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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

3519 Resolucion de 6 de febrero de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de calificacion
de la registradora de la propiedad de Bilbao n.° 13, por la que se suspende la
inscripcion de la segregacion de un elemento privativo para agruparlo con
otro.

En el recurso interpuesto por don Francisco de Asis Triana Alvarez, notario de
Erandio, contra la nota de calificacion de la registradora de la Propiedad de Bilbao
namero 13, dofia Celia Mencia Criado, por la que se suspende la inscripcion de la
segregacion de un elemento privativo para agruparlo con otro.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada dia 10 de septiembre de 2024 por el notario de
Erandio, don Francisco de Asis Triana Alvarez, con el nimero 2.044 de protocolo, se
formalizaba la segregacion de parte del elemento tres de una propiedad horizontal para
posterior agrupacion de la porcion segregada y el elemento dos, amparandose para ello
en la reserva de facultades inscrita a favor de la titular al tiempo de la construccion.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Bilbao nimero 13, fue
objeto de la siguiente nota de calificacion:

«Calificado el titulo autorizado en Erandio por Francisco de Asis Triana Alvarez el
dia 10/09/2024 con el numero 2044/2024, que fue presentado por Francisco de Asis
Triana Alvarez a las 09:00 del dia 11/09/2024, asiento 632 del diario 2024, no se procede
a la practica de los asientos solicitados por los siguientes hechos y fundamentos de
derecho:

1. No se aportan documentos habiles para justificar la rectificacion de la medicion
previstos en los articulos 199 y 201 de la Ley Hipotecaria o para acreditar la modificacion
de obra segun el articulo 28 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, necesarios para hacer constar la diferencia de superficie de 121.20 a 103.89
metros cuadrados, maxime cuando ademas cabe dudar sobre la existencia de una previa
segregacion al haberse alterado en la descripcién final el lindero sur de local inventariado
en primer lugar.

2. No consta el consentimiento de la usufructuaria ni tampoco se acredita la
extincién del usufructo por lo que no se cumple el principio de tracto sucesivo establecido
en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria ni se aporta documento previsto en el articulo 82
de la Ley Hipotecaria para la cancelacion de derecho inscrito.

3. No consta el consentimiento de la comunidad de propietarios para la operacion
documentada, necesario por aplicacion del articulo 17.4 de la Ley de Propiedad Horizontal,
ya que la reserva de la facultad de realizar tales operaciones sin consentimiento de los
propietarios de vivienda se atribuye de forma personal a la promotora, no a quien en
cada momento sea titular de las lonjas, por lo que no puede entenderse excluido del
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requisito de formalizacién del acuerdo preceptivo. Tal acuerdo es especialmente exigible
al identificarse alteracién de linderos de uno de los elementos de la propiedad horizontal,
lo que lleva consigo modificacion del titulo constitutivo.

Queda prorrogado el asiento de presentacion por 60 dias, a partir de la presente
notificacion.

De conformidad con lo dispuesto en el art.° 323 de la Ley Hipotecaria, el interesado,
dentro de la vigencia del asiento de presentacion, puede solicitar la anotacion prevista
en el art.° 42.9 de la Ley Hipotecaria.

La presente calificacion podra (...)

Bilbao a fecha que se indica a continuacion Este documento ha sido firmado con
firma electrénica cualificada por Celia Mencia Criado registrador/a titular de Registro
de la Propiedad de Bilbao n.° 13 a dia veintinueve de octubre del dos mil veinticuatro.»

Contra la anterior nota de calificacion, don Francisco de Asis Triana Alvarez, notario
de Erandio, interpuso recurso el dia 21 de noviembre de 2024 mediante escrito en los
siguientes términos:

«Antecedentes de hecho (...)
Fundamentos de Derecho

En su nota de calificacion la sefiora Registradora de la Propiedad considera que la
facultad para realizar las operaciones formalizadas en la escritura objeto de calificacion
y que figura en la inscripcion de la propiedad en el Registro, pertenece de manera
personal a la propietaria, promotora segin se resefia en la nota, y no a quien en cada
momento sea titular de las lonjas, entiendo que por futura transmision.

Ahora bien, la titularidad actual es de dos personas, don L. Z. O. y don J. J. Z. O.,
a quienes la propiedad les pertenece por sucesion/herencia de dofia D. O. Z. que es a
quien pertenecia el derecho, inscrito en el Registro, de dividir su propiedad y modificar su
descripcidn por si sola.

Con respecto a ello, es de considerar lo siguiente:

La herencia supone el fenébmeno de subrogarse el heredero en la universalidad de
los derechos y obligaciones del causante y la situacién que el heredero asume por virtud
de este hecho, por eso el articulo 660 del Cédigo Civil dispone que “llamase heredero al
gue sucede a titulo universal”.

Por otra parte la herencia es la masa o conjunto de bienes y relaciones patrimoniales
gue son objeto de la sucesion y asi resulta del articulo 659 del Cédigo Civil al sefialar
que “la herencia comprende todos los bienes, derechos y obligaciones de una persona,
gue no se extingan por su muerte” y del articulo 661 del mismo cuerpo legal, segun el
cual “los herederos suceden al difunto por el hecho s6lo de su muerte en todos sus
derechos y obligaciones”.

En igual sentido la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de octubre de 1943 dice
gue “los articulos 657 y 661 del Codigo Civil acogen la regla de que en la sucesion a
titulo universal se opera la transmisién al heredero del complejo de relaciones juridicas
del causante, salvo los derechos y obligaciones que se extingan por la muerte del
de cuius”.

Por tanto, se comprende dentro de la herencia el activo y el pasivo, los derechos
y las obligaciones, con la sola excepcién de aquellos que sean personalisimos e
intransmisibles. Al suceder el heredero en todos los derechos y obligaciones del
causante que no se extingan por su muerte, es consecuencia que desde ese momento
los sucesores se colocan en la situacién del causante y adquieren todo el patrimonio
de éste, haciendo suyos los bienes y derechos que lo integran.
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En el orden patrimonial la regla es la transmisibilidad tanto de derechos reales como
de crédito, y solo cabe exceptuar los derechos reales de caracter vitalicio (usufructo)
o intransmisibles (uso y habitacion)

En conclusion, el derecho a practicar las operaciones formalizadas en la escritura
objeto de calificacion, les pertenece a los otorgantes de la escritura como propio, al ser
los herederos de quien lo tenia, y por tanto ocupando su posicion y subrogandose en la
universalidad de sus derechos.»

\%

Mediante escrito, de fecha 12 de diciembre de 2024, la registradora de la Propiedad
se ratifico en su calificacion, emiti6é informe y elevé el expediente a este Centro Directivo.
En dicho informe hacia constar, entre otros extremos, que «en la inscripcién 1.2 de la
finca 1891, dofia D. O. Z. y su esposo, don L. Z. Z. declaran la edificacién y la dividen
horizontalmente, formando parte de esta los citados elementos dos y tres. En dicha
inscripcién de declaracién de obra y division horizontal consta lo siguiente: “En su virtud,
D. O. Z.y su esposo L. Z. Z. inscriben su titulo de edificacion para su sociedad conyugal.
La duefa se reserva el derecho de dividir el patio, sétano y lonjas, sin el consentimiento
de los futuros compradores de las viviendas, pudiendo en su consecuencia modificar la
descripcidon de éstos y aquellos, también por si sola”».

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 5, 10.3 y 17.4 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal; las Sentencias del Tribunal Supremo de 15 de noviembre de 2010 y 25 de
febrero de 2013; las Resoluciones de la Direccion General de los Registros y del
Notariado de 19 de junio de 2012, 1 de febrero y 7 de mayo de 2014 y 12 de febrero
de 2016, y la Resolucion de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 23 de julio de 2024.

1. La registradora rechaza inscribir una segregacion de un elemento de una
propiedad horizontal para agruparlo con otro porque «no consta el consentimiento de la
comunidad de propietarios para la operacion documentada, necesario por aplicacién del
articulo 17.4 de la Ley de Propiedad Horizontal, ya que la reserva de la facultad de
realizar tales operaciones sin consentimiento de los propietarios de vivienda se atribuye
de forma personal a la promotora, no a quien en cada momento sea titular de las lonjas».

El notario autorizante recurre alegando que “el derecho a practicar las operaciones
formalizadas en la escritura objeto de calificacion les pertenece a los otorgantes de la
escritura como propio, al ser los herederos de quien lo tenia, y por tanto ocupando su
posicion y subrogandose en la universalidad de sus derechos.

2. La Ley sobre propiedad horizontal prevé en su articulo 10.3.b) que «estaran
sujetas al régimen de autorizacién administrativa que corresponda: b) (...) previa
aprobacion por la mayoria de propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con
esta Ley, la division material de los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas
reducidos e independientes, el aumento de su superficie por agregacién de otros
colindantes del mismo edificio o su disminucién por segregacién de alguna parte (...)
En estos supuestos deberd constar el consentimiento de los titulares afectados y
correspondera a la Junta de Propietarios, de comin acuerdo con aquéllos, y segun la
mayoria de los propietarios que en cada caso proceda de acuerdo con esta Ley,
la determinacién de la indemnizacién por dafios y perjuicios que corresponda. La fijacion
de las nuevas cuotas de participacién, asi como la determinacion de la naturaleza de las
obras que se vayan a realizar, en caso de discrepancia sobre las mismas, requerira la
adopcién del oportuno acuerdo de la Junta de Propietarios, por idéntica mayoria».

Y en su articulo 17.4, péarrafo tercero, se prevé que «(...) estaran sujetas al voto
favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion, la divisibn material de
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los pisos o locales y sus anejos, para formar otros mas reducidos e independientes;
el aumento de su superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su
disminucioén por segregacion de alguna parte (...)».

Por tanto, como regla general, la segregacion y agregacion formalizada en la
escritura objeto de calificacion registral requeriria la autorizacién con voto favorable
de tres quintas partes del total de propietarios.

3. Pero la propia Ley sobre propiedad horizontal prevé y admite que «el titulo
[constitutivo] podra contener, ademas, reglas de constitucion y ejercicio del derecho
y disposiciones no prohibidas por la ley en orden al uso o destino del edificio, sus
diferentes pisos o locales, instalaciones y servicios, gastos, administracién y gobierno,
seguros, conservacion y reparaciones, formando un estatuto privativo que no perjudicara
a terceros si no ha sido inscrito en el Registro de la Propiedad».

Y al amparo de tal posibilidad legal, en la inscripcion 1.2 de la finca 1.891, «dofia D.
O. Z. y su esposo, don L. Z. Z. declaran la edificaciéon y la dividen horizontalmente,
formando parte de esta los citados elementos dos y tres. En dicha inscripcién de
declaracion de obra y division horizontal consta lo siguiente: “En su virtud, D. O. Z. y su
esposo L. Z. Z. inscriben su titulo de edificacién para su sociedad conyugal. La duefia se
reserva el derecho de dividir el patio, s6tano y lonjas, sin el consentimiento de los futuros
compradores de las viviendas, pudiendo en su consecuencia modificar la descripcion de
éstos y aquellos, también por si sola”».

4. Con esta prevision, incluida en el titulo constitutivo de la propiedad horizontal,
y debidamente inscrita, se exceptla de la necesidad de contar con el consentimiento que
como regla general se exigiria al amparo de los articulos citados més arriba, y sin que
tal excepcion pueda considerarse prohibida por la ley, sino al contrario permitida por ella.
La validez de tales clausulas ha sido admitida por este Direccion General en numerosas
ocasiones (cfr., por todas, las Resoluciones de 19 de junio de 2012, 1 de febreroy 7 de
mayo de 2014 y 12 de febrero de 2016).

La validez de este tipo de clausulas estatutarias es igualmente admitida por el
Tribunal Supremo, como ponen de relieve las Sentencias de 15 de noviembre de 2010
y 25 de febrero de 2013. Tras la reforma operada por la Ley 8/2013, de 26 de junio,
de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas, este Centro Directivo ha afirmado
que debe entenderse que con la nueva normativa existe el mismo fundamento para
admitir la validez de este tipo de clausulas estatutarias. La modificacion legal no limita
la autonomia de la voluntad respecto de la posibilidad de configurar el derecho real
adquirido en régimen de propiedad horizontal con autorizaciones estatutarias como
la ahora debatida. El hecho de que para el caso de inexistencia de tales clausulas
estatutarias se flexibilice el régimen legal de mayorias en la adopcion de los acuerdos
relativos a las modificaciones del titulo constitutivo consistentes en division, segregacion
0 agregacion de elementos privativos, exceptuando la regla de la unanimidad en casos
en que no se considera justificada, no impide que se configure voluntariamente de forma
expresa un régimen aun mas flexible, habida cuenta de la prevalencia del principio de
autonomia de la voluntad.

Asi este Centro Directivo ha admitido en reiteradas ocasiones reservas a favor del
promotor, por ejemplo para independizar zonas excedentarias del solar (cfr. Resolucién
de 16 de febrero de 2004), constituir servidumbre reciproca sobre dos fincas
(cfr. Resolucion de 5 de junio de 2006), declarar la segunda fase de edificacion, segun la
doctrina de que las reservas en favor del promotor, «por lo que suponen de excepcion
a la aplicacion de la legislacion reguladora de la propiedad horizontal, no pueden
interpretarse extensivamente» (cfr. Resolucién de 19 de mayo de 2007), o para describir
las plazas de garaje sobre las que se vayan concretando las sucesivas cuotas vendidas,
como medio de evitar que la exigencia de unanimidad en los acuerdos comunitarios
implique la atribucibn a cada propietario de un desmedido derecho de veto
(cfr. Resolucion de 22 de julio de 2009).

Segun la Resolucion de 9 de octubre de 2013: «Es reiteradisima la jurisprudencia
del Tribunal Supremo y de este Centro Directivo admitiendo las reservas realizadas
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en el titulo constitutivo de propiedad horizontal, cuando son establecidas por el Unico
propietario del inmueble, antes de verificar su venta por espacios independientes, para
instrumentar y delimitar ciertos aspectos fundamentales de la misma siempre que no
alteren o contradigan el régimen de propiedad horizontal».

5. La cuestibn que se plantea es la de si esta concreta prevision del titulo
constitutivo que consta debidamente inscrita y evita tener que contar con autorizacion de
la junta de propietarios para dividir un elemento privativo opera s6lo a modo de derecho
personalisimo en favor de los titulares registrales concretos que la establecieron, o se
trata de algo inherente a la propiedad de tales elementos, de modo que los ulteriores
adquirentes de tales elementos tendrdn también la posibilidad de efectuar tales
divisiones sin necesidad de consentimiento de la comunidad de propietarios.

6. A estos efectos debe considerarse que de la redaccion inscrita no hay indicio
alguno que permitiera interpretar que se estuviera configurando un derecho personalisimo
que hubiera de extinguirse al fallecimiento de su titular, ni que se trate de un derecho
cuya transmisibilidad se pudiera producir de modo separado a la del elemento privativo
en cuyo favor opera.

Al contrario, parece claro que tal facultad inscrita (poder dividir un elemento privativo
sin consentimiento de la junta de propietarios) se integra en el contenido de facultades
inherentes al derecho de propiedad del elemento privativo en cuyo favor se establecio,
y por tanto, la transmisién de tal elementos conlleva conjunta y necesariamente la de
aquélla facultad.

7. Se trata por tanto de un supuesto distinto al contemplado en la Resolucién de 23
de julio de 2024 relativa a un supuesto de reserva referida a una concreta persona
nominada. En el caso que nos ocupa la reserva se produce a favor del duefio de un
determinado inmueble privativo, condicién que en este caso ostentan los herederos
recurrentes.

En consecuencia, esta Direccién General ha acordado estimar el recurso y revocar la
nota de calificacién de la registradora.

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, 6 de febrero de 2025.—La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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