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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. 


