencia de un conjunto inmobiliario organico, concreto y 
determinado que de las inscripciones resulta obvio quc na existe; 8.(1 Que 
si se aceptara la tesis del recurrente se produciria la siguicnte situaciôn: 
Habrıa que poner nota de diligenciado en la finca numcro 1.000; que dicha 
nola puhlicaria una titularidad contradictoria con la de la inscripciôn 2.8 

y ultima que cerrarfa el paso a cualquier acto sobrc la misma; pero con
vertiria a las parcelas registradas' como independientes en elementos pri
vativos, 10 que tambien resultaria contradictorio con las inscripciones de 
estas y la sujetarfa a las responsabilidades como tales. 9.3 Que a tas ante
riores consideraciones hay que ai'iadir los siguientes fundamentos de Dere
eh,,: Articıılos 20 y 98 de la Ley Hipotecaria; la Ley de Propiedad Horizontal 
de 21 de julia de 1996 y su madifıcaei6n 10/1992, singularmente los ar
ticulos 5, 9, apartado 5.°, y 11, 12, 17 Y 20; el parrafo prirnero del articulo 
415 del Reglamento Hipoteeario y el parrafo final del numero 7 del misma 
aruculo, y las resoluciones de 8 de julio de 1993, y 15 de noviembre 
de 1994. 

Fundaınentos de derecho 

Vistos los articulas 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, 415 del Regla
mento Hipotecario, resoluCİGnes de la Direcciôn General de los Registros 
y del Nol.ariado de 8 dejulia de 1993 y 15 de noviembre de 1994. 
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1. En el caso planteado, el Registrador deniega el diligeneiado de 
los libros de actas de la Juİıta de propietarios porque a su juieio no hay 
comunidad. De IOS asientos del Registro resulta 10 siguiente: En el folio 
de una determinada finca inscrita a favor de detenninada entidad, existe 
una nota marginal de segregaciôn de 40 parcelas y otra en la que se expresa 
que tel resto que queda inscrito sin describir en esta flnca de 5.130,50 
metros cuadrados, constituye tas zonas verdes de acceso yviales de expan~ 
sion y recreo ... En La primera inscripciôn de cada.una de tas 40 parcelas 
segregadas se expresa que a cada una de eIlas corresponde como anejo 
inseparable 1/40 parte indivisa del resto de.la finea matriz destinada a 
zonas verdes, de acceso, viales, de expansiôn y recreo. 

2. No debe prejuzgarse ahora por que razôn al segregarse cada una 
de las 40 parcelas no se hizo eonstar en el folio de la finca matriz la 
transmisiôn de su titularidad en cuanto a 1/40 indivisa en favor del titular 
actual y sucesİvos de cada una de aquellas, ni tampoco sobre la posibilidad 
de refl~ar ahora en eI foIio de la flnca matriz esa cotitularidad especifica 
quc pareee recaer sobre ella si se presentaran 10s titulos que motivaron 
las diversas segregaciones, cotitularidad que si bien no es identica a la 
existcnte sobre 105 elementos comunes de un edifıcio en eI regimen de 
Propicdad Horizontal, sı presentaria sufıcientes anaIogias con eUa como 
para justificar la aplicaciôn de ciertos preeeptos de la Ley de Propiedad 
Horizonta1 y 'entre ellos eI articulo 17, 10 que conduciria, de conformidad 
con el articulo 415 de! Reglamento Hipoteeario, a la procedencia de la 
legalizaciôn por el Registrador de los libros de actas de las Juntas de 
propietarios integrantes de dicho complejo. 

Ahora bicn, en tanto la titularidad registral de esa finea matriz sol;»re 
la que parcec recaer la comunidad en cuestiôn, siga siendo la que hay 
proc\ama el Rcgistro, esto es, una titularidad individual de cierta entidad, 
resulta evidente, por exigencia de los principios registrales de legitimad6n 
y tracto (vid. articulos 1, 13,20 y 38 de la Ley Hipoteearia), la imposibilidad 
de acceder a la Icgalizaciôn pretendida. 

Por todo ello csta Direcci6n General ha acordado desestimar el recurso 
confirmando la nota del Registrador. 

Madrid, 20 de febrero de 1997.-El Dircctor general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Ma.ncha. 

Sr. Registrador de la Propiedad de San Lorenzo de El Escorial m;mero 1. 

6877 RESOLUCı6N de 28 de jebrero de 1997, de la Direcciôn 
General de los Registros y del Notariado, en el recurso 
gubernativo interpuestv POy don Antonio Caballero Srin
chez, como Presidente de la comunidad de propietarios 
del edificio • ViUa-Rosa., de Villajoyosa, contra la negativa 
del· Registrador de la Propiedad de dicha ciudad a dili
genciar un libro de actas de la çitada comunidad. 

En el recurso gubernativo interpucsto por don Antonio Caballero San' 
chez, como Presidente de la comunidad de propieta.rios del edifıcio IıVi

lIa·Rosa., de Villajoyosa, eontra la ncgativa del Registrador de la Propiedad 
de dicha ciudad a diligenciar un libro de actas de la citada eomunidad. 

Heeh08 

En el Registro de la Propiedad de Villajoyosa, el Seeretario-Adminis
trador de la comunidad de propietarios del edifieio .Villa-Rosa. de dicha 
ciudad present6 una solicitud de diligenciamiento de un nuevo libra de 
actas de la eitada eomunidad. 

LI 

Dicha solicitud fue objeto de la siguicnte nota: .No podra diligenciarse 
un nuevo libro mientras no se acredite la integra utilizaci6n de! anterior, 
o su perdiıla 0 extravfo (articulo 415 del Reglaİnento Hipotecario).~Vi· 
llajoyosa, 21 de mayo de 1996.,...Sin firmar, lIeva sellu del Registro de la 
Propiedad de Villajoyosa •. 

III 

EI Presidcnte de la eilada comunidad de propietarios interpuso recurso 
gubernativo contra la anterİor califıcaci6n, y aleg6: Quc eI libro de acta.s 
anterior se encuentra inutilizado en todas sus hojas, mediante rayas trans-

versales que simbolizan su falta de validez y su imposibilidad de uso. 
Que ello se h1zo al objeto de iniciar un nuevo Iibro que permitiera la 
transcripci6n de las actas a traves de los medios informaticos, sustituyendo 
asi su tratarniento manuaL. Que dicho libro es ya inutilizable po~ la comu
nidad, la cuaJ necesita, por tanto, un libro nuevo, debidamente diligencİado, 
donde plasmar las actas de las Juntas generales. Que la Comuniılad no 
est.a dispuesta. a simular la perdida 0 extravio del libro de actas por na 
ser hechos ciertos. Que nos encontramos ante un supuesto na previsto 
por el artfculo 415 del Reglamento Hipotecario. Que, por tanto, habiendose 
acreditado al sefıor Registrador la imposibilidad actual de utilizaciôn del 
libro de acta."I debe, de conformidad a una interpretaciôn analôgica e inle
gradora del derecho, admitir la posibilidad de diligeneiamiento del nuevo 
libro de actas de la comunidad en virtud de 10 establecido cn el nılmero 
1 del artfeulo 4 del Côdigo CiviL. Que inutilizado con buena fe el anterior 
libro de actas de la comunidad y no previsto por la norma su inutilizaci6n, 
que en virtud de 10 establecido cn el articulo 415, regla 1." del Rcglamento 
Hipotecario, debe aplicarse al prcsente supuesto la analogia de entender 
la inutilizaci6n del libro de actas anterior como integra utiIizaciôn del 
mismo. 

ıv 

El Registrador de la Propiedad de Villajoyosa, en defensa de su nota, 
informô: Que el diligenciamiento del nueva libro de actas fue denegado 
en virtud de la regla 1." del artfculo 415 del Reglamento Hipotecario. Que 
no parece que el precepto citado admita la tesis del recurrente dado el 
caracter imperativo de! mismo. Que, no obstante, y coma medio que permita 
salir de ta! situaci6n, podria entenderse que eUo seda posible, pero siempre 
que se cumplan los requisitos que revistan dicha decisiôn 0 acto de tas 
debidas garantlas, a saber: 1. Adopciôn del aeuerdo correspoııdiente por 
la Junta de propietarios, dado 10 dispuesto por el nılmero 5 del articulo 
13 de la Ley de Propiedad Hori~ontal 0, al menos, la afirmaciôn de la 
comunİcaciôn a que se hacc referencia en el parrafo segundo de la regla 'La 
del articulo 415 del Reglamento Hipotecario. 2. Inutilizaciôn del anterior 
Iibro de actas, que no puede considerarse verificada por la simple extensi6n 
de una raya transversal en las hojas de dicho libro, sino que requiere, 
ademas, la correspondiente diligencia de ci.erre, debidamente feehada y 
firmada por el Secretario y Presidente de laeomunid.ad. 

Fundamentos de Derecho 

Visto el articulo 415 del Reglamento Hipotecario. 

1. La unica cuestiôn planteada en el presente recurso es si a fin de 
llevar el libro de actas por el sistema de hojas môviles y medios infor· 
nuiticos, puede dHigericiarse un nuevo "libro cuando el anterior, que no 
habia sido agotado aun, aparece en la parte no ocupada por los corres
pondientes actos, inutilizado. 

2. Ciertamente, la finalidad alegada para la solicitud de un nuevo 
libro de actas cuando aün no ha sido agota.do el anterior, resulta plenamente 
fundada, de modo qneı pese al silencio normativo al respecto, debe arbi
trarse una s-0luci6n que .armonice dicha pretensi6n con los objetivos per
seguidos por la propia legalizaciôn registral de tales libros. En este sentido, 
ıa trascendenda deI cambio həcia ,eI sistema de libro de hojas m6viIes, 
asi como la competencia de la Junta de propietarios en 10s asuntos de 
interes general para la comunidad (efr. articulo 13.5.° de la Ley de Pro
piedad Horizontal), obligan a eonsiderar que para que en el supuesto dcba
iido pueda aceederse a la legaliza-ciôn del nuevo libro debera acreditarsc 
eI acuerdo de la Junta de propietarios, en favor del nuevo sistema de 
hojas rn6viles, y una vez recaido este deberan present.arse al Registrador 
eI antiguo y el nuevo libro para que extienda en aquel, a continuaciôn 
del iiltimo asİento reflejado, la pertinente diligencia de cierre expresiva 
de la causa que 10 justifique y proceda a la inutilizaciôn de los folios 
en blaneo y practique en el nuevo libro la diligencia permitida en la regla 
5.' del articulo 415.1.° expresivadel cierre del anterior tal como ha quedado 
expuesta. 

Esta Direcciôn General ha acordado desestimar el recurso en 105" tcr
minos de los anteriores considerandos. 

Madrid, 28 de febrero de 1997.-El Director general, Luis Maria Cabello 
de los Cobos y Maneha. 

Sr. Registrador de la Propiedad de Villajoyosa. 


