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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

5484 Resolucién de 26 de noviembre de 2025, de la Direccion General de
Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la nota de
calificacion del registrador de la propiedad de Madrid n.° 9, por la que se
suspende la inscripcion de una escritura de segregacion y cambio de uso de
local a tres viviendas.

En el recurso interpuesto por don D. B. A., abogado, en nombre y representacion de
don R. J. M. V., contra la nota de calificacion del registrador de la Propiedad de Madrid
namero 9, don Alberto Mufioz Calvo, por la que se suspende la inscripcion de una
escritura segregacion y cambio de uso de local a tres viviendas.

Hechos
I

Mediante escritura autorizada el dia 22 de enero de 2025 por el notario de Pozuelo
de Alarcén, don Adolfo Pries Picardo, con el nimero 283 de protocolo, se pretendia el
cambio de uso de local comercial a 3 viviendas de la finca registral nUmero 140.223
(codigo registral tnico numero 28096000949346) del Registro de la Propiedad de Madrid
namero 9, que tenia una superficie construida de 181,63 metros cuadrados y util
de 168,52 metros cuadrados, con una cuota de 0,5654 % respecto del total edificio y
de 4,4269 % respecto del bloque.

Para ello, de dicha finca se segregaban las siguientes:

— Vivienda B-2, con una superficie construida de 58,63 metros cuadrados y (util
de 47,10 metros cuadrados, con una cuota de 0,1825 % respecto del total edificio.

— Vivienda B-3, con una superficie construida de 61,00 metros cuadrados y (util
de 46,60 metros cuadrados, con una cuota de 0,1899 % respecto del total edificio.

Quedando descrito el resto de la finca originaria como:

— Vivienda B-1, con una superficie construida de 62,00 metros cuadrados y (util
de 49,80 metros cuadrados, con una cuota de 0,1930 % respecto del total edificio.

Para estas operaciones, en el titulo presentado se decia «que en las normas de
comunidad del edificio que constan inscritas en el Registro de la Propiedad, consta lo
siguiente, que transcribo literalmente de copia que me exhibe, sin que en lo omitido, por
innecesario, haya nada que modifique, limite, condicione o contradiga lo inserto: “Estatutos
de la comunidad de propietarios de los edificios ubicados en la Unidad de Ejecucion (...)
Articulo 11.2 Los propietarios de viviendas y local, quedan autorizados a realizar las obras
interiores que en un futuro puedan estimarse oportunas, siempre que no afecten a la
estructura del edifico o elementos comunes, sin previa autorizacion de la Comunidad de
Propietarios, igualmente los propietarios de viviendas podran efectuar segregaciones,
divisiones materiales y agrupaciones, tanto fisica como registralmente, distribuyendo o
sumando los coeficientes de las fincas objeto de dichos actos entre las fincas resultantes,
siempre que ello no afecte a las demas fincas del edificio; todo ello sin necesidad de
previa autorizacion de la Comunidad, ni de los propietarios colindantes. En el caso del
local, podran acondicionar a fachada en funcion de la actividad prevista a ejercer en él”.
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A su vez, en la escritura se decia que «el compareciente obtuvo del Ayuntamiento de
Madrid con fecha 4 de septiembre de 2024, conformidad con la declaracién responsable
presentada, y conforme al informe técnico favorable efectuado por la entidad urbanistica
colaboradora AB-EIC Control Reglamentario, S.L., para divisiéon y transformacién a uso
residencial de vivienda, del local situado en planta baja de edificio residencial en calle
(...) con obras de acondicionamiento y exteriores, generandose tres viviendas, tal y
como resulta de certificado de conformidad que me exhibe, en el que consta un CSV
cuya veracidad he comprobado, e incorporo a la presente».

Presentada el dia 2 de julio de 2025 dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Madrid nimero 9, fue objeto de la siguiente nota de calificacion:

«La precedente escritura fue presentada en esta oficina el dia 2 de julio de 2025.

Se corresponde con una escritura autorizada el dia 22 de enero de 2025, por el
Notario de Pozuelo de Alarcon, Don Adolfo Pries Picardo, con el nimero 283/2025 de
protocolo.

Don Alberto Mufioz Calvo, registrador de la Propiedad de Madrid nimero nueve y su
distrito hipotecario, que suscribe la presente manifiesta que:

Conforme al articulo 19 bis de la ley Hipotecaria, previa calificacion del precedente
documento en el plazo legal, y una vez examinados los antecedentes del Registro, el
mismo presenta defectos que impiden su inscripcion, en base a los siguientes:

Hechos.

En la escritura objeto de esta calificacion se pretende el cambio de uso de local
comercial a 3 viviendas de la finca registral nimero 140223 (CRU 28096000949346),
que tiene una superficie construida de 181,63 m? y util de 168,52 m?2, con una cuota
de 0,5654 % respecto del total edificio y de 4,4269 % respecto del bloque.

Para ello de dicha finca se segregan las siguientes:

— Vivienda B-2, con una superficie construida de 58,63 m? y util de 47,10 m?, con una
cuota de 0,1825 % respecto del total edificio.

— Vivienda B-3, con una superficie construida de 61,00 m? y util de 46,60 m?, con una
cuota de 0,1899 % respecto del total edificio.

Quedando descrito el resto de la finca originaria como:

— Vivienda B-1, con una superficie construida de 62,00 m? y util de 49,80 m?, con una
cuota de 0,1930 % respecto del total edificio.

I. Para estas operaciones se dice “que en las normas de comunidad del edificio que
constan inscritas en el Registro de la Propiedad, consta lo siguiente, que transcribo
literalmente de copia que me exhibe, sin que en lo omitido,— por innecesario, haya nada
que modifique, limite, condicione o contradiga lo inserto: estatutos de la comunidad de
propietarios de los edificios ubicados en la unidad de ejecucion (...) Articulo 11.° Los
propietarios de viviendas y local, quedan autorizados a realizar las obras interiores que
en un futuro puedan estimarse oportunas, siempre que no afecten a la estructura del
edifico o elementos comunes, sin previa autorizacion de la Comunidad de Propietarios,
igualmente los propietarios de viviendas podran efectuar segregaciones, divisiones
materiales y agrupaciones, tanto fisica como registralmente, distribuyendo o sumando
los coeficientes de las fincas objeto de dichos actos entre las fincas resultantes, siempre
gue ello no afecte a las demas fincas del edificio; todo ello sin necesidad de previa
autorizacion de la Comunidad, ni de los propietarios colindantes. En el caso del local,
podran acondicionar a fachada en funcién de la actividad prevista a ejercer en él”.
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En la misma comunidad, consta también inscrito el siguiente estatuto: Articulo 10.°
Destino de las viviendas, plazas de garaje, y local comercial.—El destino de las viviendas
serd para uso residencial, despacho, consulta oficina o establecimiento mercantil, con las
Unicas limitaciones que establezca el Ayuntamiento de Madrid para esa zona
residencial.—El destino del local, sera el especificado para las viviendas con idénticas
limitaciones, exceptuando el uso residencial. Respecto al garaje, las plazas seran
destinadas a aparcamiento exclusivamente de coches y motocicletas, en sus respectivos
espacios, sin invadir otras plazas o zonas comunes de paso de vehiculos o peatones,
limitandose al espacio marcado como plaza de aparcamiento, quedando totalmente
prohibido depositar en las plazas de aparcamiento, muebles, enseres o cualquier otro
tipo de material o mercancia. No se permite el lavado de coches ni el derrame de
aceites, carburantes, etc.—Los propietarios de viviendas tendran como anexo inseparable
un trastero, designado a cada vivienda antes de realizar la compra de la misma.—Los
propietarios de las plazas de aparcamiento de coches no podran hacer uso del derecho
de preferente adquisicion en las transmisiones de las participaciones indivisas del local
garaje, que se realicen a favor de otras personas, ni pedir la division de la cosa comun,
es decir, la cesion en el proindiviso dado el destino de la finca, que es el expreso de
aparcamiento de vehiculos, y dado que de dividirse la misma, resultaria inservible para el
uso a que se destina.

Examinado el contenido del articulo 10.° de los estatutos, se requiere de la
unanimidad de la comunidad de propietarios, para realizar el cambio de uso pretendido.

Il. En la escritura se dice que “el compareciente obtuvo del Ayuntamiento de Madrid
con fecha 4 de septiembre de 2024, conformidad con la declaracién responsable
presentada, y conforme al informe técnico favorable efectuado por la entidad urbanistica
colaboradora AB-Eic Control Reglamentario, S.L., para division y transformacion a uso
residencial de vivienda, del local situado en planta baja de edificio residencial en calle
(...) con obras de acondicionamiento y exteriores, generandose tres viviendas, tal y
como resulta de certificado de conformidad que me exhibe, en el que consta un CSV
cuya veracidad he comprobado, e incorporo a la presente”.

No se acredita documentalmente el informe favorable del Ayuntamiento de Madrid,
no siendo suficiente para obtener la inscripcion, el informe favorable efectuado por la
entidad urbanistica colaboradora.

Ill.  Como ya se ha dicho, la finca originaria tiene dos cuotas, una en el total edificio
y otra en el bloque. Al realizarse las segregaciones y descripcion de resto, se observa
que la cuota de 4,4269 % respecto del bloque, no ha sido tenida en cuenta y no se
encuentra distribuida entre las 3 nuevas fincas.

IV. En cuanto a las superficies, se observa que la suma de las superficies Utiles de
las 3 nuevas fincas arroja un valor de 143,50 m?, que difiere del de la finca originaria
de 168,52 m2.

— Superficie util finca originaria: 168,52.
— Superficies Utiles 3 nuevas fincas: 47,10 + 46,60 + 49,80 = 143,50.

Fundamentos de Derecho.

Articulos 3,5y 17.6 de la Ley de Propiedad Horizontal.

Articulo 159 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid.

Articulos 29 a 32 de la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de Licencias y
Declaraciones Responsables Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid.

Uno de los principios de nuestro Derecho registral es el de especialidad o
determinacion. Segun el mismo, para que los titulos puedan ser objeto de inscripcién se
precisa la clara determinacion del derecho inscribible, de modo que queden delimitados
todos sus contornos para que cualquiera que adquiera confiando en los pronunciamientos
tabulares conozca la extensién, alcance y contenido del derecho inscrito. Este principio
aparece consagrado en diversos preceptos de nuestro Ordenamiento Juridico, siendo en
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este caso de aplicacion el articulo 9 de la Ley Hipotecaria y articulo 51 del Reglamento
Hipotecario al precisar todas las circunstancias que debe contener la inscripcion.

Calificacion.

Calificado el titulo a la vista de los Libros del Registro y de los Fundamentos de
Derecho expuestos, se suspende la inscripcion solicitada hasta que se subsanen los
defectos observados.

No se practica la anotacion preventiva a que se refiere el articulo 66 y siguientes de
la Ley Hipotecaria, por no caber ademas no haber sido, expresamente, solicitada.

Contra la presente calificacion (...)

Firmado electrénicamente en Madrid, por el Registrador de la Propiedad, don Alberto
Mufioz Calvo. Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por
Alberto Mufioz Calvo registrador/a titular de Registro de la Propiedad de Madrid n.° 9 a
dia veintitrés de julio del dos mil veinticinco.»

Contra la anterior nota de calificacién, don D. B. A., abogado, en nombre y
representacién de don R. J. M. V., interpuso recurso el dia 26 de agosto de 2025
mediante escrito en el que alegaba lo siguiente:

«Primera. Sobre la exigencia de unanimidad de los propietarios para la segregacién
y cambio de uso.

La calificacion negativa sostiene que el articulo 10 de los estatutos de la Comunidad
de Propietarios requiere el acuerdo unanime de los propietarios para el cambio de uso
del local y que, como dicho acuerdo no se ha presentado, no procede la inscripcion.

Discrepamos de esta conclusiéon, por ser contraria a la propia literalidad de los
estatutos (que no contiene una prohibicién expresa que impida el cambio de uso del
local, sino una mera descripcion de los usos permitidos) y a la jurisprudencia y normativa
aplicables. Procedemos a ampliar estas objeciones:

1. La existencia o0 no de un acuerdo comunitario es irrelevante, toda vez que existe
base legal para realizar la transformacion del local en viviendas sin necesidad de
autorizacion por parte de la Comunidad de Propietarios (mas adelante volveremos sobre
esta cuestion). En este punto debemos recordar como el articulo 1255 CC impide los
acuerdos o pactos contrarios a las leyes.

Si la transformacion esta autorizada por la normativa aplicable, ninguna comunidad
de propietarios podra impedirla ni aprobar acuerdos que la obstaculicen, de ahi que
sefialemos la irrelevancia de la existencia o0 no de un acuerdo comunitario.

2. A mayor abundamiento hemos de indicar cémo la segregacion del local si esta
expresamente autorizada en el articulo 11 de los estatutos de la Comunidad (que
presentamos como documento 2), por lo que el cambio de uso y la segregacion sélo
dependen de la obtencibn de la correspondiente autorizacién administrativa
(articulo 10.3, apdos. a) y b) LPH).

El hecho de que la transformaciéon de uso y la segregacién solo afecten a un
elemento privativo (el local), sin afeccién de elementos comunes o estructurales, ni de
los servicios comunes del edificio (actuaciones, por tanto, amparadas en el articulo 7.1
LPH), refuerza la idea de que el acuerdo del resto de los propietarios no es necesario
toda vez que ningun efecto o perjuicio se puede derivar para ellos.

La eventual modificacién de las cuotas de participacion en los elementos comunes
tampoco requiere de un acuerdo expreso por parte de la Comunidad de Propietarios,
porque ni se deriva del cambio de uso, sino que es una consecuencia de la segregacion
que, como hemos visto, ya esta previamente autorizada por el articulo 11 de los estatutos.
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En consecuencia, la definicion de las nuevas cuotas de participacion se ha de
producir de forma automatica.

3. La transformacion de uso de locales comerciales a uso residencial es una
decision de politica urbanistica, impulsada con la dltima reforma del Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid (PGOUM), en la que se ha afiadido la Seccion Tercera al
Capitulo 7.3 (sobre el uso residencial) para regular estos procesos. En el ambito APE
(...) esta transformacion de uso de locales comerciales vacios a viviendas parece una
solucién razonable y especialmente util cuando, como es el caso, el local lleva mas de
diez afios sin uso comercial.

En cuanto a la segregacion, y ademas de que esta contemplada en los estatutos de
la Comunidad de Propietarios, forma parte de la intensificacion de uso prevista en el
articulo 8.1.6.2 PGOUM, que permite un uso mas racional de la superficie existente.

4. De todo lo anterior se infiere que el propietario tiene plena libertad para
establecer el uso de un inmueble en el contexto de la propiedad horizontal, y puede
modificarlo siempre y cuando el cambio no conlleve una alteracion de los elementos
comunes del inmueble.

Asi lo recuerda la Sentencia TS, Sala de lo Civil, Seccion Primera, nim. 419/2013,
de 25 de junio (ROJ: STS 4089/2013), FD 3.° (las negritas son nuestras):

A) Esta Sala ha declarado que existe una plena libertad a la hora de establecer el
uso que se le puede dar a un inmueble en el dmbito de la propiedad horizontal.
Efectivamente, como se razona en el recurso, la jurisprudencia ha sefialado que en el
ambito de la propiedad horizontal los copropietarios no pueden verse privados de la
utilizacion de su derecho a la propiedad del inmueble como consideren mas adecuado, a
no ser que este uso no esté legalmente prohibido o que el cambio de destino aparezca
expresamente limitado por el régimen de dicha propiedad horizontal, su titulo constitutivo
0 su regulacién estatutaria. La sentencia de esta Sala de 24 de octubre de 2011 declaré
en su fallo “Se reitera como doctrina jurisprudencial que las limitaciones o prohibiciones
referidas a la alteracion del uso de un inmueble en el ambito de la propiedad horizontal
exigen, para que sean eficaces, que consten de manera expresa”.

B) (...) Lajurisprudencia de esta Sala ha declarado reiteradamente que la ejecucion
de obras en elementos comunes requieren del consentimiento unanime de la comunidad
(...) la citada sentencia de esta Sala de 24 de octubre de 2011 (RC 527/2008), examina
un supuesto muy similar al ahora analizado, en el que se mantuvo la validez del cambio
de destino del inmueble de local de negocio a vivienda acordando, sin embargo, la
reposicién de aquellas actuaciones que habian supuesto una alteracién en los elementos
comunes del edificio. (...) Estos argumentos conducen a la estimacion del recurso de
casaciéon y a la estimacion en parte de la demanda formulada, puesto que se debe
declarar la validez del cambio de uso llevado a cabo por la parte demandada y la
ilegalidad de las obras realizadas que afectan a elementos comunes del edificio.

5. Al comienzo hemos indicado que la calificacidon negativa era contraria a la propia
literalidad de los estatutos; y es asi porque el articulo 10 de los estatutos de la
Comunidad de Propietarios sélo contiene una descripciéon de los usos en los siguientes
términos:

El [sic] destino de las viviendas sera para uso residencial, despacho, consulta oficina
0 establecimiento mercantil, con las Unicas limitaciones que establezca el Ayuntamiento
de Madrid para esa zona residencial.

El destino del local, seré el especificado para las viviendas con idénticas limitaciones,
exceptuando el uso residencial.

En el resto de ese articulo no se recoge ninguna prohibicién expresa a la modificacion
del tipo de uso descrito del local de planta baja; de hecho, las Unicas prohibiciones se
aplican a los propietarios de las plazas de aparcamiento, a los que se impide el uso del
derecho de adquisicion preferente en las transmisiones de participaciones indivisas del
local de garaje, y también se les impide que insten la divisiéon de la cosa comun.
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La diferencia de tratamiento que se debe dar a las prohibiciones y a las
descripciones de uso la explica la Sentencia TS, Sala de lo Civil, Seccidon Primera,
nam. 358/2018, de 15 de junio (ROJ: STS 2202/2018), FD 2.°.

El derecho a la propiedad privada constituye un derecho constitucionalmente
reconaocido (...) en el ambito de la propiedad horizontal, se considera posible y aceptable
establecer limitaciones o prohibiciones a la propiedad, que atienden a la proteccion del
interés general de la comunidad. Dentro de estas limitaciones se encuentra la prohibicién
de realizar determinadas actividades o el cambio de uso del inmueble, pero para su
efectividad deben constar de manera expresa (...).

(...) es doctrina de esta Sala (...) considerar que la mera descripcion del inmueble no
supone una limitacion del uso o de las facultades dominicales, sino que la eficacia de
una prohibicién de esta naturaleza exige de una estipulacion clara y precisa que la
establezca.

(...) la citada sentencia 728/2011, de 24 de octubre, afirma que: “Se reitera como
doctrina jurisprudencial que las limitaciones o prohibiciones referidas a la alteracion del
uso de un inmueble en el ambito de la propiedad horizontal exigen, para que sean
eficaces, que consten de manera expresa”.

(...) La interpretacion de las limitaciones (...) debe ser siempre de caracter restrictivo,
como cualquier menoscabo del derecho de propiedad, siendo contundente Ila
jurisprudencia (...).

Abundando en lo anterior, la Sentencia AP Malaga, Seccién Cuarta, num. 391/2023,
de 2 de junio (ROJ: SAP MA 1062/2023), FD 3.°, precisa aun mas...:

Esta Audiencia Provincial de Malaga se ha pronunciado en diversas ocasiones en el
mismo sentido. (...) Esta misma Sala se ha pronunciado en sentido favorable a la
admision del cambio de uso de local a vivienda, en el &mbito de la propiedad horizontal,
sin exigencia de acuerdo unanime de la junta de propietarios (...).

Atendiendo a las circunstancias concretas del caso enjuiciado y en aplicacion de la
doctrina jurisprudencial del Tribunal Supremo, en los términos que han quedado antes
expuestos, se llega a las siguientes conclusiones:

— No consta que el Titulo constitutivo del régimen de propiedad horizontal de la
comunidad demandada contenga limitacion o prohibiciéon alguna relativa al cambio de
uso de los pisos y locales que integran el edificio, pudiendo verificarse dicho cambio por
la propia voluntad de los propietarios de los locales en el ejercicio de sus facultades
dominicales. La limitacién de facultades dominicales, no puede presumirse, pues la
eficacia de la prohibicién exige de una clausula o estipulacién que asi lo prevea de modo
expreso.

— La transformacioén del destino del local en vivienda no supone una contravencion
de prohibicién legal, al no traspasarse los limites establecidos en el art. 7 LPH, ya que no
se ha acreditado en modo alguno que dicha transformacion comporte menoscabo o
alteracién de la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o estado
exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario (...).

— Por lo que respecta a la cuota de participacién asignada al local en el Titulo
constitutivo, el cambio de uso no impone necesariamente una modificacién de dicha
cuota (...).

Por todo lo anterior se ha de concluir, en definitiva, con el derecho que asiste a la
actora para modificar el uso del local de su propiedad, convirtiéndolo en viviendas, sin
necesidad de contar para ello con el consentimiento de la Comunidad de Propietarios.
De lo que se infiere la nulidad del acuerdo impugnado, adoptado en el punto 4.° del
orden del dia de la Junta General ordinaria de la Comunidad de Propietarios
demandada, celebrada el dia 6 de agosto de 2018, por el que se desestima la
autorizacion para el cambio de uso del local a viviendas.
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Y la Sentencia AP Madrid, Seccion Décima, ndm. 33/2024, de 24 de enero (ROJ:
SAP M 430/2024), FD 3.°, que, aplicando toda la doctrina resefiada, concluye que “no
consta prohibicion alguna de usos en el titulo constitutivo, que ademés es de caracter
descriptivo, luego el cambio de uso de local a vivienda es licito”.

En consecuencia, la diccion del articulo 10 de los estatutos de la Comunidad no
contiene ninguna prohibicion al cambio de uso del local, por lo que la exigencia de un
acuerdo unanime de los propietarios autorizando el cambio de uso carece de base legal
y estatutaria y supone una limitacion injustificada del derecho de propiedad.

Segunda. Existencia de un informe favorable del Ayuntamiento de Madrid a la
segregacién y cambio de uso.

El régimen urbanistico de los cambios de uso de locales a viviendas esta sujeto a
sistema de control de declaracién responsable segln establece el articulo 155.b de la
Ley del Suelo de la Comunidad Autbnoma de Madrid; y la Ordenanza 6/2022 del
Ayuntamiento de Madrid, en su Anexo II-A, considera como actuaciones sujetas a
declaracion responsable las obras que impliqguen un incremento del nimero de viviendas
0 locales del edificio y la transformacion de locales a viviendas en edificios no
catalogados.

Por otro lado, el articulo 7.3.14 PGOUM sefiala que las viviendas resultantes de la
redistribucidn han de respetar las NNUU en lo relativo a las condiciones de habitabilidad
y seguridad y, en caso de transformacion de uso, el articulo 7.3.15 PGOUM autoriza la
intervencién en la fachada del local segun lo previsto en el articulo 6.10.6.1 (lo que en
este caso supuso modificar las cristaleres del local para atender las exigencias sobre
aislamiento acustico y térmico, garantizando que el resultado es homogéneo en relacion
con el conjunto del edificio.

Aportamos (...) la resolucion el Ayuntamiento de Madrid de 20 de enero de 2025, que
declara:

Reconocer la eficacia de la declaracién responsable presentada por (...), a través de
la Entidad Colaboradora Urbanistica AB-EIC control reglamentario, S.L., con
fecha 04/09/2024, para division y transformacion a uso residencial vivienda de local
situado en planta baja de edificio residencial con obras, generandose 3 viviendas, en el
inmueble sito en Calle (...), toda vez que, de acuerdo con el certificado de conformidad
namero 1301524012943 y con el informe favorable de comprobacion material, de
fecha 10-12-2024, se acredita que la actuacion proyectada y su ejecucién material se
ajusta a lo declarado y a la normativa urbanistica de aplicacion, todo ello de conformidad
con el articulo 32 de la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de Licencias y Declaraciones
Responsables Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid (“Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid” de 17 de mayo de 2022).

Al mismo tiempo, se han generado las correspondientes referencias catastrales (...)

En consecuencia, la objecion sefialada en la calificacion negativa esta
adecuadamente justificada.

Tercera. Calculo de las cuotas de participacion en el bloque.

Segun la informacion registral (...), al local comercial le correspondia un coeficiente
de participacién respecto del total del edificio del 0,5654 por 100; esta cuota ha sido
distribuida de forma proporcional entre las tres viviendas resultantes de la segregacion y
cambio de uso.

Pero en la calificacion negativa se utiliza una expresion chocante (“se observa”,
aunque sin identificar el asiento registral concreto analizado), para sefialar que una
eventual cuota de 4,4269 por 100 respecto del bloque no se ha tomado en consideracion
ni distribuida entre las 3 nuevas fincas.

La falta de precisiobn de la calificacion registral negativa es notable y hace
materialmente imposible para el propietario subsanar un dato cuyo origen desconoce y
gue no forma parte de la informacion registral que obra en su poder (ya en la escritura de
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compraventa —inscrita sin objeciones— se hacia constar que el coeficiente de
participacion era del del 0,5654 por 100).

Que en la calificacién negativa se aluda a las “segregaciones” resulta confuso pues,
dada la informacion registral sobre la finca, esas segregaciones no pueden ser las que
ahora se pretenden inscribir y quizas sean las previas a la division horizontal (lo que deberia
haber sido aclarado por el Registro de la Propiedad); en cuyo caso se trataria de un error
material anterior a la escritura que se califica negativamente (insistimos en que la escritura
de compraventa no fue objetada), que deberia ser subsanado por el propio Registro (como
responsable de ese error material) de conformidad con los articulos 211 y ss. LH.

En definitiva, el propietario no puede subsanar una carencia que ni le consta, ni ha
provocado con la escritura cuya inscripcion solicita.

Cuarta. Calculo de la superficie util de las viviendas segregadas.

Resulta fisicamente imposible que, tal y como se sostiene en la calificacion negativa,
la suma de las superficies (tiles de las tres viviendas resultantes de la segregacion
coincida con la superficie Util que tenia el local diafano previo.

La formacion de tres nuevas viviendas independientes supone la creacion de cierres
y divisiones interiores que antes no existian, ademas de armarios empotrados y
conductos de instalaciones (para ventilacién, bajantes de agua o cualquier otra
necesidad); asimilar el célculo de la superficie util de un local con el de una vivienda no
tiene ningun sentido constructivo.

Asi por ejemplo, el articulo 4 de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre
normas de valoracidon de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras, contiene la siguiente definicién de “superficie util”:

Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la cara interior de
los cerramientos externos de un edificio o de un elemento de un edificio. No se
considerara superficie util la superficie ocupada en planta por cerramientos interiores
fijos, por los elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con
seccion horizontal superior a los 100 centimetros cuadrados y la superficie del suelo
cuya altura libre sea inferior a 1,5 metros.

De lo anterior se deduce que no es posible mantener la misma superficie Gtil de un
local diafano en tres viviendas independientes segregadas, por lo que no existe ningin
defecto que se deba subsanar.»

v

El registrador de la Propiedad suscribié informe y elevd el expediente a este Centro
Directivo. En su informe el registrador hacia constar que, junto con el escrito de recurso,
se acompafiaba nueva documentacion que no figuraba en el momento de la
presentacion del documento calificado al Registro, consistente en un informe de
declaracion responsable de fecha 20 de enero de 2025 de la Agencia de Actividades del
Ayuntamiento de Madrid. Notificada la interposicion del recurso al notario autorizante del
titulo calificado, no ha presentado alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 1.3.°,8, 9 de la Ley Hipotecaria; 396 del Cédigo Civil; 3, 5, 7, 10
y 24 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 11, 26 y 28 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana; 151, 152, 155, 157, 159, 160 y 236.1 de la
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid; 53.a) del Real
Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; la Resolucion de la Direccién General de
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los Registros y del Notariado de 7 julio de 2014, y las Resoluciones de la Direccién
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 15 de junio de 2020, 25 de marzo
de 2024 (dos) y 30 de enero, 5 de febrero, 15 de julio y 29 de octubre de 2025.

1. Es objeto de este expediente el examinar la calificacion de una escritura en la que
se pretende la segregacion y el cambio de uso de un local comercial en tres viviendas de la
finca registral nimero 140,223 (cédigo registral Unico nimero 28096000949346), que tiene
una superficie construida de 181,63 metros cuadrados y Util de 168,52 metros cuadrados,
con una cuota de 0,5654 % respecto del total edificio y de 4,4269 % respecto del bloque.

Para ello de dicha finca se segregan las siguientes:

— Vivienda B-2, con una superficie construida de 58,63 metros cuadrados y (util
de 47,10 metros cuadrados, con una cuota de 0,1825 % respecto del total edificio.

— Vivienda B-3, con una superficie construida de 61,00 metros cuadrados y (util
de 46,60 metros cuadrados, con una cuota de 0,1899 % respecto del total edificio.

Quedando descrito el resto de la finca originaria como:

— Vivienda B-1, con una superficie construida de 62,00 metros cuadrados y (util
de 49,80 metros cuadrados, con una cuota de 0,1930 % respecto del total edificio.

Los defectos expresados en la nota de calificacion y que son objeto de recurso son
los siguientes:

En primer lugar, a juicio del registrador, del articulo 10 de los estatutos inscritos se
deduce la exigencia de unanimidad de la comunidad de propietarios para realizar el
cambio de uso pretendido.

En segundo lugar, no se acredita documentalmente el informe favorable del
Ayuntamiento de Madrid, no siendo suficiente para obtener la inscripcién, el informe
favorable efectuado por la entidad urbanistica colaboradora.

En tercer lugar, la finca originaria tiene dos cuotas, una en el total edificio y otra en el
blogue. Al realizarse las segregaciones y descripcion de resto, se observa que la cuota
de 4,4269 % respecto del bloque, no ha sido tenida en cuenta y no se encuentra
distribuida entre las 3 nuevas fincas.

En cuarto lugar, la suma de las superficies Utiles de las tres nuevas fincas arroja un
valor de 143,50 metros cuadrados, que difiere del de la finca originaria de 168,52 metros
cuadrados.

El recurrente, por su parte, discute los defectos con los siguientes argumentos,
resumidamente:

El primer defecto es contrario a la propia literalidad de los estatutos (que no contiene
una prohibicién expresa que impida el cambio de uso del local, sino una mera
descripcion de los usos permitidos) y a la jurisprudencia y normativa aplicables.

Ademas, si la transformacion esta autorizada por la normativa aplicable, ninguna
comunidad de propietarios podra impedirla ni aprobar acuerdos que la obstaculicen, de
ahi que sefalemos la irrelevancia de la existencia o no de un acuerdo comunitario.

A su vez, la segregacién del local si esta expresamente autorizada en el articulo 11
de los estatutos de la comunidad, por lo que el cambio de uso y la segregacién sélo
dependen de la obtencion de la correspondiente autorizacién administrativa.

Respecto al segundo defecto, aporta la resolucién el Ayuntamiento de Madrid de 20
de enero de 2025 de conformidad a la eficacia de la declaracién responsable.

Respecto al tercer defecto, argumenta que la falta de precision de la calificacion
registral negativa es notable y hace materialmente imposible para el propietario subsanar
un dato cuyo origen desconoce y que no forma parte de la informacion registral que obra
en su poder (ya en la escritura de compraventa —inscrita sin objeciones— se hacia
constar que el coeficiente de participacién era del del 0,5654 %).
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Finalmente, respecto al cuarto defecto, alega que la formacién de tres nuevas
viviendas independientes supone la creacion de cierres y divisiones interiores que antes
no existian, ademas de armarios empotrados y conductos de instalaciones (para
ventilacion, bajantes de agua o cualquier otra necesidad); asimilar el célculo de la
superficie util de un local con el de una vivienda no tiene ningln sentido constructivo.

2. Respecto al primero de los defectos expresados en la nota de calificacion, la
discrepancia consiste en esencia en la diferente interpretacion que realizan el registrador
y el recurrente del contenido del articulo 10 de los estatutos comunitarios inscritos.

Dicha norma estatutaria dispone que «el destino de las viviendas serd para uso
residencial, despacho, consulta oficina o establecimiento mercantil, con las Unicas
limitaciones que establezca el Ayuntamiento de Madrid para esa zona residencial. El
destino del local serd el especificado para las viviendas con idénticas limitaciones,
exceptuando el uso residencial».

A juicio del registrador, dicha norma es limitativa del uso o destino del local
proscribiendo el cambio de uso a residencial, por lo que dicho cambio de uso debe ser
autorizado expresamente por acuerdo unanime de la comunidad de propietarios.

Por el contrario, a juicio del recurrente, la norma es meramente descriptiva del
destino del local y ha de ser objeto de interpretacién restrictiva.

Ademas, alega que, si la transformacién esta autorizada por la normativa aplicable,
ninguna comunidad de propietarios podra impedirla ni aprobar acuerdos que la
obstaculicen.

A su vez, argumenta que la segregacion del local si esta expresamente autorizada
en el articulo 11 de los estatutos de la Comunidad, por lo que el cambio de uso y la
segregacién solo dependen de la obtencién de la correspondiente autorizacién
administrativa.

Entrando a analizar el primero de los defectos objeto de recurso, debe sefalarse que
sobre la interpretacién del contenido de las normas estatutarias en sede de propiedad
horizontal este Centro Directivo ha dictado numerosas resoluciones en las que no hace
sino aplicar al caso concreto la doctrina jurisprudencial de la Sala Primera del Tribunal
Supremo.

En efecto, la Sentencia del Tribunal Supremo de 15 de junio de 2018, cuya doctrina
ratifica la mas reciente Sentencia del Alto Tribunal de 29 de noviembre de 2023, aborda
la tematica relativa a la eficacia de las limitaciones o prohibiciones referidas al uso de un
inmueble sometido al régimen juridico de la propiedad horizontal; y asi, se sefiala en
tales resoluciones: «(i) El derecho a la propiedad privada constituye un derecho
constitucionalmente reconocido (articulo 33 CE), concebido ampliamente en nuestro
ordenamiento juridico, sin mas limitaciones que las establecidas legal o
convencionalmente que, en todo caso, deben ser interpretadas de un modo restrictivo.
No obstante, en el &mbito de la propiedad horizontal, se considera posible y aceptable
establecer limitaciones o prohibiciones a la propiedad, que atienden a la proteccion del
interés general de la comunidad. Dentro de estas limitaciones se encuentra la prohibicion
de realizar determinadas actividades o el cambio de uso del inmueble, pero para su
efectividad deben constar de manera expresa y, para poder tener eficacia frente a
terceros, deben aparecer inscritas en el Registro de la Propiedad».

En esa linea, la Sentencia del Tribunal Supremo de 30 de enero de 2024 puso de
relieve lo siguiente: «(...) Es evidente que, en el régimen de propiedad horizontal, son
legitimas las limitaciones que, al uso de los distintos pisos y locales, establezcan los
estatutos comunitarios, al amparo del art. 1255 del CC, siempre que respeten, claro esta,
las disposiciones de derecho necesario que deberan ser escrupulosamente observadas.
En consecuencia, dichos pisos y locales podran utilizarse para fines y actividades no
expresamente previstas, siempre que no sean contrarias a las leyes y que no se
encuentren prohibidas, aun cuando sean perfectamente legitimas, en el titulo constitutivo o
estatutos comunitarios (...) No obstante, en el ambito de la propiedad horizontal, se
considera posible y aceptable establecer limitaciones o prohibiciones a la propiedad, que
atienden a la proteccion del interés general de la comunidad. Dentro de estas limitaciones
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se encuentra la prohibicion de realizar determinadas actividades o el cambio de uso del
inmueble, pero para su efectividad deben constar de manera expresa y, para poder tener
eficacia frente a terceros, deben aparecer inscritas en el Registro de la Propiedad».

Y con anterioridad, la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de diciembre de 2014 ya
entendidé que, en el ambito de la propiedad horizontal, resulta posible el establecimiento
de limitaciones o prohibiciones que en general atiendan al interés general de la
comunidad. Prohibiciones estas que, como indican las Sentencias de 20 de octubre
de 2008 y 30 de diciembre de 2010, citadas por la de 5 de octubre de 2013, referidas a la
realizacion de determinadas actividades o al cambio de uso del inmueble, deben constar
de manera expresa. Ademas, la Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de octubre
de 2011 declar6, como doctrina jurisprudencial, que las limitaciones o prohibiciones
referidas a la alteracion del uso de un inmueble en el ambito de la propiedad privada
exige, para que sean eficaces, que consten de manera expresa. Por lo demés, a fin de
tener eficacia frente a terceros deben estar inscritas en el Registro de la Propiedad.
Existe, por tanto, plena libertad para establecer el uso que se le puede dar a un inmueble
en el ambito de la propiedad horizontal; de tal forma que los copropietarios no pueden
verse privados de la utilizacion de su derecho a la propiedad del inmueble como
consideren mas adecuado. Eso si, a no ser que este uso esté legalmente prohibido, o
gue el cambio de destino aparezca expresamente limitado por el régimen de dicha
propiedad horizontal, su titulo constitutivo, o su regulacion estatutaria; como ponen de
relieve las Sentencias de 23 de febrero de 2006 y 20 de octubre de 2008 entre otras.

Por otra parte, debe recordarse que el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal,
en su tercer parrafo, establece: «El titulo 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, administracion 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».

Este precepto recoge el efecto de inoponibilidad de lo no inscrito, en cuya virtud la
inscripcién de los estatutos produce el efecto de hacer oponible su contenido a los
terceros, en especial, hace oponible el contenido de las actividades prohibidas por los
mismos a cualquier propietario.

En el supuesto del presente expediente la norma estatutaria dispone que «el destino
de las viviendas sera para uso residencial, despacho, consulta oficina o establecimiento
mercantil, con las Unicas limitaciones que establezca el Ayuntamiento de Madrid para
esa zona residencial. El destino del local serd el especificado para las viviendas con
idénticas limitaciones, exceptuando el uso residencial».

El articulo estatutario interpretado literalmente en sus justos términos («el destino del
local sera (...) exceptuando el uso residencial») excluye la posibilidad de destinar el local
a un uso residencial como es propiamente el de vivienda.

Los parrafos citados deben interpretarse de manera conjunta, pues, conforme al
articulo 1285 del Cadigo Civil, «las clausulas de los contratos deberan interpretarse las unas
por las otras, atribuyendo a las dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas», y esta
exégesis conjunta no hace sino reforzar el criterio del registrador, por cuanto la norma es
clara al exceptuar el uso residencial de los posibles a que puede destinarse el local.

Puntualizamos, ademas, que esta norma estatutaria no es disconforme con la mas
reciente jurisprudencia, por ejemplo, la Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de febrero
de 2025, que exige «una prohibicion fundada en una estipulacion clara y precisa»;
prohibicidn que, en este caso es clara a la vista del tenor literal del articulo décimo citado.

No puede acogerse el argumento del recurrente relativo a la existencia de autorizacion
administrativa y a los supuestos fines de la politica urbanistica municipal, por cuanto los
mismos se desenvuelven en el &mbito administrativo y no alteran las situaciones juridicas
privadas entre el interesado y terceros —cfr. articulo 10 del Decreto de 17 de junio de 1955
gue aprueba el Reglamento de Servicios de las Corporaciones locales-.

Toda licencia urbanistica y con mayor razén un titulo habilitante como la declaracion
responsable que supone la ausencia de un acto administrativo recurrible, debe entenderse
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otorgada salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del de tercero —cfr. articulo 12 del
mismo Reglamento y 153.2 de la Ley del Suelo, de la Comunidad de Madrid—.

No obstante, es cierto que este planteamiento tradicional ha sido alterado por la
disposicion final 1.4 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, al modificar el articulo 10.1 de la
Ley sobre propiedad horizontal que pasa a establecer que «tendran caracter obligatorio y
no requerirdn de acuerdo previo de la Junta de propietarios, impliquen o no modificacion
del titulo constitutivo o de los estatutos», entre otros, «los actos de division material de
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
disminucién por segregacion de alguna parte, realizados por voluntad y a instancia de
sus propietarios, cuando tales actuaciones sean posibles a consecuencia de la inclusion
del inmueble en un ambito de actuacién de rehabilitacién o de regeneracion y renovacion
urbanas» —cfr. articulo 10.1 letra e)—.

Pero tal prevision normativa, como el propio precepto establece, queda condicionada
a la inclusion del inmueble en un ambito de actuacion de rehabilitacion o de regeneracion
y renovacioén urbanas en los términos que defina en cada caso la legislacion aplicable y
gue el acto que se pretenda inscribir lo sea en ejecucion de tales actuaciones, lo que no
resulta acreditado en el presente expediente.

Tampoco constituye argumento en contrario el hecho de que los estatutos
comunitarios autoricen la divisién o segregacién por cuanto los mismos no se refieren al
cambio de uso o destino de los locales y existe una clausula que es expresamente
limitativa respecto a este ultimo.

De acuerdo con estos fundamentos el defecto relativo a la exigencia de acuerdo
comunitario unanime para el cambio de uso a vivienda debe ser confirmado.

3. El segundo de los defectos objeto de recurso se basa en la falta de acreditacion
documental del informe favorable del Ayuntamiento de Madrid, no siendo suficiente para
obtener la inscripcion el informe favorable efectuado por la entidad urbanistica colaboradora.

En el presente supuesto se formaliza la segregacion y cambio de uso de un local en
tres viviendas que constituyen actos que, con independencia del titulo habilitante desde
el punto de vista urbanistico, su inscripcidon requiere de la acreditacion de la oportuna
aprobacion o conformidad administrativa como asi resulta del articulo 28.1 de la Ley de
Suelo estatal, al tratarse de la modificacion de una declaracion de obra nueva inscrita,
como del articulo 26.2 en relaciéon al 26.6 de la misma ley y 10.3 de la Ley sobre
propiedad horizontal, al tratarse de un acto por el que se modifica una propiedad
horizontal mediante el incremento del nimero de sus elementos privativos —cfr. también
el articulo 53.a) del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio-.

La propia legislacion autonémica sustantiva confirma tal exigencia al disponer en el
articulo 159.5 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, dentro de la regulacion de
los efectos de la declaracion responsable en materia de urbanismo, que «la
comprobacion de la conformidad de la actuacién con la normativa aplicable en los
términos antes indicados resultara en la emisién por el ayuntamiento del correspondiente
acto de conformidad cuando ello fuera necesario a los efectos previstos en la legislacion
gue resulte de aplicacion. En particular, a los efectos previstos en el articulo 28.1 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana».

Nos remitimos en desarrollo de estos argumentos a los fundamentos de la
Resolucién de 25 de marzo de 2024 sobre la inscripcion de una escritura de division
material y transformacion de local comercial en viviendas en el municipio de Getafe y a la
resolucion de igual fecha en el recurso contra la negativa del registrador de la Propiedad
de Madrid nimero 16 a inscribir una escritura de cambio de uso de local comercial a
vivienda.

El recurrente alega, y asi lo confirma el registrador en su informe, que junto con el
escrito de recurso se acompafia un informe de 20 de enero de 2025 de la Agencia de
Actividades del Ayuntamiento de Madrid por el que reconoce la eficacia de la declaracion
responsable.
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Sin embargo, este documento no fue aportado en el momento de realizarse la
calificacién, sino que ha sido aportado con posterioridad, por lo que dicho documento no
puede ser considerado en el presente recurso.

Asi lo dispone expresamente el articulo 326 de la Ley Hipotecaria «el recurso debera
recaer exclusivamente sobre las cuestiones que se relacionen directa e inmediatamente
con la calificacion del Registrador, rechazandose cualquier otra pretension basada en
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y formax.

Consecuentemente, la documentacion aportada por el recurrente con su escrito de
recurso, y que no fue objeto de calificacion por el registrador de la Propiedad, no puede
ser tenida en cuenta en la resolucién del presente recurso, sin perjuicio de que,
presentada nuevamente en el Registro pueda ser objeto de una nueva calificacion
registral —cfr. Resolucion de 30 de enero de 2025-.

Por tanto, procede confirmar el defecto relativo a la acreditacion de la conformidad
administrativa a los actos que se pretenden inscribir sin que sea suficiente a tal efecto el
informe favorable de una entidad colaboradora que no tiene naturaleza administrativa y
sin perjuicio de su relevancia a efectos urbanisticos.

4. El tercero de los defectos consiste en que, dado que la finca originaria tiene dos
cuotas, una en el total edificio y otra en el bloque, no ha sido tenido en cuenta ésta Ultima
al describir las fincas resultantes de la segregacion sino Unicamente la correspondiente
al edificio.

La finca registral nimero 140223 (cédigo registral Ginico 28096000949346) tiene asignada
una cuota de 0,5654 % respecto del total edificio y de 4,4269 % respecto del bloque.

En la escritura objeto de calificacion se segregan las siguientes:

— Vivienda B-2, con una cuota de 0,1825 % respecto del total edificio.
— Vivienda B-3, con una cuota de 0,1899 % respecto del total edificio.

Quedando descrito el resto de la finca originaria como:
— Vivienda B-1, con una cuota de 0,1930 % respecto del total edificio.

Por tanto, resulta evidente que, al realizarse las segregaciones y descripcion de
resto, la cuota de 4,4269 % respecto del blogue, no ha sido tenida en cuenta y no se
encuentra distribuida entre las nuevas fincas.

La determinacion de las cuotas de participacion en régimen de propiedad horizontal de
cada uno de los elementos privativos respecto del total del edificio debera determinarse en
el titulo constitutivo de propiedad horizontal, conforme exige el articulo 5 de su norma
reguladora. Posteriormente, las cuotas asi establecidas en el titulo constitutivo podran ser
modificadas o redistribuidas con los requisitos establecidos en la norma reguladora del
régimen de propiedad horizontal —cfr. Resolucién de 2 de junio de 2020-.

En el presente caso se ha determinado la cuota de participacion de los elementos
formados respecto de su finca matriz. La circunstancia de que no se haya expresado la
cuota en relacién con el bloque no puede constituir un defecto que impida su inscripcion,
dado que dicha cuota puede determinarse mediante una sencilla operacion aritmética.

5. El dltimo de los defectos expresados en la nota y objeto de recurso consiste en
gue la suma de las superficies Utiles de las tres nuevas fincas arroja un valor de 143,50
metros cuadrados, que difiere del de la finca originaria de 168,52 metros cuadrados.

El recurrente alega que la formacion de tres nuevas viviendas independientes
supone la creacién de cierres y divisiones interiores que antes no existian, ademas de
armarios empotrados y conductos de instalaciones para ventilacién, bajantes de agua o
cualquier otra necesidad, todo lo cual justifica esa discrepancia de superficie (til.

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que de la nueva redaccion que la
Ley 13/2015, de 24 de junio, ha dado al articulo 201 de la Ley Hipotecaria, numero 1,
apartado e), se desprende que, a partir de la entrada en vigor de la nueva norma, la
rectificacion de cabida de elementos privativos de una propiedad horizontal deriva en la
rectificacion del titulo constitutivo de ésta —cfr. Resolucién de 5 de mayo de 2025-.
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En efecto, el articulo 201.1.e) de la Ley Hipotecaria nos dice que «no podra
tramitarse el expediente regulado en los apartados anteriores para la rectificacion
descriptiva de edificaciones, fincas o elementos integrantes de cualquier edificio en
régimen de division horizontal», sino que en tal caso «serd necesaria la rectificacion del
titulo original». Y evidentemente, si ni con la tramitacion del expediente de dominio
regulado en el articulo 201.1 resulta posible tal rectificacion, menos ain sera posible sin
tal tramitacion al amparo del nimero 3 del mismo articulo.

Y ello es asi porque conforme a la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal, la superficie de cada elemento privativo es uno de los datos tomados en
consideracion por el titulo constitutivo para fijar la cuota correspondiente a cada
elemento privativo en el régimen de propiedad horizontal, en el cual régimen, ademas,
todo espacio o superficie que no esté expresamente contemplada como integrante de un
elemento privativo ha de considerarse como elemento comun.

En efecto, segln su articulo 5, «el titulo constitutivo de la propiedad por pisos o locales
describira, ademas del inmueble en su conjunto, cada uno de aquéllos al que se asignara
nimero correlativo. La descripcion del inmueble habr4 de expresar las circunstancias
exigidas en la legislacion hipotecaria y los servicios e instalaciones con que cuente el
mismo. La de cada piso o local expresara su extension, linderos, planta en la que se hallare
y los anejos, tales como garaje, buhardilla 0 s6tano. En el mismo titulo se fijara la cuota de
participacion que corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario Unico del
edificio al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por
laudo o por resolucion judicial. Para su fijacion se tomara como base la superficie Util de
cada piso o local en relacion con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior,
su situacion y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o
elementos comunes (...) En cualquier modificaciéon del titulo, y a salvo lo que se dispone
sobre validez de acuerdos, se observaran los mismos requisitos que para la constitucion».

Por tanto, si en el otorgamiento del titulo constitutivo se hubiera padecido algun error
en la medicion o superficie asignada a algiin elemento privativo, la rectificacion de tal error
requiere la rectificacion del propio titulo constitutivo, para lo cual no es suficiente el
consentimiento unilateral del titular de elemento privativo objeto de la rectificacién, sino el
de todos ellos.

Ahora bien, tratandose de modificacion hipotecarias amparadas en expresas
autorizaciones comunitarias, como en el caso de clausulas estatutarias que habilitan
divisiones o segregaciones, resulta evidente que las mismas también deben legitimar la
facultad de describir las nuevas fincas resultantes de dichas modificaciones siempre y
cuando sean coherentes con la descripcion de la finca matriz.

En el presente caso la finca registral que se divide tiene una superficie construida
de 181,63 metros cuadrados y util de 168,52 metros cuadrados.

De dicha finca se segregan las siguientes:

— Vivienda B-2, con una superficie construida de 58,63 metros cuadrados y (util
de 47,10 metros cuadrados.

— Vivienda B-3, con una superficie construida de 61,00 metros cuadrados y (util
de 46,60 metros cuadrados.

Quedando descrito el resto de la finca originaria como:

— Vivienda B-1, con una superficie construida de 62,00 metros cuadrados y (util
de 49,80 metros cuadrados.

De dichos datos resulta que se respeta integramente la superficie construida de la
finca matriz y sin embargo existe una discrepancia en la superficie Util por cuanto la
suma de las superficies Utiles de las tres nuevas fincas arroja un valor de 143,50 metros
cuadrados, que difiere del de la finca originaria de 168,52 metros cuadrados.

El recurrente alega de forma razonable que la discrepancia se debe a razones
puramente técnicas inherentes al concepto de superficie Util en el que se tiene en cuenta
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los espacios ocupados por las edificaciones e instalaciones, por lo que en una actuacion
que supone la transformacién de un local didfano en tres viviendas ldgica y
necesariamente la superficie Util no puede ser la misma.

Sobre la relevancia de la denominada superficie Utii a efectos registrales,
particularmente en la descripcion de fincas integrantes de edificaciones, tanto el
articulo 9 de la Ley Hipotecaria como el 51 de su Reglamento se refieren a la «medida
superficial», por su parte, el articulo 45 del Real Decreto 1093/1997 alude al «total de los
metros cuadrados edificados», conceptos que son entendidos, generalmente, como
equivalentes a superficie construida.

Asi, a efectos de tasacion hipotecaria, la Orden Ministerial (Ministerio de Economia)
805/2003 de 27 de marzo, contempla diversas definiciones de lo que ha de entenderse
por superficie (superficie comprobada; superficie construida con o sin partes comunes;
superficie util; superficie utilizable o computable).

De dichos preceptos, como de los articulos 202 de la Ley Hipotecaria y 28 de la Ley
de suelo puede deducirse que la expresion de la superficie Gtil en la descripciéon de
fincas integrantes de edificaciones no constituye un requisito imperativo a efectos
registrales, salvo que asi resulte de la legislacion sectorial aplicable —cfr. articulo 202.1
de la Ley Hipotecaria—.

Cuestion distinta, como se dijo en la Resolucion de 30 de diciembre de 2005, seria la
conveniencia de que las descripciones de las construcciones (especialmente las
entidades independientes integradas en una propiedad horizontal) incluyeran, como
requisito exigible tanto respecto del titulo como de la ulterior inscripcion registral, la
mencion, o referencia, a su superficie (til, algo que evidentemente podria establecer el
legislador, por ejemplo, en aras de una mayor o mejor proteccion de los consumidores y
usuarios; pero esa es una decision que corresponde adoptar a otras instancias y solo a
ellas, y no al registrador en su funcion calificadora.

En el presente caso las fincas resultantes de la segregacion respetan integramente
la superficie construida total de la finca matriz por lo que desde este punto de vista no
existe alteracion del titulo constitutivo de la propiedad horizontal.

Sin embargo, si existe una modificacion de la superficie atil que puede venir
motivada, como alega el recurrente, por la nueva distribucion y configuracion del espacio
inicial para su uso como tres viviendas independientes.

Si se parte de la consideracion que la segregacion se encuentra amparada en los
estatutos de la comunidad, algo que no es objeto de discusién en este expediente, debe
considerarse también justificada la facultad de describir los elementos resultantes
siempre que se respete la superficie inicial.

La cuestion estriba en si ello se refiere a la superficie construida o si también incluye
a la superficie util cuando ambas constan en la descripcion registral de la finca.

Los conceptos de superficie Util y construida se diferencian fundamentalmente por la
consideracion o no de la superficie ocupada por los elementos interiores, siendo la
superficie Gtil la correspondiente al suelo delimitado por el perimetro definido por la cara
interior de los cerramientos externos de un elemento de un edificio.

Atendiendo a esa diferenciacion puede afirmarse que, mientras la superficie
construida tiene un marcado caracter delimitador del objeto del derecho de propiedad
sobre el espacio de un edificio dividido horizontalmente, la superficie Util presenta un
alcance puramente interno, aunque sin duda relevante a distintos efectos.

La propia Ley sobre propiedad horizontal contempla la necesidad de diferenciar entre
aquellas actuaciones con proyeccién exterior y las que presentan un alcance puramente
interno.

En particular, el articulo 7.1 de la ley dispone que el propietario de cada piso o local
podra modificar los elementos arquitectonicos, instalaciones o servicios de aquél cuando
no menoscabe o altere la seguridad del edificio, su estructura general, su configuracion o
estado exteriores, o perjudique los derechos de otro propietario, debiendo dar cuenta de
tales obras previamente a quien represente a la comunidad.
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En el presente caso ademas el articulo 11 de los estatutos contemplan que «los
propietarios de viviendas y local, quedan autorizados a realizar las obras interiores que
en un futuro puedan estimarse oportunas, siempre que no afecten a la estructura del
edifico o elementos comunes».

Es cierto que la superficie Util de cada piso o local en relacion con el total del
inmueble es un dato esencial como moédulo para la fijacion de la cuota de participacion
que debe contener el titulo constitutivo —cfr. articulo 5 de la Ley sobre propiedad
horizontal— pero ello no quiere decir que la superficie Util considerada en el momento de
la constitucion deba ser invariable y que no pueda ser modificada por su propietario al
amparo de las facultades que le reconoce el citado articulo 7, dejando a salvo los
derechos de los demés y por tanto sin modificar la cuota de participacion.

Bajo este planteamiento puede considerarse que las modificaciones en la descripcion
de fincas resultantes de segregacion amparada en estatutos no suponen una
modificacion del titulo constitutivo que requiera aprobacién comunitaria siempre y cuando
se respete la superficie construida de la finca matriz.

Por tanto, respetando la superficie construida, las eventuales discrepancias en la
suma de la superficie Util de las fincas resultantes no implican tal modificacion del titulo
aunque supongan diferencias con la superficie Util de la finca matriz, siempre y cuando
tales discrepancias se justifiguen de un modo objetivo, a juicio del registrador, como
puede ser mediante certificacion técnica que acredite ademas que no se altera la
seguridad del edificio, su estructura general, su configuracién o estado exteriores, al
tratarse de obras interiores y de definicion conforme a normativa técnica.

En conclusion, a diferencia del supuesto contemplado en el articulo 201.1.e) de la
Ley Hipotecaria, no se trata de rectificar el titulo constitutivo de la propiedad horizontal
sino de una consecuencia accesoria del ejercicio de una facultad expresamente
contemplada en estatutos, como es la de segregar una finca en varias siempre que se
respete la superficie construida, pudiendo concretar justificadamente la superficie Util
comprendida en el espacio interior de las nuevas fincas resultantes.

En definitiva, en tanto la nueva superficie Util de los elementos creados por la
segregacion no sea arbitraria o no encubra posibles alteraciones de las fincas registrales
gue oculten transmisiones, que deben ser debidamente motivado por el registrador, debe
considerarse susceptible de constancia registral, por lo que este defecto, en los términos
redactados, debe ser revocado.

En consecuencia, esta Direccibn General ha acordado confirmar la calificacion y
desestimar el recurso respecto de los dos primeros defectos, y estimar el recurso y
revocar la nota de calificacién respecto de los defectos tercero y cuarto en los términos
que resultan de los anteriores fundamentos juridicos.

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 notificacion, 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, 26 de noviembre de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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