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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

21401 Resolucion de 2 de junio de 2026, 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.° 6, por la que se suspende la
inscripcion de una escritura de declaracion de obra antigua y division
horizontal de las habitaciones de un hotel en fincas descritas como locales de
uso hotelero.

En el recurso interpuesto por don I. F. A., en nombre y representacion de la sociedad
«Hispanotels Inversiones Socimi, SA», contra la nota de calificacion del registrador de la
Propiedad de Madrid nimero 6, don Juan José Jiménez de la Pefa, por la que suspende
la inscripcion de una escritura de declaracion de obra antigua y division horizontal de las
habitaciones de un hotel en fincas descritas como locales de uso hotelero.

Hechos
I

Mediante la escritura otorgada el dia 27 de junio de 2024 ante el notario de Madrid,
don Antonio Morenés Giles, con el namero 888 de protocolo, se formaliz6 una
declaracion de terminacién de obra antigua y division horizontal. Se acompafaba el
siguiente documento: escritura de subsanacion de otra de declaracidon de obra nueva y
division horizontal otorgada el dia 25 de noviembre de 2025 ante la notaria de Madrid,
dofia Cristina Caballeria Martel, con el nUmero 4.298 de su protocolo.

En la escritura se pretendia la declaracion por antigiiedad de la terminacion de un
edificio declarado en construccion y la division horizontal de las 122 habitaciones que lo
integran en 122 fincas independientes destinadas a locales de uso hotelero.

La finca registral nimero 14.845, cédigo registral Gnico 28093000040660, constaba
descrita como: «Urbana. Edificio en construccion sefialado con el nimero (...), por donde
le corresponde el nimero (...) Consta de dos sétanos de servicio, semisétano, planta
baja de calle con acceso al hotel y planta noble del mismo con vestibulo, salones-
recepcion, conserjeria, aseos y demas complementos, cinco plantas con habitaciones de
clientes, dos plantas de aticos asimismo con habitaciones y planta de gimnasio y piscina.
Habra dos ascensores de clientes y montacargas y de servicio (...) El solar sobre el que
se esta construyendo tiene una superficie de setecientos veinticinco metros y treinta y
seis decimetros cuadrados. La superficie edificada de cada una de las plantas generales
es de seiscientos ochenta y cinco metros cuadrados (685 m2); la del primer atico, de
quinientos ochenta metros cuadrados (580 m?); la del segundo atico de cuatrocientos
treinta metros (430 m2) y la de piscina y gimnasio de ciento cincuenta metros cuadrados
(150 m2)».

La descripcién procede de su declaracion por escritura otorgada el dia 11 de octubre
de 1956 y declarada su ampliacién en escritura de fecha 3 de abril de 1964.

Se hacia constar que en la década de los afios sesenta fue terminada la construccion
del edificio declarado sin que, con posterioridad, hubiera sufrido modificacién en el
conjunto de su sistema estructural, volumetria, composicion exterior, envolvente global y
superficies construidas, sin perjuicio de cambios epidérmicos que hayan podido afectar a
vanos, enfoscados y otros elementos decorativos o accesorios.

Se incorporaba certificacion catastral y certificado suscrito por técnico competente
para acreditar dichas circunstancias.
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En la certificacion catastral incorporada constaba el afio de construccion, 1966, la
superficie grafica de 708 metros cuadrados y la superficie total construida de 7.411
metros cuadrados, distribuyéndose por plantas sin division horizontal.

El certificado técnico hacia constar la concrecion de la descripcion escriturada y su
antigiiedad de la década de los sesenta.

Ademas, hacia constar con una antigiiedad de al menos 14 afos la distribucion
interior del edificio en 122 habitaciones, coincidente con el maximo que constaba en la
licencia.

Se incorporaba testimonio de la licencia de funcionamiento y primera ocupacion
como establecimiento hotelero de fecha 14 de enero de 2010.

En la licencia constaba su concesién como licencia de primera ocupacion y
funcionamiento para la modificacién, ampliacién de elementos y actualizacion de
instalaciones generales que se destinan al servicio de la edificacion de uso de hotel
con 122 habitaciones y garaje-aparcamiento existentes, conforme a las caracteristicas
dimensionales, distribucién y usos que se relacionaban en la licencia de actividades
namero 714/2001/05479 de fecha 5 de agosto de 2002.

En la licencia se hacia constar la superficie computable sobre rasante de 3.712,50
metros cuadrados y 1.696,85 metros cuadrados bajo rasante, y 5.409,35 metros
cuadrados en total.

Se hacia constar que la licencia se otorgaba sin perjuicio y a reserva de la
autorizacion administrativa a expedir por la Direccion General de Turismo, no
adquiriendo eficacia sin tener la obtencion de ella.

Se procedia a adecuar la descripcion declarando el fin de obra, y concrecién de
superficies, en los siguientes términos:

«Urbana. Edificio (para establecimiento hotelero) sefialado con el nimero (...) por
donde le corresponde el nimero (...) Consta de dos sétanos de servicio, semisétano,
planta baja de calle con acceso al hotel y planta noble del mismo con vestibulo, salones-
recepcion, conserjeria, aseos y demas complementos, cinco plantas con habitaciones de
clientes, dos plantas de aticos asimismo con habitaciones y planta de gimnasio y piscina.
Habr& dos ascensores de clientes y montacargas y de servicio (...)

El solar sobre el que se esta construyendo tiene una superficie de setecientos
veinticinco metros y treinta y seis decimetros cuadrados.

La planta sétano -2 tiene una superficie construida de 707 mz2.

La planta sétano -1 tiene una superficie construida de 683 mz2.

La planta semis6tano tiene una superficie construida de 556 mz2,

Cada una de las plantas generales (de la baja a la quinta, ambas inclusive) tiene una
superficie construida de 685 mz2.

La planta sexta (primer atico) tiene una superficie construida de 580 mz.

La planta séptima (segundo atico) tiene una superficie construida de 430 mz.

La piscina y gimnasio tienen una superficie de 150 m2,

La planta de sétano -2 se destina principalmente a cuartos de instalaciones y
almacenaje, la planta de sétano -1 se destina principalmente a aparcamiento, la planta
semiso6tano se destina a salones y almacenes, la planta baja se destina a recepcion y
servicios de hotel y todas las plantas superiores se destinan a habitaciones y la planta
octava a instalaciones.

La superficie de suelo ocupada por la construccién es de setecientos siete metros
cuadrados (707 metros cuadrados).»

En base al destino, distribucion interior y antigiedad que resultaba de la
documentacion testimoniada, el otorgante constituia el inmueble en régimen de
propiedad horizontal, dividiéndolo en fincas o elementos privativos, susceptibles de
aprovechamiento independiente, rigiéndose por lo dispuesto en el articulo 396 del
Cadigo civil, la ley sobre propiedad horizontal y demas disposiciones aplicables.
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Los elementos privativos resultantes se describen como 122 fincas descritas como
locales de uso hotelero correspondientes a habitaciones numeradas con su respectiva
cuota de participacion en el valor total de elementos y gastos comunes del edificio.

En el otorgan VI se incluia la siguiente clausula: «VI.—Compromiso sobre la
hipoteca.—La sociedad propietaria, segun interviene, asume el firme compromiso de no
vender de forma individual las fincas creadas como nuevas e independientes en virtud de
la presente escritura, comprometiéndose, en caso de venta, a transmitir el Edificio en su
totalidad».

En la escritura de subsanacion se incorporaba certificado técnico que hacia constar
que la superficie construida total era de 7.216 metros cuadrados y la superficie util
de 5.409,35 metros cuadrados.

Asimismo, hacia constar que el nimero y caracteristicas de los elementos comunes
resultantes de la divisiobn horizontal resultan de las licencias que autorizaron la
construccion, actividad y funcionamiento de la edificacion y que el numero de locales
resultantes no constituia condicion esencial que determinase la concesion de la licencia.

De igual modo, certificaba que el edificio fue construido en los sesenta sin haber sido
modificada su volumetria exterior ni superficie construida y que con una antigiiedad de,
al menos 14 afios, no se habian realizado modificaciones sustanciales en su
configuracion interior.

El técnico certificaba que en el proyecto visado y documentaciéon complementaria
gue sirvié de base a la licencia de actividades y la licencia de ocupacién constaba la
superficie de 5.409,35 metros cuadrados y que la misma se referia a la superficie util, no
a la construida.

En dicha escritura el compareciente hacia constar que:

— el inmueble seria explotado por una Unica empresa, garantizandose asi la unidad
de explotacion.

— que el uso del inmueble continuaria siendo el de terciario hospedaje de acuerdo
con la licencia de actividades nimero de expediente 714/2001/005474 concedida sobre
el edificio que impedia su aprovechamiento como uso residencial.

— que la sociedad titular del inmueble era también la sociedad explotadora de la
actividad hotelera.

Se eliminaba el otorgan V sobre compromiso de hipoteca que se tiene por no puesto.

Presentada la escritura de declaracion de terminacion de obra antigua y division
horizontal en el Registro de la Propiedad de Madrid nimero 6, asiento de presentacion
namero 941 del Diario 2025, fue objeto de calificacion de fecha 27 de agosto de 2024,
por la se acordaba la no inscripcién y, caducado su asiento de presentacion, se procedio
a su cancelacion.

El dia 26 de noviembre de 2024, se present6 de nuevo la escritura, asiento de
presentacion niumero 2.290 del Diario 2024. El dia 9 de diciembre de 2024 se aportaba
documentacién complementaria para su estudio. El dia 30 de diciembre de 2024 se
acordo la no inscripcién de la documentacién por las mismas causas que en la nota de
calificaciéon de fecha 27 de agosto de 2024. Caducado el asiento de presentacién por el
transcurso del plazo legal, se procedi6 a su cancelacion.

El dia 5 de diciembre de 2025, con el asiento numero 4.079 del Diario 2025, se
presentd nuevamente la escritura declaracion de terminacion de obra antigua y division
horizontal, acompafiada de la escritura de subsanacién de otra de declaracion de obra
nueva y divisién horizontal, siendo objeto de la siguiente nota de calificacién, en la que
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se reiteraban en parte los defectos expresados en la nota de fecha 27 de agosto
de 2024, salvo los que consideraba subsanados:

«Primero. En Escritura otorgada ante el Notario de Madrid don Antonio Morenés
Giles, el dia 27 de junio de 2024, nimero 888 de su Protocolo, se formalizé una
"Declaracién Terminacién de obra antigua y Division Horizontal".

Segundo. Dicha escritura se presento, en papel, en el Registro de la Propiedad de
Madrid nimero 6, el dia 18 de julio de 2024, con el Asiento 941 del Diario 2024.

Tercero. En fecha 27 de agosto de 2024, y correspondiendo al Asiento de
Presentacion 941 del Diario 2025, se Acuerda la No Inscripcion de la Escritura, por las
causas siguientes:

“Fundamentos de Derecho.
Se han apreciado, previa su calificacion, los siguientes defectos:

1. En la Escritura que ahora se califica se constituye un régimen de propiedad
horizontal, resultando 122 fincas descrita cada una de ellas como ‘Local de uso hotelero’,
respecto de un Edificio que:

— En el Registro consta como ‘que se destinara a hotel’,

— En la propia escritura se describe como ‘edificio (para establecimiento hotelero)'.

— En la Escritura se dice: ‘Que el edificio obtuvo licencia para su funcionamiento y
primera ocupacion como establecimiento hotelero mediante Resolucion del Director
General de Ejecucion y Control de la Edificacion del Ayuntamiento de Madrid, fechada
el 14 de enero de 2010’

— Se incorpora a la Escritura la Licencia 711/2009/07896, de Primera Ocupacion y
Funcionamiento ‘para la ampliacion de elementos y actualizacion de Instalaciones
Generales que se destinan al servicio de la edificacion de uso hotel (con 122
habitaciones) y garaje-aparcamiento existentes, conforme a las caracteristicas
dimensionales, distribucién y usos que se relacionan en la licencia de actividades
n.° 714/2001/05479 de fecha 05.08.02.

— En la descripcién de cada una (sic) de los departamentos independientes consta
‘local de uso hotelero (habitacién ndmero...).’

Resulta evidente que no se trata de una propiedad horizontal ordinaria 0 comun, ya
que la licencia de funcionamiento y actividad que se incorpora a la Escritura se refiere a
un edificio completo de uso de Hotel. De tal manera que la expresion ‘susceptibles de
aprovechamiento independiente’ referido a los departamentos resultantes ‘Local de uso
hotelero’, no responde al concepto estricto de propiedad horizontal del articulo 396 del
Cadigo Civil ni de la Ley de Propiedad Horizontal, ya que es de la esencia de la licencia
de Funcionamiento el que se destine a hotel, de una manera organizada que permita tal
destino.

La no necesidad de licencia en el supuesto general de constitucion de régimen de
propiedad horizontal no es aplicable al supuesto presente ya que, como queda expuesto
y se razonara a lo largo de la presente Calificacion, se aparta del concepto ordinario de
propiedad horizontal, teniendo unas caracteristicas especiales de habitaciones de hotel
como departamentos independientes en propiedad separada, destinadas a alojar
personas de manera temporal y con la necesaria cesién de la gestion a una empresa
para su explotacién econémica. Todo ello requiere el conocimiento e intervencion de la
Administracién municipal.

En realidad se trata de lo que la doctrina ha venido denominando como condo-hotel.

En Espafia no existe ninguna ley en el ordenamiento juridico nacional que haga
referencia a la regulacién del condo-hotel, ya que las competencias en materia de
turismo se encuentran cedidas a las Comunidades Auténomas en aplicacion del
articulo 148.18 de la Constitucion Espafiola: ‘18.2 Promocion y ordenacion del turismo en
su ambito territorial’.
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En la Comunidad de Madrid tampoco existe ninguna norma que de forma especifica
regule este tipo especial de establecimientos hoteleros.

Por el contrario. si existen normas especiales en Andalucia, Islas Baleares, Canarias,
Comunidad Valenciana, Catalufia y Regién de Murcia. A ellas se hara referencia con
posterioridad.

El hecho de que en la Comunidad de Madrid no se encuentren especialmente
regulados los denominados condo-hoteles, no impide que se puedan constituir, ni qu [sic]
se puedan inscribir, siempre que cumplan los requisitos esenciales que permitan la
coexistencia de un régimen de propiedad horizontal con el aseguramiento de su fin: el de
establecimiento hotelero organizado.

A tenor de tal idea cabe concluir que los principios comunes que rigen en las normas
especiales de las Comunidades Autbnomas mencionadas, son:

1.° Necesidad de licencia especial concedida por el Ayuntamiento.

No cabe en el caso presente declaracién responsable, ya que tal previsién se hace
en la legislacion de la Comunidad de Madrid para los Establecimientos regulados por
Decreto 19/2023, de 15 de marzo, no siendo extensibles al supuesto de condo-hoteles u
hoteles en propiedad horizontal, supuesto que ahora se pretende inscribir.

Asi los articulos 1y 2 del citado Decreto:

Articulo 1. Objeto.

El presente decreto tiene por objeto la ordenacidn de los establecimientos abiertos al
publico, dedicados a prestar alojamiento turistico de caracter temporal, profesional,
habitualmente y mediante precio, en habitaciones o apartamentos, con 0 sin otros
servicios de caracter complementario, y de acuerdo con las especificaciones que en el
mismo se determinan.

Articulo 2. Definiciones.

A los efectos de este decreto, conforme a las definiciones establecidas en el
articulo 26 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Ordenacién del Turismo de la
Comunidad de Madrid, se entiende por hotel, pensién, hostal y casa de huéspedes los
siguientes:

a) Hotel:

1. Son aquellas instalaciones que, destinadas al alojamiento turistico, ocupan la
totalidad de un edificio o parte independizada del mismo, constituyendo sus
dependencias un todo homogéneo con entradas, ascensores y escaleras de uso
exclusivo y relinen los requisitos técnicos minimos establecidos en el presente decreto.

Asimismo, podran ostentar la denominacion de ‘hotel’ aquellos establecimientos
constituidos por dos o mas edificios integrados en un recinto debidamente
independizado.

2.° Son hoteles-apartamentos aquellos establecimientos hoteleros que, ademas de
reunir las caracteristicas anteriores, por sus estructuras y servicios disponen de
instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboraciéon y consumo de alimentos
dentro de cada unidad de alojamiento.

b) Pensién: Son pensiones aquellos otros establecimientos que, ofreciendo
alojamiento en habitaciones, con o sin comedor u otros servicios complementarios, por
sus estructuras y caracteristicas no alcanzan los niveles exigidos para los hoteles.

¢) Hostal: Son hostales aquellas pensiones que tengan mas de veinte plazas de
alojamiento y un minimo de diez habitaciones.

d) Casa de huéspedes: Los alojamientos con o sin comedor que ofrezcan
elementales servicios, sin alcanzar los niveles necesarios para ser clasificados con
estrellas, se consideraran pensiones con la denominacion de casas de huéspedes.
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En el caso del Ayuntamiento de Madrid, la necesidad de licencia apareceria exigida
por la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de Licencias y Declaraciones Responsables
Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid, en:

— El articulo 34.1.
Articulo 34. Actuaciones objeto de control a través de licencia.

1. Quedan sujetas a control a través de licencia las actuaciones urbanisticas
determinadas en el anexo I.

— El nimero 18 de su anexo I:

18. La implantacién o modificacion de actividades englobadas en el uso servicios
terciarios clase hospedaje.

Por analogia, art. 42.1 de la Ley de Turismo de Andalucia, que se cita
posteriormente. Y, en general, en las legislaciones autonémicas que regulan esta
materia.

2.° Launidad de explotacion.

El principio de unidad de explotacién, implica que el condo-hotel sea gestionado por
una sola empresa siendo al mismo tiempo la responsable y quien encabece la
explotacion, teniendo como finalidad la gestion 6ptima del complejo fruto de su
experiencia y conocimiento de la actividad en el ambito turistico, sin perturbar la
titularidad de las estancias, garantizando la continuidad del negocio y eludiendo que
cada inversor lo haga por su cuenta; que, en caso de producirse, podria generar
conflictos entre los propietarios. Evitando estas posibles disputas, se facilita mucho la
tarea de la empresa gestora.

3.2 El uso turistico exclusivo.

En lo que respecta al principio de uso turistico exclusivo, implica que todas las
habitaciones del establecimiento sean ofertadas u orientadas a su uso turistico, evitando
asi, su aprovechamiento residencial, de manera que se trata de evitar que en ese mismo
establecimiento cohabiten las estancias con un uso destinado al turismo con otras que
estén orientados a la practica residencial.

4.° La existencia de unos Estatutos de la Propiedad Horizontal especial, y de un
contrato de cesion.

En el momento en que una persona tome la decisién de hacerse con alguna de estas
propiedades debera formalizar en primer lugar un contrato de compraventa (inmueble
bajo régimen de propiedad horizontal) junto con el promotor, y un segundo contrato de
cesion con una empresa explotadora la cual se encargard de obtener rentabilidad
econdmica.

Los Estatutos de la propiedad horizontal especial, y dentro de ellos el contenido del
contrato de cesion a la empresa explotadora de cada uno de los distintos y paulatinos
propietarios, deberan inscribirse en el Registro a los efectos de dar conocimiento a
terceros, adquirentes y no adquirentes (por ejemplo entidades de crédito), de la especial
configuracién de la propiedad.

En definitiva el adquirente que vaya a comprar, o que compre, alguna de las
unidades de alojamiento, debe conocer con caracter previo el objetivo final del condo-
hotel, la obligacion de ceder la explotaciébn de las unidades alojativas a la empresa
gestora, el tiempo de uso que tienen los propietarios al afio, y en definitiva los detalles de
los Estatutos del establecimiento como configuradores y garantizadores del cumplimiento
del fin del Establecimiento.
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En los Estatutos debera figurar, entre otros posibles extremos, la finalidad que tiene
el condo-hotel, la identidad del empresario que vaya a gestionar la actividad, su
funcionamiento, los derechos y deberes que tiene cada parte, la obligatoria cesién de la
explotacion de las propiedades a la empresa para su gestion, los servicios
complementarios de los que dispone el establecimiento, los principios de unidad de
explotacion y uso turistico exclusivo, prohibiciones o limitaciones del uso de las
habitaciones tendentes a evitar posibles dafios, incomodidades, de modificacion de la
estética de las estancias unilateralmente, y otras encaminadas a la necesaria
armonizacion de la explotacion.

El contrato de cesion a la empresa explotadora o gestora se caracteriza por ser
atipico ya que no tiene una ley especifica que le regule, es bilateral, consensual, oneroso
y se perfila como un contrato de adhesion, es decir, es un contrato que es redactado por
la empresa explotadora sin la participacion de la otra parte en la que esta Ultima
Unicamente se cifie a aceptar o no lo suscrito en el documento; aunque si cabe la
posibilidad de que algunas cuestiones sean negociables como la retribucion econémica
por la cesion. Por fin, para la cesién es necesario haber adquirido previamente la
estancia en propiedad. Este contrato al igual que el de compraventa ha de estar
redactado de tal modo que sea claro, sencillo, legible para la comprension total del
consumidor y en el cual deben figurar los principios de explotacién y uso turistico.

Este contrato de cesion, como bien indican las legislaciones autonémicas que lo
regulan, debe constar en el Registro de la Propiedad asi como su uso turistico exclusivo.

En este contrato el cedente —titular de la habitacion— transfiere la explotacion de la
misma durante un tiempo determinado al empresario que se encargara de la explotacion
comercial.

El contenido del contrato de cesion comprende fundamentalmente las obligaciones
que tienen que cumplir tanto los titulares de las habitaciones como la empresa
explotadora. Los titulares tienen el compromiso de ceder la explotacion de sus
propiedades a la empresa gestora para que ésta se haga cargo de la actividad.

La empresa explotadora ha de cumplir, por su parte, con una serie de obligaciones
tales como repartir los dividendos producidos por la actividad y gestionar de manera
exclusiva y eficazmente el edificio destinado a hotel.

El no respeto a los indicados principios, podria dar lugar a que la propiedad
horizontal que ahora se pretende inscribir, se convirtiera, con o sin el consentimiento de
los distintos propietarios, en un complejo alegal y en cierta forma clandestino, de cara al
Ayuntamiento (Principio 1.°), de imposible organizaciébn como explotacion hotelera
(Principio 2.°), probablemente de uso residencial de hecho (Principio 3.°), y sin que los
adquirentes y terceros en general (v.gr. entidades de crédito prestamistas) conozcan el
verdadero contenido y limitaciones del bien vendido o hipotecado (Principio 4.°).

Piénsese que una vez inscrito en el Registro de la Propiedad cada una de las
‘Habitaciones’ podria ser libremente vendida, hipotecada o embargada; frustrando de
esta forma el destino marcado por el Ayuntamiento ‘uso hotelero’, imposible sin una
organizacion que lo garantice.

Como Fundamentos de Derecho se citan los requisitos legales que establecen
distintas Comunidades Autbnomas, aplicables por analogia al supuesto presente, en sus
aspectos pertinentes.

Andalucia.

Ley del Turismo de Andalucia. Ley 13/2011, de 23 de diciembre.
BO Junta de Andalucia 31 de diciembre de 2011.
BOE de 20 de enero de 2012, nim. 17.

‘Articulo 42. Establecimientos en régimen de propiedad horizontal o figuras afines.

1. En los supuestos en los que se permita por el planeamiento urbanistico, los
establecimientos de alojamiento turistico podrén constituirse en régimen de propiedad
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horizontal o figuras afines, estando sometidos en todo caso al cumplimiento del principio
de unidad de explotacién conforme a lo expresado en el articulo anterior.

2. Los establecimientos que disponen de todo o parte independiente del edificio,
constituidos en este régimen deben reunir las siguientes garantias:

a) En el Registro de la Propiedad se hara constar mediante nota marginal:

1. Laafeccioén al uso turistico que recae sobre cada unidad de alojamiento.
2. Lacesion del uso de forma permanente a la empresa explotadora.

b) Cada una de las personas propietarias se comprometerd a que el inmueble en
su conjunto, incluyendo las zonas comunes y todas las unidades de alojamiento, sea
gestionado por una Unica empresa explotadora, mediante la suscripcion del
correspondiente contrato cuya vigencia no serd inferior a diez afios.

3. En ningln caso las personas propietarias o cesionarias podran darle un uso
residencial a las unidades de alojamiento, prevaleciendo su naturaleza mercantil y
turistica sobre cualquier otro destino.

A efectos de esta ley, se considerara uso residencial:

a) El reconocimiento en el contrato a que se refiere el apartado anterior de una
reserva de uso, 0 de un uso en condiciones ventajosas, a las personas propietarias de
las unidades de alojamiento por un periodo superior a dos meses al afio.

b) El uso de la unidad de alojamiento por parte de las personas propietarias por un
periodo superior al sefialado en la letra anterior.

4. Sin perjuicio de las obligaciones de informacion dispuestas en la normativa sobre
defensa y proteccion de personas consumidoras y usuarias, las promotoras de
inmuebles a las que se refiere el presente articulo deberan facilitar, a las personas
adquirentes de unidades de alojamiento, con caracter previo a la venta, un documento
informativo, con caracter de oferta vinculante, en el que se consignara toda la
informacion de manera exhaustiva sobre la afectacion del inmueble al uso turistico y
demas condiciones establecidas en el presente articulo.

Y el articulo 41 de la misma ley, citado en el articulo 42, y referente a la unidad de
explotacion:

Articulo 41. Principio de unidad de explotacion.

1. Los establecimientos de alojamiento turistico seran gestionados bajo el principio
de unidad de explotacion, correspondiéndole su administracion a una Unica persona
titular, sobre la que recae la responsabilidad administrativa derivada de su
funcionamiento.

2. La unidad de explotacion supone la afectacion a la prestacion del servicio de
alojamiento turistico de la totalidad de las unidades de alojamiento integrantes de la
edificacion, o parte independiente y homogénea de la misma, ocupada por cada
establecimiento, siendo ejercida la gestion del conjunto por una Unica empresa titular.

3. Son actuaciones contrarias al principio de unidad de explotacion, quedando, en
consecuencia, prohibidas:

a) Destinar las unidades de alojamiento a un uso distinto al de alojamiento turistico,
ya sean residenciales u otros.

b) La existencia de unidades de alojamiento, integrantes de la edificacién a que se
refiere el apartado 2 anterior, cuya explotacion no corresponda a la empresa titular.

4. La empresa explotadora debera poder acreditar fehacientemente ante la
Administracion turistica, en los términos dispuestos reglamentariamente, la titularidad de
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la propiedad u otros titulos juridicos que la habiliten para la explotacion de la totalidad de
las unidades de alojamiento que constituyen el establecimiento.

5. La vigencia de la inscripcion en el Registro de Turismo de Andalucia quedara
condicionada al mantenimiento de las condiciones dispuestas en el presente articulo,
pudiendo, en caso contrario, dar lugar a la modificacién o revocacion de la misma, previa
audiencia de la persona interesada y mediante resolucion motivada.

Islas Baleares.

Ley de Turismo de llles Balears 2012.
Ley 8/2012, de 19 de julio.

‘Articulo 35. Establecimientos de alojamiento turistico coparticipados o compartidos
u otras formas anélogas de explotacion de establecimientos de alojamiento turistico.

2. Se podran constituir en régimen de propiedad horizontal o figuras afines los
establecimientos existentes o de nueva creacion de alojamiento turistico con categoria
minima de tres estrellas superior o tres llaves, que estén abiertos al pablico como minimo
seis meses al afio, quedando estrictamente sometidos a los principios de uso turistico
exclusivo y unidad de explotacion, con independencia del sistema de comercializacion
por el que opte el explotador.

3. Los establecimientos que se hayan acogido a cualquier formula de transmision
de la propiedad de las distintas unidades de alojamiento tendrdn que ofrecer a los
propietarios adquirentes, en los periodos en que usen el derecho adquirido con el
explotador, todos los servicios de alojamiento y los servicios complementarios propios
del establecimiento de alojamiento de que se trate.

4. Estos establecimientos deberan superar, en el transcurso de dos afios desde la
presentacion de la declaracion responsable de inicio de actividad bajo estas formas de
explotacidn, los planes de modernizacion y de calidad a que se refiere el capitulo Il del
titulo 1V de esta ley que estén vigentes, incluyendo, en su caso, la reforma integral del
establecimiento.

Si transcurrido el plazo a que se refiere el parrafo anterior no se hubieran superado
los planes de modernizacién y calidad establecidos, se incoara el procedimiento para el
restablecimiento a la modalidad de explotacidon que en un origen tenia el establecimiento
afectado.

5. Los establecimientos a los que se refiere este articulo deberan reunir las
siguientes garantias:

a) En el Registro de la Propiedad se hara constar mediante nota marginal la
afeccién al uso turistico que recae sobre cada unidad de alojamiento y la cesién del uso
de dicha unidad de alojamiento a favor de la empresa explotadora.

b) Cada uno de los propietarios de las diferentes unidades de alojamiento se
comprometera a que el inmueble en conjunto, incluyendo las zonas comunes y todas las
unidades de alojamiento, sea gestionado por una Unica empresa explotadora.

6. La entidad explotadora debera acreditar que esta habilitada para la explotacién
de todo el establecimiento en conjunto o, en su caso, de la totalidad de los elementos o
las unidades de alojamiento en los que se encuentre dividido, mediante la aportacion del
titulo juridico en el que se soporte lo dispuesto en el apartado anterior.

7. En ningln caso las personas propietarias o0 cesionarias podran dar uso
residencial a las distintas unidades de alojamiento.

A los efectos de esta ley, se considera uso residencial el uso de la unidad de
alojamiento por los propietarios o el reconocimiento por parte de la empresa explotadora
a los diferentes propietarios de las unidades de alojamiento a una reserva de uso o un
uso en condiciones ventajosas por un periodo superior a dos meses al afo.

8. Sin perjuicio de las obligaciones de informacion dispuestas en la normativa sobre
defensa y proteccion de personas consumidoras y usuarias, las promotoras o

Verificable en https://www.boe.es

cve: BOE-A-2026-21401



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Zas3
Miércoles 14 de octubre de 2026 Sec. lll. Péag. 136979

vendedoras de inmuebles a las que se refiere el presente articulo deberan facilitar a las
personas adquirentes de unidades de alojamiento, con caracter previo a la venta, un
documento informativo con caracter vinculante en el que desde el respeto a la legislacién
civil y mercantil se consignard toda la informacién de manera exhaustiva sobre la
afectacion del inmueble al uso turistico, los riesgos asumidos por los adquirentes en los
supuestos de incumplimiento o insolvencia de la empresa explotadora y la posible
derivacion de sus responsabilidades a los propietarios adquirentes, asi como las demas
condiciones establecidas en el presente articulo.

9. Las empresas explotadoras de los mencionados establecimientos estaran
obligadas a comunicar a la administracion turistica competente los cambios de titularidad
de las distintas unidades de alojamiento.

10. La afecciéon de una unidad de alojamiento a un uso no permitido conforme a lo
dispuesto en el presente articulo supondra la aplicacion del procedimiento para el
restablecimiento de la legalidad del uso permitido y la incoacion del correspondiente
expediente sancionador.

11. Reglamentariamente se podra regular el régimen juridico de los alojamientos
turisticos coparticipados o compartidos y otras formas analogas de explotacion.’

Canarias.

Ley de renovacion y modernizacion turistica de Canarias.
Ley 2/2013, de 29 de mayo.

‘Titulo V.
De la ordenacion de diversos productos turisticos.
Articulo 30. Hoteles en régimen de condominio.

1. Son hoteles en régimen de condominio aquellos cuya titularidad dominical se
encuentra dividida en diferentes unidades registrales o en participaciones indivisas sobre
una finca, si bien la explotacion unificada del inmueble se lleva a cabo mediante su
cesion a una empresa de gestidn para que ésta desarrolle la actividad turistica en los
términos previstos en este articulo.

2. Los hoteles en régimen de condominio deben cumplir los siguientes requisitos:

a) Que las autorizaciones administrativas previas de las plazas de alojamiento
promovidas bajo esta modalidad, sean otorgadas en virtud de lo previsto en los
supuestos establecidos en el apartado 3 del articulo 4 de la presente ley, o que la
reconversion a esta modalidad de cualquier establecimiento de alojamiento existente,
venga precedida de la citada renovacion o rehabilitacion.

b) Los adquirentes de unidades de alojamiento o de participaciones indivisas se
comprometeran a que el inmueble en su conjunto, incluyendo las zonas comunes, sea
gestionado por una Unica empresa explotadora, mediante la suscripcion del
correspondiente contrato, por un plazo no inferior a diez afios. A tales efectos, los
copropietarios podran constituir una sociedad mercantil con personalidad juridica
independiente de la que ostenta la titularidad dominical, en su caso, con objeto de que
gestione la explotacién del hotel, pudiendo ésta cederlo a su vez a terceros, si asi se
pacta, subrogandose a las obligaciones sobre la gestion de la empresa cedente.

¢) En ningln caso podra darse uso residencial a las unidades de alojamiento,
prevaleciendo su naturaleza mercantil y turistica sobre cualquier otro fin. A estos efectos
se presume gue existe uso residencial cuando en el contrato a que se refiere el apartado
anterior se otorgue una reserva de uso a los copropietarios por un periodo superior a
seis meses al afio, o cuando el uso efectivo de la unidad de alojamiento por los
propietarios supere el periodo sefialado.

d) Sin perjuicio de las obligaciones de informacion dispuestas en la normativa sobre
defensa y proteccion de los consumidores y usuarios, los promotores de inmuebles
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turisticos para su explotacion como hoteles en régimen de condominio, deberan facilitar
previamente al otorgamiento de la escritura de compraventa de las unidades de
alojamiento o las participaciones indivisas, un documento informativo en el que se
consignara la afectacion del inmueble al uso turistico y las demas condiciones que deban
establecerse en la escritura para que se adquiera la condicion de copropietario,
conforme se establezca reglamentariamente.

e) Antes de iniciar la comercializacion de un hotel en régimen de condominio
mediante la transmision de unidades de alojamiento o participaciones indivisas, se
procedera a inscribir en el Registro de la Propiedad mediante nota marginal de la finca o
fincas afectadas:

A) La afeccién al uso turistico que recae sobre la unidad de alojamiento, y que este
uso no podra ser alterado salvo por decisién unanime de los (co) propietarios, y siempre
y cuando el planeamiento lo permita.

B) Las condiciones de cesion de uso a la empresa gestora.

3. EIl Gobierno, a propuesta del departamento autonémico competente en materia
de turismo, podra regular los incentivos que se consideren aptos para promover esta
modalidad empresarial.’

Comunidad Valenciana.

Ley de Turismo, Ocio y Hospitalidad de la Comunitat Valenciana Ley 15/2018, de 7
de junio.

DO Generalitat Valenciana. 8 de junio de 2018, nium. 8313, [pag. 24045].

BOE de 29 de junio de 2018.

‘Articulo 68. Establecimientos hoteleros en régimen de condominio.

1. Los establecimientos a que hace referencia el articulo 64.1. apartados a) y b), en
los grupos, modalidades y categorias que reglamentariamente se determinen, podran
constituirse en régimen de propiedad horizontal o figuras afines, estando sometidos al
principio de unidad de explotacion y de uso turistico exclusivo.

2. Los establecimientos que se constituyan en régimen de condominio:

a) Deberan hacer constar en el registro de la propiedad, mediante nota marginal, la
afeccién al uso turistico exclusivo de cada una de las unidades de alojamiento
constituidas en régimen de propiedad horizontal, o figuras afines, y la cesion de uso
permanente a la empresa explotadora, suscribiendo el correspondiente contrato por un
periodo minimo de diez afios.

b) Cada uno de los adquirentes de las unidades de alojamiento debera
comprometerse a que el inmueble en su conjunto, incluidas las zonas comunes y todas
las unidades de alojamiento, sea gestionado por una Unica empresa explotadora, que
debera acreditar su habilitacion para la explotacion de todo el establecimiento en su
conjunto.

3. Las personas adquirentes no podran, en ningun caso, dar un uso residencial a
las unidades de alojamiento de su propiedad, entendiéndose por uso residencial, a los
efectos de esta ley, el reconocimiento, en el contrato de cesién a la empresa explotadora,
de una reserva de uso o0 de un uso ventajoso a favor del cesionario por un periodo
superior a cuatro meses al afio.

4. Las personas adquirentes deberan ser informadas por escrito, con caracter
previo a la compra de las unidades de alojamiento, de la afeccién del inmueble al uso
turistico y de las demas condiciones que se establecen en este articulo.’
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Catalufia.

Su regulacién en Cataluiia viene recogida en la Ley 3/2015, de 11 de marzo, de
Medidas Fiscales, Financieras y Administrativas de la Generalitat de Catalunya la cual da
luz verde a la aceptacién del condohotel y al cual ya se referia la Ley 13/2002, de 21 de
junio de Turismo, aunque lo hace hablando de condominio en los establecimientos de
alojamiento turistico. Est4 pendiente de un desarrollo reglamentario, como refleja la
disposicion adicional octava de la primera ley la cual sefiala el plazo de un afio para ser
dictado. Sin embargo, a pesar de que se han redactado dos proyectos de reglamento
ninguno de ellos ha sido aprobado.

El primer proyecto indicaba que los propietarios deben ceder unidades de
alojamiento y zonas comunes para su gestién por una empresa y con una duracion de no
menos 10 afios y todo ello tendria que reflejarse en el contrato. Sin embargo ante el
informe negativo de la Autoridad Catalana de Competencia (ACCO), en 2016 el gobierno
catalan planteé el segundo proyecto que complementaba al anterior, sefialando que se
podria crear un condo-hotel siempre y cuando se garantizara la explotacion comercial
durante todo el afio, permitiendo que se constituya en régimen de propiedad horizontal u
otras figuras afines.

Murcia.

Ley 12/2013, de 20 de diciembre, de Turismo de la Region de Murcia, modificada por
la Ley de Generacién de Empleo Estable de Calidad de Murcia Ley 10/2018, de 9 de
noviembre.

‘Articulo 27 bis. Hoteles en régimen de propiedad horizontal o figuras similares.

1. Los hoteles que tengan como minimo 100 habitaciones y una categoria no
inferior a tres estrellas podran constituirse en régimen de propiedad horizontal o figura
similar, estando sometidos al principio de unidad de explotacién definido en el articulo 25
y al uso turistico exclusivo.

2. Los hoteles a que se refiere el presente articulo deberan cumplir las siguientes
garantias:

a) En el Registro de la Propiedad se hara constar de la forma que proceda segun la
normativa registra en el folio abierto en la finca matriz y en cada una de las fincas
especiales:

1.° La afeccion al uso turistico exclusivo de cada una de las unidades de
alojamiento, sea con ocasion de practicarse la inscripcion del régimen de propiedad
horizontal o figura similar o sea con posterioridad. En todo caso debera acreditarse que
el establecimiento hotelero de que se trate ha sido clasificado dentro de la categoria
minima exigida.

2.° Lacesion de uso de forma permanente a la empresa explotadora, a cuyo efecto
debera aportarse el documento publico que contenga los compromisos y limitaciones a
cargo de los propietarios y cesionarios en tanto se mantenga la afeccion.

b) Cada uno de los propietarios debera comprometerse a que el inmueble en su
conjunto, incluyendo zonas comunes y todas las unidades de alojamiento, sea
gestionado por una Unica empresa explotadora, mediante la suscripcion del
correspondiente contrato por un periodo minimo de diez afios.

3. Los propietarios o cesionarios en ningln caso podran dar un uso residencial a
las unidades de alojamiento de su propiedad. A estos efectos se entiende por uso
residencial el uso de la unidad de alojamiento por los propietarios o el reconocimiento en
el contrato de cesion a la empresa explotadora de una reserva de uso o de un uso
ventajoso a favor del cesionario.
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4. Los adquirentes de las unidades de alojamiento a que se refiere el presente
articulo, con caracter previo a la compra, deberan de ser informados por el vendedor y
por escrito de la afeccién del inmueble al uso turistico y las demas condiciones que
establecen los apartados anteriores.’

Conclusion:

Se ha hecho la exposicion precedente a los efectos de una argumentacion juridica de
los defectos que atafien a la Escritura que ahora se califica en orden a su inscripcion,
gue puede resumirse en las conclusiones que se exponen a continuacion, sin que sea
necesario reiterar los Fundamentos de Derecho.

Aungue la legislacion de la Comunidad de Madrid no regula expresamente la figura
expuesta del condo-hotel; su inscripcion seria posible siempre que se cumplan los
requisitos siguientes, que deberan entenderse como defectos:

(Se corrige ligeramente la numeracion de los defectos, para su mejor orden, sin que
afecte al contenido de su redaccién).

1.1 Debera aportarse licencia del Ayuntamiento de Madrid para el destino del
edificio a establecimiento hotelero en forma de propiedad horizontal, segun resulta de la
Escritura.

(Articulo 34.1 y numero 18 del anexo | de la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de
Licencias y Declaraciones Responsables Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid, y por
analogia art. 42.1 de la Ley de Turismo de Andalucia, y 30.2.a de la Ley de la
Comunidad Canaria, y en las demas legislaciones autonémicas citadas anteriormente).

1.2 Ser necesario que se garantice la unidad de explotacién. Asi, como ha quedado
expuesto, el principio de unidad de explotacion, implica que el condo-hotel sea
gestionado por una sola empresa siendo al mismo tiempo la responsable y quien
encabece la explotacidn, teniendo como finalidad la gestién del complejo.

Este principio debera asegurarse en la Escritura para poder inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

1.3 Ser necesario que se garantice el uso turistico exclusivo del edificio y de los
departamentos Locales de uso hotelero, habitaciones; impidiendo su aprovechamiento
residencial.

Este principio debera asegurarse en la Escritura para poder inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

Lo contrario, ademas de resultar prohibido por la licencia de Funcionamiento y la
esencia de un hotel, podria dar lugar a espacios residenciales inferiores a los sefialados
por el Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid modificado en fecha 8 de
noviembre de 2023, Dicho acuerdo de aprobacién definitiva ha sido publicado en el
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid de 14 de noviembre de 2023 (BOCM
nam. 271).

‘Articulo 4.3.8 Condiciones especiales de los usos (N-1).

La intensificacion de usos que se define en el articulo 8.1.6 deberd cumplir las
condiciones establecidas en el articulo 8.1.9 y ademas solo podra realizarse con las
siguientes condiciones:

b) Los catalogados en el grado integral, quedan limitados a no subdividir el edificio
en unidades menores de 90 m2 (tiles, con el limite de que la actuacion no sobrepase en
el nimero de locales o viviendas, el doble del inicialmente existente. A estos efectos no
computardn como tal los que puedan considerarse como infraviviendas, bien por no
cumplir con unas condiciones higiénicas minimas, o bien por ser su superficie inferior a
los cuarenta (40) metros cuadrados medidos en la forma que se sefala en el
articulo 7.3.4. Podra admitirse la agrupacion de unidades de menor tamafio a efectos de
cémputo final a la hora de solicitar la licencia de obras.’
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1.4 Ser necesario que se establezcan unos Estatutos de la Propiedad Horizontal
especial, y un contrato de cesidn a la empresa gestora o explotadora.

Estos extremos deberan redactarse en la Escritura e inscribirse en el Registro de la
Propiedad.

2. Existir la siguiente incongruencia en la descripcién del edificio:
— En la descripcién que aparece en el Registro resultan las siguientes plantas:

2 sotanos de servicio.
Semisotano.

Planta Baja.

Planta noble.

5 Sup. Plantas generales.
Sup. 1.° Atico.

Sup. 2.° Atico.

Sup. Piscina y gimnasio.

— En la descripcion del Cuerpo de la Escritura, al sefialar las superficies, se ha
omitido la enumeracién y la superficie correspondiente a la planta baja y a la planta
noble.

— En la descripcion de la Certificacion del Arquitecto, se indica la existencia y
superficie de la planta baja, pero se ha omitido la enumeraciéon y la superficie
correspondiente a la planta noble.

Por lo tanto, deberan aclararse los extremos indicados.
(Art. 45 Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio).

3. Resultar la superficie construida del edificio que consta en la Escritura, muy
superior a la que resulta de la licencia de Ocupacién y Funcionamiento.

— Respecto de la Superficie de la licencia es de 5.409,35 m2: 3.712,50 m2 Sobre
Rasante, y 1.696,85 m2 Bajo Rasante.

— Para fijar la Superficie construida segin el edificio, es necesario que se aclare lo
sefialado en el defecto n.° 2. Pero aun sin esa aclaracion, la superficie es superior.

Sin embargo, si se tomara en consideracion que cada una de la planta baja y de la
planta noble tiene una superficie de 685,00 mz2; las superficies totales serian de: 1.946,00
m2 Bajo Rasante, y 5.955,00 m2 Sobre Rasante. Total: 7.901 mz.

(Articulo 28.1 primer parrafo del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 81
y 151 de la vigente La Ley de la Comunidad de Madrid 9/2001 de 17 de julio y 46.1 del
R.D. 1093/1997 de 4 de julio).

4. No se entiende, ni puede inscribirse, el Otorgan VI de la Escritura, que sefiala:

‘VI. Compromiso sobre la hipoteca.—La sociedad propietaria, segin interviene,
asume el firme compromiso de no vender de forma individual las fincas creadas como
nuevas e independientes en virtud de la presente escritura, comprometiéndose, en caso
de venta, a transmitir el Edificio en su totalidad’.

Por las razones siguientes:

4.1 Se trata de un pacto meramente personal, implicando una autoimpuesta
prohibicion de disponer, sin que ésta quede asegurada mediante garantia real
(articulos 27 y 98 de la Ley Hipotecaria).

4.2 Al enunciarse como ‘compromiso sobre la hipoteca’ no se sabe si se trata de un
compromiso unilateral que se pretende contraer respecto del acreedor hipotecario
inscrito, o también respecto de terceros.
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5. Es necesario que se suprima en la descripcion del lindero o linderos de las fincas
resultantes la expresion ‘medianera’; ya que, de un lado implicaria que es un muro o
pared comun con las casas colindantes, lo cual ademas de improbable, implicaria unas
servidumbres de medianeria no inscritas y muy complicadas de inscribir cuando los
edificios estan construidos; y, de otro, en la descripcion del solar y el edificio completo
que actualmente consta en el Registro, nho aparece ninguna pared medianera.

Una pared medianera es, por definicion, una pared comun de dos fincas colindantes,
respecto de la que existe una cotitularidad o comunidad. En el caso presente no existen
propiamente paredes medianeras, sino paredes propias de cada uno de los solares
colindantes.

Se ha detectado, por ejemplo, en los departamentos 42, 43, 53, 62, 71, 72, 80, 81,
91, 99, 100, 106, 107,113, 114, 119 y 120; aunque aparece en otras mas.

(Articulos 571, 572, 577 y 578 del Cédigo Civil).

Se advierte, sin que constituya defecto, que la inscripcion, cuando se practique, se
notificara a:

— El Ayuntamiento de Madrid. Conforme al articulo 28.4 de la Ley del Suelo Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que dispone:

4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia registral de la
terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribirAdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acompafien de certificacién expedida por el Ayuntamiento o por
técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificaciéon catastral
descriptiva y gréfica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcién coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador
comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de
disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccidn, edificacion e instalacion de
que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

b) Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de
las inscripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los nimeros anteriores, y
haran constar en la inscripcién, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que
expidan, la practica de dicha notificacion.

¢) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el
correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacién a que se refiere la
letra anterior, estara obligado a dictar la resolucién necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcién de la declaracién de obra
nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacién de su contenido
e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

La omisién de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota
marginal dara lugar a la responsabilidad de la Administracion competente en el caso de
gue se produzcan perjuicios econdémicos al adquirente de buena fe de la finca afectada
por el expediente. En tal caso, la citada Administracion debera indemnizar al adquirente
de buena fe los dafios y perjuicios causados.’

Y se hara constar por Nota al Margen de la inscripcidon, la notificacion al
Ayuntamiento, conforme a la horma expuesta.
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— La Comunidad Auténoma de Madrid. Conforme al articulo 65.3 de la Ley del Suelo
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, que dispone:

3. Inscrita la parcelacion o reparcelacion de fincas, la declaracion de nuevas
construcciones o la constitucién de regimenes de propiedad horizontal, o inscritos, en su
caso, los conjuntos inmobiliarios, el Registrador de la Propiedad notificara a la
comunidad auténoma competente la realizacién de las inscripciones correspondientes,
con los datos resultantes del Registro. A la comunicacion, de la que se dejara constancia
por nota al margen de las inscripciones correspondientes, se acompafiara certificacion
de las operaciones realizadas y de la autorizacién administrativa que se incorpore o
acompaiie al titulo inscrito.

Acuerdo.

Se acuerda la no inscripcién de la precedente Escritura, por las causas y en los
términos que resultan de la presente Nota de Calificacion.

Contra la presente calificacion (...)
Madrid a 27 de agosto de 2025.”

Cuarto. El Acuerdo fue notificado al presentante y al Notario autorizante.

Y se prorrog6 el Asiento de Presentacién por el plazo legal.

Quinto. Caducado el Asiento de Presentacion 941 del Diario 2024 por el transcurso
del plazo legal, se procedié a su cancelacion.

Sexto. En fecha 26 de noviembre de 2024, se presenta de nuevo la Escritura, con
el Asiento 2290 del Diario 2024.

Séptimo. En fecha 9 de diciembre de 2025, se aporta documentacion
complementaria para su estudio.

Octavo. En fecha 30 de diciembre de 2024, se Acordd la no inscripcion de la
Documentacién, por las mismas causas que en el Acuerdo de fecha 27 de agosto
de 2024, correspondiente al Asiento 941 del Diario 2024.

Noveno. El Acuerdo fue notificado al presentante y al Notario autorizante.

Y se prorrog6 el Asiento de Presentacién por el plazo legal.

Décimo. Caducado el Asiento de Presentacion 2290 del Diario 2024 por el
transcurso del plazo legal, se procedié a su cancelacion.

Undécimo. En fecha 6 de octubre de 2025, se recibe correo electrénico con la
siguiente diccion literal, sin que se solicite expresamente de nuevo la presentacion de la
Escritura -que no ha sido retirada- en el Registro de la Propiedad.

Este correo se referia a otra Escritura otorgado ante el mismo Notario, el mismo dia
numero 889 de su Protocolo, de “Declaracion de Terminacion de Obra Antigua y Division
Horizontal”, en cuanto a otro edificio situado en la calle (...)

“LL)”

Se acompafaba acuerdo de la jefa del Departamento de Régimen Juridico de la
Agencia de Actividades de fecha 2 de octubre de 2025, que posteriormente se
transcribira en la presente Calificacion

Se Advirtid al presentante que si se considerara pertinente, podria solicitarse de
nuevo la presentacion de la Escritura, que seria objeto de calificacion.

No se indic6 nada al respecto.

Duodécimo. A la vista de lo solicitado en el email, se procedié a emitir informe, de
forma gratuita, en fecha 13 de octubre de 2025.

Decimotercero. En fecha 5 de diciembre de 2025, se presenta de nuevo la Escritura
otorgada ante el Notario de Madrid don Antonio Morenés Giles, el dia 27 de junio
de 2024, numero 888 de su Protocolo, se formaliz6 una “Declaracion Terminacion de
obra antigua y Division Horizontal”, con el Asiento 4079 del Diario 2025.
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Decimocuarto. Se acompafia el siguiente documento:

Uno. “Escritura de Subsanacién de otra de declaraciéon de obra nueva y division
horizontal” otorgada ante la Notario de Madrid dofia Cristina Caballeria Martel el 25 de
noviembre de 2025, nimero 4298 de su Protocolo.

Decimoquinto. En fecha 19 de diciembre de 2025, se Acordo la Suspension de la
Calificacion de la Documentacion, por no acreditarse la autoliquidacion de la Escritura
sefialada como Documento uno, conforme a los articulos 254 y 255 de la Ley
Hipotecaria.

Decimosexto. En fecha 23 de diciembre de 2025, se aport6 Diligencia de
presentacion telematica de la misma fecha, e Impreso 601 de Autoliquidacion de Actos
Juridicos Documentados.

Fundamentos de Derecho.

Con relacion a los defectos sefialados en las Notas de Calificacion de fechas 27 de
agosto de 2024, y correspondiente al Asiento de Presentacion 941 del Diario 2025; y
de 30 de diciembre de 2024, correspondiente al Asiento 2290 del Diario 2025:

1. Defecto n.° 1, comprendiendo los apartados 1.1, 1.2, 1.3 y 1.4: subsisten
integramente.

Aungue el Acuerdo que se va a transcribir se refiere al otro edificio situado en la calle
(...), la fundamentacién del mismo es aplicable por analogia al caso presente.

Acuerdo de la jefa del Departamento de Régimen Juridico de la Agencia de
Actividades de fecha 2 de octubre de 2025.

Como ya se ha dicho, el dia 6 de octubre de 2025, se recibi6 el correo electrénico
indicado, acompafiado como documento adjunto la Resolucion de Jefa del Departamento
de Régimen Juridico de la Agencia de Actividades de fecha 2 de octubre de 2025, con
CSV (...), de la siguiente literalidad: (...)

A la vista de la literalidad de la Resolucion, no pueden entenderse subsanados los
defectos sefialados en la calificacion.

Sin animo de exhaustividad cabe destacar, lo que resulta del Antecedente de Hecho
segundo, de los Fundamentos de Derecho tercero apartado “comunicacion al interesado
notificada el 18/02/2025, parrafo segundo; parrafo Ultimo de la pagina 3 e inicio de la
pagina 4, y parrafo Ultimo de los Fundamentos de Derecho. Ademas, claro esta, del
contenido de la Parte Dispositiva de la Resolucion.

2. Defecto n.° 2: se considera subsanado.

Del Otorgan Il (segundo con el mismo ordinal), y de la Certificacién del Arquitecto
unida a la Escritura, resulta que la planta baja y la planta noble “no es que sean dos
plantas diferentes sino que se refiere a que la planta baja es denominada planta noble
del hotel”.

3. Defecto n.° 3: subsiste integramente.

Se enunciaba:

Resultar la superficie construida del edificio que consta en la Escritura, muy superior
a la que resulta de la licencia de Ocupacion y Funcionamiento.

— Respecto de la Superficie de la licencia es de 5.409,35 m2: 3.712,50 m2 Sobre
Rasante, y 1.696,85 m2 Bajo Rasante.

— Para fijar la Superficie construida segin el edificio, es necesario que se aclare lo
sefialado en el defecto n.° 2. Pero aun sin esa aclaracion, la superficie es superior.

Sin embargo, si se tomara en consideracion que cada una de la planta baja y de la
planta noble tiene una superficie de 685,00 mz; las superficies totales serian de: 1.946,00
m2 Bajo Rasante, y 5.955,00 m2 Sobre Rasante. Total: 7.901 mz.

(Articulo 28.1 primer parrafo del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana; 81
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y 151 de la vigente La Ley de la Comunidad de Madrid 9/2001 de 17 de julio y 46.1 del
R.D. 1093/1997 de 4 de julio).

Como se ha aclarado que la Planta Baja y la Planta Noble son la misma planta, las
superficies totales serian de: 1.946,00 m2 Bajo Rasante, y 5.270,00 m2 Sobre Rasante.
Total: 7.216 m2.

Sigue subsistiendo el defecto: Resultar la superficie construida del edificio que consta
en la Escritura, superior a la que resulta de la licencia de Ocupacién y Funcionamiento.

En la primera de las Certificaciones que se incorporan a la Escritura, se dice que en
la Licencias de Actividades y en la Licencia de Primera Ocupacion y Funcionamiento la
superficie que consta es la superficie Gtil y no la superficie construida.

Sin embargo, de la “Notificacion de Resolucion de Licencia de Primera Ocupacion y
Funcionamiento”, que se incorpora a la primera escritura calificada, resulta lo contrario:
Al final de la misma, en el Cuadro “Datos de los Portales” lo que indica es, literalmente:
“S. Construida 3.712,50 S.R. 1.696,85 B.R. 5.409,35 Total".

4. Defecto n.° 4.—Subsiste en los términos siguientes:

Se enunciaba el Defecto, de la siguiente forma:
No se entiende, ni puede inscribirse, el Otorgan VI de la Escritura, que sefiala:

“VI. Compromiso sobre la hipoteca.—La sociedad propietaria, segun interviene,
asume el firme compromiso de no vender de forma individual las fincas creadas como
nuevas e independientes en virtud de la presente escritura, comprometiéndose, en caso
de venta, a transmitir el Edificio en su totalidad.”

Por las razones siguientes:

4.1 Se trata de un pacto meramente personal, implicando una autoimpuesta
prohibicion de disponer, sin que ésta quede asegurada mediante garantia real
(articulos 27 y 98 de la Ley Hipotecaria).

4.2 Al enunciarse como “compromiso sobre la hipoteca” no se sabe si se trata de
un compromiso unilateral que se pretende contraer respecto del acreedor hipotecario
inscrito, o también respecto de terceros.

Ahora en la Escritura sefialada como Documento uno:

En el Otorgan V “Se elimina el otorgan V. Compromiso sobre la hipoteca, el cudl se
debe tener por no puesto.”

En efecto, el suprimir el Otorgan V subsanaria el defecto.

Pero la limitacién de “no vender de forma individual las fincas creadas como nuevas
e independientes en virtud de la presente escritura, comprometiéndose, en caso de
venta, a transmitir el Edificio en su totalidad”, deberia articularse en los Estatutos a que
hace referencia el Defecto N.° 4.4. Estatutos que no se presentan al Registro.

5. Defecto n.° 5: se considera subsanado.

En la Escritura sefialada como Documento uno, se suprimen en la descripcion de los
linderos de las fincas resultantes, a expresion “medianera”.

Se advierte, sin que constituya defecto, que la inscripcion, cuando se practique, se
notificara a:

— El Ayuntamiento de Madrid. Conforme al articulo 28.4 de la Ley del Suelo Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que dispone:

4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones,
edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demolicién, por haber
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transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia registral de la
terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribirdn en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de
obra nueva que se acompafien de certificacién expedida por el Ayuntamiento o por
técnico competente, acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral
descriptiva y gréfica de la finca, en las que conste la terminacion de la obra en fecha
determinada y su descripcién coincidente con el titulo. A tales efectos, el Registrador
comprobara la inexistencia de anotacién preventiva por incoacién de expediente de
disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la construccidn, edificacion e instalacién de
que se trate y que el suelo no tiene caracter demanial o esta afectado por servidumbres
de uso publico general.

b) Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de
las inscripciones realizadas en los supuestos comprendidos en los nimeros anteriores, y
haran constar en la inscripcién, en la nota de despacho, y en la publicidad formal que
expidan, la practica de dicha notificacion.

c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificacion expedida por el
correspondiente Ayuntamiento, éste, una vez recibida la informacién a que se refiere la
letra anterior, estara obligado a dictar la resolucién necesaria para hacer constar en el
Registro de la Propiedad, por nota al margen de la inscripcién de la declaracién de obra
nueva, la concreta situacion urbanistica de la misma, con la delimitacién de su contenido
e indicacién expresa de las limitaciones que imponga al propietario.

La omisidn de la resolucion por la que se acuerde la practica de la referida nota
marginal dara lugar a la responsabilidad de la Administracion competente en el caso de
gue se produzcan perjuicios econémicos al adquirente de buena fe de la finca afectada
por el expediente. En tal caso, la citada Administracion debera indemnizar al adquirente
de buena fe los dafios y perjuicios causados.”

Y se har4 constar por Nota al Margen de la inscripcién, la notificacion al
Ayuntamiento, conforme a la horma expuesta.

— La Comunidad Auténoma de Madrid. Conforme al articulo 65.3 de la Ley del Suelo
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que dispone:

3. Inscrita la parcelacion o reparcelacion de fincas, la declaracion de nuevas
construcciones o la constitucion de regimenes de propiedad horizontal, o inscritos, en su
caso, los conjuntos inmobiliarios, el Registrador de la Propiedad notificarda a la
comunidad autébnoma competente la realizacion de las inscripciones correspondientes,
con los datos resultantes del Registro. A la comunicacion, de la que se dejara constancia
por nota al margen de las inscripciones correspondientes, se acompafiara certificacion
de las operaciones realizadas y de la autorizacién administrativa que se incorpore o
acompafie al titulo inscrito.

Defecto seis. Se considera subsanado.

Acuerdo.

Se acuerda la no inscripcion de la precedente Escritura, por las causas y en los
términos que resultan de la presente Nota de Calificacion.

Contra la presente Calificacion (...)

En Madrid El registrador de la Propiedad. Este documento ha sido firmado con firma
electrénica cualificada por Juan José Jiménez de la Pefia registrador/a titular de Registro
de la Propiedad Madrid n.° 6 a dia trece de enero del dos mil veintiséis.»
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Solicitada calificacién sustitutoria, correspondié la misma al registrador de la
Propiedad de Torrelodones, don Enrique Amérigo Alonso, quien resolvié, el dia 5 de
febrero de 2026, desestimando la pretension y confirmando la nota de calificacion del
registrador de la Propiedad de Madrid nimero 6.

\%

Contra la nota de calificacion sustituida, don I. F. A., en nombre y representacion de
la sociedad «Hispanotels Inversiones Socimi, SA», interpuso recurso el dia 3 de marzo
de 2026 mediante escrito con base en las siguientes alegaciones:

«Primera.

La sociedad Hispanotels Inversiones Socimi, SA, pretende inscribir en el registro de
la propiedad la terminacién de la obra antigua y division horizontal del edificio objeto de
este recurso manteniéndose la unidad de explotacion asi como el uso de hotel
autorizado por las correspondientes licencias.

De este modo, y en cumplimiento del Decreto 19/2023, de 15 de marzo, del Consejo
de Gobierno, por el que se regula la ordenacién de establecimientos hoteleros de la
Comunidad de Madrid, el edificio seguira incluyéndose en la definicion de hotel regulada
en el articulo 2.a.1.°, como instalacion destinada al alojamiento turistico, que ocupa la
totalidad del edificio, en el que sus dependencias constituyen un todo homogéneo con
entradas, ascensores y escaleras de uso exclusivo.

La nota de calificacidon negativa emitida por el Registro de la Propiedad de Madrid
n.° 6 en fecha 13 de enero de 2026 (...) considera subsanados determinados defectos
advertidos en la nota de calificacion anterior, de fecha 27 de agosto de 2024 (...),
estableciendo los siguientes defectos a subsanar:

1. La necesidad de licencia especial concedida por el Ayuntamiento que autorice la
division horizontal.

2. Resultar la superficie construida del edificio que consta en la Escritura superior a
la que resulta de la Licencia de Ocupacién y Funcionamiento.

3. Falta de articulacién en los Estatutos sobre la imposibilidad de vender unidades
aisladas de la division.

En las siguientes alegaciones se profundiza sobre cada uno de estos defectos.
Segunda.

Sobre la necesidad de obtener licencia del Ayuntamiento que autorice la divisién
horizontal.

En relacion al primer defecto, la necesidad de obtener licencia especial concedida
por el Ayuntamiento que autorice la division horizontal, esta parte quiere poner de
manifiesto que ha realizado diversos tramites de forma persevante ante el Ayuntamiento
de Madrid (solicitudes de licencia, declaracion responsable y recursos de reposicion
contra las notificaciones de la administracion) con la finalidad de obtener la autorizacion
administrativa requerida por el registro de la propiedad n 06.

Como denominador comun, destacar el hecho de que, en las diversas
contestaciones que se han recibido por parte del Ayuntamiento de Madrid, se indica que
la division horizontal es una institucién ajena al derecho urbanistico y carece de
cobertura legal en el plano urbanistico, motivo por el cual, el Ayuntamiento de Madrid no
puede emitir ningun tipo de licencia ni de conformidad con respecto a la division
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horizontal ya que no tiene competencias para ello al carecer de marco normativo
urbanistico:

“La division horizontal es una institucion del Derecho Civil, no del urbanistico, no
siendo una actividad econémica, ni estando prevista ni en el Plan General de Ordenacién
Urbana de Madrid, ni en la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
careciendo por lo tanto de cobertura legal en el plano urbanistico.”

Se adjuntan a este escrito todas las contestaciones que, por orden cronoldgico, ha
emitido el Ayuntamiento de Madrid a este respecto:

— (...) Comunicacién al interesado. Numero de expediente 220/2025/01969.
Organismo: Agencia de Actividades - Subdireccion General de Actividades Econémicas.
Tipo de expediente: Peticiones, solicitudes e instancias. Fecha de firma: 26 y 28 de
febrero de 2025.

— (...) Notificacion de la Resolucién. Numero de expediente 350/2025/06373. Tipo de
expediente: Declaracion Responsable - Actividad. Organismo: Agencia de Actividades.
Fecha de firma: 14 de abril 2025.

— (...) Naotificacion de Resolucion. Numero de expediente 220/2025/05433,
relacionado con expediente 350/2025/06373. Tipo de expediente: Recurso administrativo
de Reposicion. Organismo: Agencia de Actividades - Subdireccion General de Secretaria
Técnica - Servicio de Régimen Juridico. Fecha de firma: 09 de octubre 2025.

De forma paralela y anéloga al procedimiento objeto de este recurso, se ha tramitado
la inscripcién del asiento 942 diario 2024 y del asiento 4080 diario 2025, sobre los que se
ha recibido una cuarta notificaciéon del Ayuntamiento de Madrid. Pese a haberse
tramitado de forma paralela, la notificacion con respecto al procedimiento objeto de este
recurso no ha sido aun notificada. Por su relevancia y similitud con el caso, se aporta
dicha resolucién del Ayuntamiento de Madrid:

— (...) Notificacibn de Resolucion. Nimero de expediente 220/2025/05430,
relacionado con expediente 350/2025/04978. Tipo de expediente: Recurso administrativo
de Reposicion. Organismo: Agencia de Actividades-Subdireccion General de Secretaria
Técnica-Servicio de Régimen Juridico. Fecha de firma: 3 de octubre 2025.

Por otro lado, esta parte quiere hacer alusion a la Resolucion de 11 de junio de 2024,
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 Madrid n.° 38, por la
que se suspende la inscripcidn de una escritura de constituciéon de inmuebles en régimen
de propiedad horizontal, que fue publicada en el «Boletin Oficial del Estado» nimero 168
del 12 de julio de 2024 (...)

Dicha resolucién establece que para la inscripcion de una division horizontal es
preciso contar la autorizacion o conformidad administrativa, salvo que se acredite
mediante un certificado de un técnico competente que el nimero y caracteristicas de los
elementos resultantes sean los que resulten de las licencias existentes.

“Por lo expuesto, en el presente caso, de conformidad con los articulos 10.3 de la
Ley sobre propiedad horizontal y 26.6 de la Ley de Suelo estatal, para la inscripcion de la
division horizontal de los elementos descritos en la escritura calificada es preciso
acreditar la licencia urbanistica o el acto expreso de conformidad administrativa con la
actuacion declarada, a menos que mediante certificado de técnico competente se
acredite que el niumero y caracteristicas de los elementos resultantes sean los que
resulten de la licencia de obras que autorizé la construccién de la edificacion, por tratarse
de un supuesto legal de excepcién.”

A tales efectos, acompafiando la escritura con nimero de protocolo 4.298, de
subsanacion de otra de declaracién de obra nueva y division horizontal de fecha 25 de
noviembre de 2025 otorgada ante el notario de Madrid dofia Cristina Caballeria Martel
(...), se aportd certificacion expedida por el arquitecto don J. C. H. B., firmada
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digitalmente, en el que consta que el numero y caracteristicas de los elementos
resultantes de la divisiobn horizontal resultan de las licencias que autorizaron la
construccion, actividad y funcionamiento de la edificacion (...)

El articulo 327 del decreto de 8 de febrero de 1946 por el que se aprueba la nueva
redaccion oficial de la Ley Hipotecaria, establece que, una vez publicada en BOE la
resolucion de un recurso gubernativo, ésta tendra caracter vinculante para todos los
registradores.

Por lo tanto, se solicita que, en aplicacion de la Resolucion de 11 de junio de 2024,
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica publicada en el BOE
namero 168 del 12 de julio de 2024 (...) por tener caracter vinculante, y ante la
imposibilidad de obtener autorizacion administrativa para la divisién horizontal ya que, tal
y como manifiesta el Ayuntamiento de Madrid en las diversas notificaciones aportadas, la
division horizontal no es una institucion del derecho urbanistico y no se encuentra
regulada por la normativa urbanistica, se considere subsanado el defecto con el
certificado del arquitecto don J. C. H. B. (...) que acredita que el nUmero y caracteristicas
de los elementos resultantes de la division horizontal resultan de las licencias que
autorizaron la construccion, actividad y funcionamiento de la edificacion,

Tercera.—Sobre la discrepancia con la superficie construida.

En relacion con el siguiente defecto, en el que el registro indica que la superficie
construida del edificio que consta en la Escritura es superior a la que resulta de la
Licencia de Primera Ocupacion y Funcionamiento, esta parte considera que la superficie
construida que consta en dicha Licencia presenta una serie de incongruencias que se
exponen a continuacion.

El edificio se compone de las siguientes plantas:

Sotano -2. Sétano -1. Semisotano.

Planta baja.

Planta primera a quinta (planta tipo) o plantas generales.
Planta sexta o primer atico.

Planta séptima o segundo &tico.

Planta octava o planta de gimnasio y piscina.

En la descripcion registral actual, sélo se hace alusion a la superficie edificada de las
plantas generales (685m2 cada una), del primer atico (580 m?), del segundo atico
(430 m?) y de la planta de piscina y gimnasio (150 m?). No quedan definidas las
superficies de las plantas s6tano, semisGtano ni baja ya que no se hace alusion directa a
ellas. Por lo tanto, la superficie registral actual esté indefinida y no puede tomarse como
un punto de referencia,

La Licencia de Primera Ocupacion y Funcionamiento, con niumero de expediente 71
1/2009/07896 (...) establece en su cuadro final, como indica el registrador en la nota de
calificacién, que la superficie construida total del edificio es de 5.409,35 m2 Asimismo, en
el apartado “Descripcién de la licencia’, se indica que se concede conforme a las
caracteristicas dimensionales, distribucidon y usos que se relacionan en la Licencia de
Actividades 110714/2001/05479, concedida con fecha 05 de agosto de 2002.

La Licencia de Actividades, con nimero de expediente 714/2001/05479 (...), indica
gue la superficie construida total del edificio es de 5.409,5m?2 Ademas, se indica que
dicha licencia se concede en base al proyecto visado por el Colegio Oficial de Ingenieros
Industriales de Madrid, en fecha 10 de julio de 2001 y documentacion complementaria
aportada en fecha 17 de mayo de 2022. Este proyecto, (...) incluye un cuadro de
superficies Utiles por planta (pagina 11 y siguientes), en el que se indica que la superficie
util total del edificio es de 3.986,54 m2. Se observa una errata en este sumatorio del total
de las superficies ya que donde dice 3.986,54 m2 deberia decir 6.376,74 m? resultado de
sumar la superficie de cada planta:

Planta Superficie (m?) Altura (m)
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Sotano -3 669.95 2,5
Sotano -2 554.75 2,5
Sotano -1 496.90 2,3
Planta baja 584.95 3.0
Planta primera 597.55 2,95
Planta segunda 597.55 2,95
Planta tercera 597.55 2,95
Planta cuarta 597.55 2,95
Planta quinta 597.55 2,95
Planta sexta 511.29 2,50
Planta séptima 378.75 2,50
Planta octava 192.40 2,50
Total 3986.54

Extracto del Proyecto de Instalacién Industrial Actividad para Hotel (...)

En este punto, se hace evidente la enorme incongruencia que existe puesto que,
segun el proyecto visado por el Colegio Oficial de Ingenieros Industriales de Madrid, de
fecha 10 de julio de 2001 (...) la superficie util del edificio es de 6.376,74 m? (superficie
sumada correctamente) y en las licencias se refleja una superficie construida menor
de 5.409 35 m2. La superficie Gtil de un edificio nunca puede ser mayor que la construida,
por lo que esta parte considera que los datos arrojados en las licencias son
incongruentes.

En la Licencia de Obras (...) con nimero de expediente 520/88/19537 se detallan las
superficies construidas por planta del edificio, sumando un total de 7.876,29 mz2,

A la vista de la superficie construida que consta de la Licencia de Obras, se quiere
poner de manifiesto que la superficie que se transcribe en la Licencia de Primera
Ocupacién y Funcionamiento como superficie construida no refleja la realidad.

Por otro lado, esta parte se remite a los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario,
ya que se trata de un registro administrativo que depende del Ministerio de Hacienda,
condicién que le otorga el caracter de veracidad y certeza. En Catastro se describen los
bienes inmuebles rasticos, urbanos y de caracteristicas especiales, incluyéndose en la
descripcion catastral de los inmuebles, sus caracteristicas fisicas, econémicas y
juridicas, entre las que se encuentran la superficie construida. La descripcién catastral
del inmueble (...) recoge que la superficie construida total del edificio es de 7.411 m2.

Con la intencién de acreditar los datos aqui expuestos, acompafiando a la escritura
con numero de protocolo 4.298 de subsanacién de otra de declaracién de obra nueva y
division horizontal de fecha 25 de noviembre de 2025 otorgada ante el notario de Madrid
dofia Cristina Caballeria Martel (...), se aportd certificacion expedida por el arquitecto
don J. C. H. B. (...), firmada digitalmente, en la que, como resultado de la medicion de
las superficies reales existentes, el arquitecto certifica una superficie construida total
de 7.216m2 lo que representa una superficie que se aproxima a la de Catastro (existe
una desviacion de un 2,63 %).

En base a los datos expuestos, se solicita la subsanacion del defecto relacionado
con la superficie construida del edificio, quedando acreditado tanto por la descripcién
catastral como por el certificado del arquitecto aportado, que la superficie de 5.409,35 m?
que refleja Licencia de Primera Ocupacion y Funcionamiento no se corresponde con la
superficie construida del edificio.

Cuarta. Sobre la falta de articulacién en los Estatutos en relacion a la imposibilidad
de vender unidades aisladas de la division.

En base a lo indicado por el registrador en la nota de calificacion, cuando se
subsanen el resto de defectos se incorporara en los Estatutos la limitacion de no vender
de forma individual las fincas creadas como nuevas e independientes,
comprometiéndose, en caso de venta, a transmitir el edificio en su totalidad.»
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El registrador de la Propiedad emitié informe ratificando su nota de calificacién y
elevo el expediente a esta Direccién General.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 9, 10, 18, 27, 29, 32, 34, 98 y 202 de la Ley Hipotecaria; 396 del
Cddigo Civil; 3y 5 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal; 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 Rehabilitaciéon Urbana; 152 y 153.2 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid; 26 y 30 de la Ley 1/1999, de 12 de
marzo, de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid; 9 y 51.7.2 del
Reglamento Hipotecario; 45, 46 y 53 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el
gue 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; 1, 2 y 23 del Decreto 19/2023, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno,
por el que se regula la ordenacion de establecimientos hoteleros de la Comunidad de
Madrid; 34 y apartado 18 del anexo | de la Ordenanza 6/2022, de 26 de abril, de
Licencias y Declaraciones Responsables Urbanisticas del Ayuntamiento de Madrid; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 1 de abril
de 1981, 18 de mayo de 1983 y 4 de marzo de 1993, y las Resoluciones de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 20 de marzo y 11 de junio de 2024 y 24
de junio, 15 de julio y 20 de agosto de 2025.

1. En el presente expediente se plantea la inscripcion de una escritura,
complementada por otra, por la que se declara la terminacion de una edificacién inscrita
en construccién acreditando su antigliedad de los afios sesenta mediante certificado
suscrito por arquitecto colegiado. sin haber sido modificada su volumetria exterior ni
superficie construida y que con una antigiiedad de al menos 14 afios no se han realizado
modificaciones sustanciales en su configuracion interior.

Asimismo, hace constar que el nUmero y caracteristicas de los elementos comunes
resultantes de la divisiobn horizontal resultan de las licencias que autorizaron la
construccion, actividad y funcionamiento de la edificacion y que el niumero de locales
resultantes no constituye condicién esencial que determine la concesion de la licencia.

En base al destino, distribucién interior y antigiledad que resulta de la documentacion
testimoniada, el otorgante constituye el inmueble en régimen de propiedad horizontal,
dividiéndolo en fincas o elementos privativos, susceptibles de aprovechamiento
independiente. Los elementos privativos resultantes se describen como 122 fincas
descritas como locales de uso hotelero correspondientes a habitaciones numeradas con
su respectiva cuota de participacion en el valor total de elementos y gastos comunes del
edificio.

Se incorpora testimonio de la licencia de funcionamiento y primera ocupacion como
establecimiento hotelero de fecha 14 de enero de 2010. En la licencia consta su
concesidon como licencia de primera ocupacién y funcionamiento para la modificacion,
ampliacion de elementos y actualizacion de instalaciones generales que se destinan al
servicio de la edificacién de uso de hotel con 122 habitaciones y garaje-aparcamiento
existentes, conforme a las caracteristicas dimensionales, distribucion y usos que se
relacionan en la licencia de actividades n.° 714/2001/05479 de fecha 5 de agosto
de 2002.

En la licencia se hace constar la superficie computable sobre rasante de 3.712,50
metros cuadrados y 1.696,85 metros cuadrados bajo rasante, y 5.409,35 metros
cuadrados en total.

El técnico certifica que en el proyecto visado y documentacién complementaria que
sirvié de base a la licencia de actividades y la licencia de ocupacién consta la superficie
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de 5.409,35 metros cuadrados y que la misma se refiere a la superficie Gtil, no a la
construida que es de 7.216 metros cuadrados.
En la escritura de subsanacién el compareciente hace constar que:

— el inmueble sera explotado por una Unica empresa, garantizandose asi la unidad
de explotacion.

— que el uso del inmueble continuard siendo el de terciario hospedaje de acuerdo
con la licencia de actividades nimero de expediente 714/2001/005474 concedida sobre
el edificio que impide su aprovechamiento como uso residencial.

— que la sociedad titular del inmueble es también la sociedad explotadora de la
actividad hotelera.

Se elimina el otorgan V sobre compromiso de hipoteca que se tiene por no puesto.
Los defectos que opone el registrador se resumen en los siguientes:

— Defecto namero 1:

«1.1 Debera aportarse licencia del Ayuntamiento de Madrid para el destino del
edificio a establecimiento hotelero en forma de propiedad horizontal, segun resulta de la
Escritura (...)

1.2 Ser necesario que se garantice la unidad de explotacién. Asi, como ha quedado
expuesto, el principio de unidad de explotacién, implica que el condo-hotel sea
gestionado por una sola empresa siendo al mismo tiempo la responsable y quien
encabece la explotacidn, teniendo como finalidad la gestién del complejo.

Este principio debera asegurarse en la Escritura para poder inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

1.3 Ser necesario que se garantice el uso turistico exclusivo del edificio y de los
departamentos Locales de uso hotelero, habitaciones; impidiendo su aprovechamiento
residencial.

Este principio debera asegurarse en la Escritura para poder inscribirse en el Registro
de la Propiedad (...)

1.4 Ser necesario que se establezcan unos Estatutos de la Propiedad Horizontal
especial, y un contrato de cesidn a la empresa gestora o explotadora.

Estos extremos deberan redactarse en la Escritura e inscribirse en el Registro de la
Propiedad.»

— Defecto nimero 3: «Resultar la superficie construida del edificio que consta en la
Escritura, muy superior a la que resulta de la licencia de Ocupacion y Funcionamientos.

— Defecto ndmero 4: «la limitacion de “no vender de forma individual las fincas
creadas como nuevas e independientes en virtud de la presente escritura,
comprometiéndose, en caso de venta, a transmitir el Edificio en su totalidad”, deberia
articularse en los Estatutos a que hace referencia el Defecto N.° 4.4. Estatutos que no se
presentan al Registro».

El recurrente opone, en esencia, las siguientes alegaciones:

— sobre la necesidad de obtener licencia del Ayuntamiento que autorice la division
horizontal y ante la imposibilidad de obtener autorizacion administrativa para la division
horizontal ya que, tal y como manifiesta el Ayuntamiento de Madrid en las diversas
notificaciones aportadas, la division horizontal no es una institucion del derecho
urbanistico y no se encuentra regulada por la normativa urbanistica, se considere
subsanado el defecto con el certificado del arquitecto que acredita que el nimero y
caracteristicas de los elementos resultantes de la division horizontal resultan de las
licencias que autorizaron la construccion, actividad y funcionamiento de la edificacion.

— sobre la discrepancia con la superficie construida, se incorpora certificacion
expedida por el arquitecto en la que, «como resultado de la medicién de las superficies
reales existentes, el arquitecto certifica una superficie construida total de 7.216 m2 lo que
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representa una superficie que se aproxima a la de Catastro (existe una desviacion de
un 2,63%). En base a los datos expuestos, se solicita la subsanacién del defecto
relacionado con la superficie construida del edificio, quedando acreditado tanto por la
descripcion catastral como por el certificado del arquitecto aportado, que la superficie
de 5.409,35 m2 que refleja Licencia de Primera Ocupacion y Funcionamiento no se
corresponde con la superficie construida del edificio».

— «sobre la falta de articulacién en los estatutos en relacién a la imposibilidad de
vender unidades aisladas de la division. En base a lo indicado por el registrador en la
nota de calificaciéon, cuando se subsanen el resto de defectos se incorporara en los
Estatutos la limitacion de no vender de forma individual las fincas creadas como nuevas
e independientes, comprometiéndose, en caso de venta, a transmitir el edificio en su
totalidad.»

2. Pasando a examinar el objeto del presente expediente procede analizar el
primero de los defectos expresados por el registrador, que comprende a su vez varias
cuestiones relacionadas con la determinacién de los concretos requisitos exigibles para
la constitucién e inscripcion de un establecimiento bajo la forma juridica conocida como
«condo-hotel».

En primer lugar, es importante recordar que es reiterada doctrina de esta Direccion
General segun la cual, con base en el criterio de «<numerus apertus» que rige en nuestro
ordenamiento, se permite no sélo la constitucién de nuevas figuras de derechos reales
no especificamente previstas por el legislador, incluyendo cualquier acto o contrato
innominado de transcendencia real que modifique alguna de las facultades del dominio
sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos reales (cfr. articulos 2.2.° de la Ley
Hipotecaria y 7 del Reglamento Hipotecario), sino también la alteracion del contenido
tipico de los derechos reales legalmente previstos (cfr. articulos 392, 467, 470, 523, 594
y 1648.2.° del Cédigo Civil) y, por ejemplo, sujetarlos a condicién, término o modo (cfr.
articulos 11, 23 y 37 de la Ley Hipotecaria).

Pero el ejercicio de esta libertad tiene que ajustarse a determinados limites y
respetar las normas estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los
bienes, dado su significado econdémico-politico y la trascendencia erga omnes de los
derechos reales, de modo que la autonomia de la voluntad debe atemperarse a la
satisfaccion de determinadas exigencias, tales como la existencia de una razén
justificativa suficiente, la determinacién precisa de los contornos del derecho real, la
inviolabilidad del principio de libertad del trafico, etc. (cfr. Resoluciones de 5 de junio y 23
y 26 de octubre de 1987, 4 de marzo de 1993, 3 y 25 de septiembre y 8 y 26 de
noviembre de 2019 y 10 de marzo de 2021, entre otras).

Del andlisis del elevado numero de Resoluciones que el Centro Directivo ha
dedicado a la cuestidn (cfr. Resoluciones de 5 de junio y 23 y 26 de octubre de 1987, 4
de marzo de 1993, 25 de abril de 2005, 4 de mayo de 2009, 12 de mayo de 2010, 28 de
abril de 2016 y 8 de noviembre de 2018), puede colegirse que han constituido campo
propio de la autonomia de la voluntad para la creacién de derechos nuevos, entre otros,
ciertos casos de situaciones vinculadas con el régimen de propiedad horizontal.

Este criterio de «numerus apertus» adoptado por nuestra legislacion, obliga al
registrador, en una misién ciertamente no sencilla, al estudio en cada caso concreto del
acto o pacto que se pretende inscribir, al objeto de examinar si se dan o no los
caracteres tipicos del derecho real, es decir la absolutidad y la inmediatividad, que
determinaria su acceso a los libros registrales, y caso de que no fuera asi, poder
rechazarlo, a fin de evitar que entren en el Registro derechos de naturaleza personal (cfr.
Resolucién de 1 de abril de 1981).

En esta linea, la Resolucion de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 18 de mayo de 1983, admitié la exclusion de la accién de division y del derecho de
retracto de comuneros en un supuesto de comunidad funcional de garajes. La cuestion
planteada ante la Direccién estaba sometida al Derecho navarro —basado en el principio
«paramiento fuero vienze»—, pero la propia Direccién General extendié su doctrina al
Derecho comdn.
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A su vez, esta Direccion General, en su Resolucion de 4 de marzo de 1993 también
hizo aplicacion de esta doctrina para la admisién de una figura entonces atipica, pero de
relevancia en el mercado turistico. En dicha resolucién se analizaron los requisitos
necesarios para poder constituir e inscribir el denominado régimen de multipropiedad,
afos antes de la promulgacién de la Ley 42/1998, de 15 de diciembre.

En particular, en dicha Resolucion este Centro Directivo afirmd: «No se duda de que
en Espafia se permite la constitucion de nuevas figuras de derechos reales no
especificamente previstas por el legislador (cfr. arts. 2.2 de la Ley Hipotecaria y 7 del
Reglamento Hipotecario) y, en concreto, de que se permite alterar por pacto el
'‘Contenido tipico de la copropiedad (cfr. art. 392-11 del Cédigo Civil).

Pero es también cierto que esta libertad tiene que ajustarse a determinados limites y
respetar las normas estructurales (normas imperativas) del estatuto juridico de los
bienes, dado su significado econdmico politico y la trascendencia «erga omnes» de los
derechos reales.

Estos limites alcanzan especial significacion con relacién a la llamada multipropiedad
o propiedad por periodos, pues con ella se pretende crear nuevas unidades econdémicas
susceptibles de ser objeto de derechos reales, lo cual sélo sera posible si se cumplen los
requisitos de determinacion juridica y de viabilidad econdmica, sin que consten
cumplidos uno y otro requisito no podra acceder al Registro la constitucién de una
multipropiedad, pues el Registro ha de servir de instrumento de seguridad y no debe
socavarse su prestigio haciéndole cobijo de fantasias y fraudes.

El requisito de la determinacion obliga a que en el titulo se concreten no sélo las
relaciones comunitarias del comprador de una participacion con quien, al vender, retiene
la parte restante, sino también cudl haya de ser el régimen de la especial comunidad que
se constituye y de las unidades inmobiliarias que la integran.

Pues bien, resulta que en las prescripciones de la escritura presentada relativas a
esta comunidad no se dice nada —o no se dice con la claridad necesaria— si la porcién de
semanas no vendidas (todas menos la que se vende) constituye una Unica unidad
inmobiliaria o si habra tantas como semanas, 0 mas o0 menos, y cual es, si hay varias, el
porcentaje de cada una a efectos de que sirva de modulo para determinar la... cargas y
beneficios por razén de la comunidad, ni tampoco se precisa cual sea el régimen
organico y de funcionamiento de esta comunidad; falta también toda referencia al
mobiliario destinado al uso sucesivo de los distintos titulares de los periodos.

El requisito de la viabilidad econdémica tiene asimismo especial significacion en la
figura de la multipropiedad. Este requisito es también exigido tratandose de la
constitucién de un edificio en régimen de propiedad horizontal, pues para que puedan
constituirse los pisos o locales de un edificio como unidades juridicas independientes se
exige que sean susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a
un elemento comun de aquél o a la via publica (cfr. am. 396 del Cédigo Civil y 3 de la
Ley de la Ley Propiedad Horizontal).

Pero ocurre en la multipropiedad que, en ella, por definicién, cada unidad econdmica
no tiene la delimitacién fisica, sino temporal. Es mas, de la realidad practica puede
derivarse la conclusion de que estas unidades si no se estipulan otras previsiones que
las ordinarias del régimen de propiedad horizontal, careceran de viabilidad econémica v,
por tanto, no podrian erigirse juridicamente en unidades reales.

Solo alcanzaran este caracter —y las reglas de la comunidad ordinaria daran paso a
las reglas estipuladas para esta comunidad especial- por el tiempo en que en el titulo de
constitucion se dé solucidn, con garantias suficientes, al problema de que el apartamento
al comienzo de cada turno esté limpio y dispuesto para el adecuado disfrute y de que la
determinacion del precio de los futuros servicios prestados con ese fin no esta dejada al
arbitrio de quien asuma la obligacion de prestarlo.

3. En el caso de este expediente, como expone acertadamente el registrador en
una fundamentada nota de -calificacion, la figura juridica contemplada en el titulo
presentado corresponde a lo que la doctrina y la practica han venido denominando como
«condohotel» o «condo-hotel».
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Etimolégicamente se trata de un término que procede de las palabras hotel y
condominio, como se conoce a la propiedad horizontal en otros ordenamientos, aunque
también es conocido con otras acepciones como «contel», «condotel», «condhotel»,
«condominio-hotel», «hotecondo», etc., ninguna de ellas contemplada por el Diccionario
de la Real Academia.

Los origenes de la figura se remontan a finales de los afios setenta del siglo pasado,
concretamente en el estado norteamericano de Florida, en la que se inicié la practica de
convertir antiguos hoteles en un nuevo modelo de negocio de explotacion turistico que
permitia a las empresas obtener financiacion para la construccién o rehabilitacion del
edificio y reducir costes fijos, mediante la venta de las habitaciones o apartamentos a
diferentes propietarios que cedian su explotacion a una empresa y a cambio adquirian el
derecho a obtener cierta rentabilidad, asi como el derecho a usarlas en ciertos periodos,
siendo para los adquirentes un auténtico producto de inversion.

El modelo consiste, en esencia, en la explotacion turistica de un edificio, de nueva
construccion o existente, cuya propiedad se encuentra dividida horizontalmente en
unidades de alojamiento cuyos propietarios ceden su gestibn conjunta a una Unica
empresa explotadora, conservando el derecho a alojarse en las mismas en los periodos
estipulados y a participar en los beneficios y gastos en la proporcién acordada en el titulo
constitutivo y el correspondiente contrato de explotacion o gestion.

Este nuevo modelo de gestion pronto se extendié a otros continentes, incluida
Europa, donde, aunque es conocida en varios estados miembros, no se cuenta con una
regulacién comunitaria uniforme y solo en algin caso aislado se ha regulado a nivel
estatal, destacando el caso de Portugal con el decreto-ley 39/2008, de 7 de marzo, que
lo contempla bajo la ribrica de «propiedad plural sobre los establecimientos turisticos».

En el caso de Espafia, no existe normativa estatal y al tratarse de una forma de
establecimiento turistico se trata de una materia cuya regulacién, en cuanto los requisitos
de acceso y ejercicio de la actividad, es de competencia autonémica conforme al
articulo 148.1.18.2 de la Constitucién Espafiola.

En nuestro pais, y en la propia ciudad de Madrid, no cabe desconocer la existencia
desde hace décadas de figuras préximas como el aparthotel u hotel-apartamentos,
constituidos incluso en comunidades de propietarios, cuya diferencia conceptual con el
condohotel, desde el punto de vista de la estructura de propiedad destaca la doctrina.

No obstante, no procede aqui realizar una exposicion doctrinal sobre la figura o
analizar sus diferencias con otras figuras como el régimen de aprovechamiento por
turnos. Baste decir que, de las distintas alternativas de configuracion juridica, como la
comunidad o la sociedad, la doctrina ha sostenido que, en la actualidad, es la propiedad
horizontal la que mejor se adecua a sus caracteristicas, si bien, con la imprescindible
adaptacién mediante su regulacion en el titulo constitutivo.

Los estatutos de esta propiedad horizontal especial habrian de contemplar
necesariamente el uso o destino turistico de la totalidad de las unidades de alojamiento,
el principio de unidad de explotacion por un Unico sujeto o empresa respecto a la
totalidad de las unidades de alojamiento cuya gestion se cede, la regulacion de la
sucesion en la posicion juridica de la explotadora, la cuota de participacion en elementos
comunes que corresponda de los propietarios de las unidades de alojamiento o su
contribucion a los gastos comunes del inmueble, ademas de las cuestiones propias del
funcionamiento de la comunidad.

De este modo, el régimen juridico del condohotel estaria sometido a las normas
imperativas autondmicas en caso de existir, a las contenidas en la legislacion de
propiedad horizontal y en su defecto, a las dispuestas en los estatutos.

Las particularidades del contrato de explotacion o gestién con la explotadora, sea la
inicial o posteriores, son en principio ajenas al titulo constitutivo, sin perjuicio de que, con
los requisitos propios de todo derecho real, como su duracion, se configure asi en el
correspondiente titulo para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, a nombre del
concreto sujeto o entidad, en los folios registrales abiertos a la totalidad de las unidades
de alojamiento.
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El otorgamiento del titulo constitutivo por los propietarios supondra que el adquirente
de cada unidad de alojamiento adquiera un derecho de propiedad modalizado por ese
particular régimen juridico, por cuanto conserva plenamente la facultad de disponer de
su elemento privativo de forma indisoluble con su cuota en los elementos comunes, pero
su facultad de uso y disfrute se ve limitada por el régimen juridico del condohotel.

Asi se comprende la relevancia de que este singular régimen, no solo sea
adecuadamente estipulado, configurado y clarificado en la escritura publica, sino que
deba ser inscrito en el Registro de la Propiedad para permitir su oponibilidad erga
omnes, permitiendo su conocimiento en el trafico por terceros, asi como del propio
destino turistico de la explotacion.

Lo expuesto sirve ademas para justificar que, con independencia de la existencia o
no de legislacion autonomica que contemple la figura, y de su habilitacion administrativa
o urbanistica necesaria, la inscripcion en el Registro de la Propiedad sera posible
siempre que se configure adecuadamente en el titulo constitutivo con las premisas
citadas.

Como se ha expuesto anteriormente, la creacion de nuevas unidades econdmicas
susceptibles de ser objeto de derechos reales sélo sera posible si se cumplen los
requisitos de determinacion juridica y de viabilidad econémica.

El requisito de la viabilidad econdmica en este caso impone la necesidad de
establecer un régimen juridico que vincule a los distintos propietarios de las unidades de
alojamiento para ceder conjuntamente la gestion de la mismas, junto a las instalaciones
y elementos comunes del inmueble, a una Unica empresa explotadora para prestar el
servicio turistico de alojamiento.

Pues dicho principio de unidad de explotacidon no queda garantizado con el régimen
ordinario de la propiedad horizontal caracterizado, como establece el articulo 3 de la
Ley 49/1960, de 21 de julio, por corresponder a cada «piso o local»:

a) el derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos
arquitectonicos e instalaciones de todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos
dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario, asi como el de los anejos
que expresamente hayan sido sefialados en el titulo, aunque se hallen situados fuera del
espacio delimitado.

b) la copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los restantes
elementos, pertenencias y servicios comunes.

Como destaca el brillante Preambulo de la ley, la misma «pretende llevar al maximo
posible la individualizacion de la propiedad desde el punto de vista del objeto». A tal fin,
a este objeto de la relacion, constituido por el piso o local, se incorpora el propio
inmueble, sus pertenencias y servicios. Mientras sobre el piso «stricto sensu», 0 espacio,
delimitado y de aprovechamiento independiente, el uso y disfrute son privativos, sobre el
«inmueble», edificacion, pertenencias y servicios —abstraccion hecha de los particulares
espacios— tales usos y disfrute han de ser, naturalmente, compartidos; pero unos y otros
derechos, aunque distintos en su alcance, se reputan inseparablemente unidos, unidad
gue también mantienen respecto de la facultad de disposicion.

Resulta evidente que este régimen de propiedad que pretende garantizar el disfrute
exclusivo y excluyente del derecho de propiedad sobre un determinado espacio privativo
gue convive con otros integrados en un edificio, resulta dificilmente congruente con la
explotacidn unitaria de un establecimiento instalado en un edificio para la prestacion de
servicios de alojamiento temporal en habitaciones de hotel, si no se complementa con un
régimen juridico particular que clarifique las relaciones entre propietarios, explotador y
huéspedes.

4. Respecto a los defectos de los apartados 1.2, 1.3, y 1.4, dados los argumentos
expuestos anteriormente en el fundamento anterior, los mismos deben ser confirmados.
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Si bien no cabe sostener una aplicaciéon analdgica de otras normas autondémicas
dictadas en el ambito de sus respectivas competencias, no cabe duda de que, las
exigencias del principio registral de determinacion y viabilidad econdmica en la
configuracion del derecho real, en los términos antes expuestos sobre la doctrina del
«numerus apertus», pueden justificar la exigencia de determinados requisitos para la
inscripcién de una determinada forma de configuracion juridica de la propiedad.

Aunque en el titulo presentado no se utilice expresamente el término condohotel u
otro similar, o la propiedad de los diferentes elementos resultantes se mantenga en el
mismo propietario, 0 se haga constar en que la explotacion serd asumida por una Unica
empresa o el mantenimiento del uso terciario hospedaje, resulta preceptivo clarificar en
el titulo constitutivo de la propiedad horizontal un régimen que permita compatibilizar el
principio de unidad de explotacion con el propio de la comunidad de modo que quede
garantizada la viabilidad econémica de la actividad turistica.

A estos efectos, el articulo 5 de la Ley sobre propiedad horizontal dispone que «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, 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».

En el presente caso ese estatuto privativo resulta esencial para asegurar el
cumplimiento del principio de unidad de explotacion en la actividad turistica de
alojamiento en el edificio y por tanto permitir su viabilidad econdmica en el tréfico,
requisito imprescindible en la configuracién del derecho real, tanto si se conserva la
propiedad Gnica como en prevision de su transmision a terceros.

Desde el momento en que se constituye la propiedad horizontal, el titular de los
diferentes elementos privativos puede transmitirlos a terceros quienes deben poder
conocer con exactitud el régimen juridico al que se someten y que limita su facultad de
uso y disfrute y para ello no basta una mera manifestacion en el titulo, sino que debe
guedar regulado en el titulo constitutivo.

Ademas, el principio de unidad de explotacién viene impuesto por la propia normativa
administrativa sustantiva. En concreto, el articulo 30 de la Ley 1/1999, de 12 de marzo,
de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid dispone que:

«1. Las empresas que presten servicios de alojamiento turistico ejerceran su
actividad bajo el principio de unidad de explotacién.

2. Se entiende por unidad de explotacion el sometimiento de la actividad turistica
de alojamiento a una Unica titularidad empresarial ejercida en cada establecimiento o
conjunto unitario de construcciones, edificio o parte homogénea del mismo, que
corresponda a alguna de las modalidades de alojamiento previstas en la presente Ley.»

Por tanto, el cumplimiento de tal principio en la explotacion turistica de un edificio
perteneciente a diferentes propietarios en propiedad horizontal requiere de modo
inexcusable la configuracion de un régimen juridico particular que lo garantice en el titulo
constitutivo y su inscripcion registral para ser oponible a tercero —articulos 32 y 34 de la
Ley Hipotecariay 5 de la Ley sobre propiedad horizontal—.

Los requisitos minimos del titulo constitutivo de esta propiedad horizontal especial
serian, como se ha expuesto:

— contemplar el uso o destino turistico de la totalidad de las unidades de alojamiento.

— contemplar la unidad de explotacién por un Unico sujeto o empresa respecto a la
totalidad de las unidades de alojamiento.

— contemplar la regulacion de la sucesion en la posicion juridica de la explotadora.

— contemplar la cuota de participacion en elementos comunes que corresponda de
los propietarios de las unidades de alojamiento, su contribucién a los gastos comunes
del inmueble, ademas de las cuestiones propias del funcionamiento de la comunidad.
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De modo analogo a lo que ocurre con los contratos celebrados habitualmente por las
comunidades de propietarios, el titulo constitutivo es en principio independiente del
sujeto o empresa que asuma la posicion de explotadora, sea el propietario Unico de las
unidades de alojamiento o un tercero con el que se celebre un contrato de gestion o
explotacion, por cuanto tiene por objeto exclusivamente la configuracion juridica de la
propiedad de los distintos elementos susceptibles de trafico independente, con su
inseparable cuota de participacion en los elementos e instalaciones comunes, para su
destino conjunto a la explotacion turistica.

Con independencia de su posible exigencia a efectos administrativos como titulo
juridico para solicitar la licencia que habilite el establecimiento turistico, incluso su
constancia registral, como hace alguna norma autonomica, las particularidades del
eventual contrato de explotacion o gestion con la explotadora, sea la inicial o posteriores,
son en principio ajenas al titulo constitutivo de esta propiedad horizontal.

Sin perjuicio de ello, no existe obstaculo alguno para que el derecho, en principio de
naturaleza personal, atribuido en el correspondiente contrato a la explotadora, que
ostentard ademas la titularidad de la licencia turistica, sea configurado con sus
correspondientes requisitos como un derecho real inscribible en los folios registrales
abiertos a la totalidad de las unidades de alojamiento.

Este planteamiento permite clarificar el particular régimen de esta propiedad
horizontal especial, tanto respecto a la posicion juridica de los propietarios de los
alojamientos, que pueden ser objeto de transmisién y gravamen, como el derecho que
adquiere la empresa explotadora que también puede ser configurado como un derecho
real inscribible susceptible de enajenacidon y gravamen en las condiciones pactadas al
constituirlo.

La explotadora podria, ademas, disponer de su posicion juridica y ofrecerla en
garantia de financiacion mediante garantias mobiliarias, como la hipoteca del
establecimiento mercantil, en este caso turistico, siempre y cuando se cumplan las
condiciones de los articulos 19 y siguientes de la Ley de 16 de diciembre de 1954, que
imponen, entre otros, el estar instalados en local de negocio del que, el titular, sea duefio
0 arrendatario, con facultad de traspasar.

En resumen, el titulo constitutivo de esta propiedad horizontal especial, con los
requisitos minimos citados, es preceptivo para su configuracion juridica con unidad de
destino y su inscripcion registral.

El contrato de explotacion sera necesario para regular la relacién juridica entre los
propietarios y la concreta entidad explotadora, sus respectivos derechos y obligaciones,
pudiendo servir de titulo para la constitucion de un derecho real a su favor, pero no
resulta imprescindible para la inscripcion del régimen, sin perjuicio de su posible
exigencia a efectos administrativos incluso con reflejo registral.

5. Respecto al defecto relativo a la exigencia de licencia del Ayuntamiento de
Madrid para el destino del edificio a establecimiento hotelero en forma de propiedad
horizontal numerado como 1.1, debe ser también confirmado.

Cabe afirmar, en principio, que la conformidad con la ordenacién urbanistica de una
concreta forma de organizacién juridico privada, y en concreto, a una determinada
tipologia edificatoria y parcelaria, se trata de una cuestién cuya decision corresponde en
exclusiva al 6rgano competente del Ayuntamiento, sin que competa al registrador ni a la
Direccién General su revision.

Sin embargo, el registrador si resulta competente para calificar la eventual
incongruencia derivada de la categoria por la que se autoriza la construccién y el
contenido de la escritura por la que se constituye el complejo inmobiliario o divisién
horizontal, pudiendo requerir que en la medida que trasciende a la configuracién juridica
de la propiedad, se aclare de forma indubitada la conformidad por parte de la
Administracién urbanistica competente —asi se afirma, por ejemplo, en la Resolucion
de 20 de marzo de 2024—.

Es el problema principal que se suscita en el presente caso, pues se parte de la
existencia de un edificio destinado al ejercicio de la actividad hotelera, debidamente
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autorizado mediante licencia de ocupacion y funcionamiento que lo contempla como un
edificio en su conjunto compuesto de 122 habitaciones o unidades de alojamiento.

Sin embargo, por la escritura calificada no se pretende, al menos de forma explicita,
la constitucion de un condohotel, sino la division horizontal de las 122 habitaciones ahora
existentes en 122 «locales de uso hotelero», lo que supone una clara incongruencia con
la licencia concedida al edificio en su conjunto que puede ser apreciada por el registrador
en su calificacion.

A estos efectos, recuérdese el concepto de finca contenido en el articulo 26 de la Ley
estatal de Suelo y lo dispuesto en su apartado segundo al sefialar «la division o
segregacion de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes sélo es posible si cada
una de las resultantes reline las caracteristicas exigidas por la legislacion aplicable y la
ordenacion territorial y urbanistica (...)». A estos efectos, «en la autorizacion de
escrituras de segregacion o division de fincas, los notarios exigiran, para su testimonio,
la acreditacion documental de la conformidad, aprobacion o autorizacién administrativa a
gue esté sujeta, en su caso, la division o segregacion conforme a la legislaciéon que le
sea aplicable. El cumplimiento de este requisito serd exigido por los registradores para
practicar la correspondiente inscripcion.

De igual modo, tratdndose de la constitucién de un complejo inmobiliario el mismo
debera ser autorizado por la Administracion competente, siendo requisito indispensable
para su inscripcion, que al titulo correspondiente se acompafie la autorizacion
administrativa concedida o el testimonio notarial de la misma —cfr. apartado sexto—.

No obstante, y como sefial6 la Resolucion de 11 de junio de 2024, citada por el
recurrente, también relativa a un caso de Madrid, de conformidad con los articulos 10.3
de la Ley sobre propiedad horizontal y 26.6 de la Ley de Suelo estatal, para la inscripcion
de la divisiéon horizontal de los elementos descritos en la escritura es preciso acreditar la
licencia urbanistica o el acto expreso de conformidad administrativa con la actuacion
declarada, a menos que mediante certificado de técnico competente se acredite que el
ndimero y caracteristicas de los elementos resultantes sean los que resulten de la
licencia de obras que autorizd la construccion de la edificacion, por tratarse de un
supuesto legal de excepcion.

Pero esta ultima excepcién debe entenderse de conformidad con lo dispuesto en el
mencionado apartado sexto del articulo 26, esto es, que no sera necesaria dicha
autorizacion cuando el namero y caracteristicas de los elementos privativos resultantes
del complejo inmobiliario sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la
construccion de las edificaciones que integren aquel y, en el supuesto de la resolucion
citada, ni de la propia licencia ni de la inscripcion registral, resultaba la concordancia del
nimero de elementos declarados con motivo de la declaraciéon de obra nueva con los
gue fueron objeto de division horizontal.

Por su parte, la Resolucion de 15 de julio de 2025 aclard la doctrina de este Directivo
sobre el articulo 28.4 de la ley de Suelo, invocado en el presente expediente y el
articulo 26 de la misma ley sobre formacion de fincas por division horizontal o complejo
inmobiliario.

En la mencionada resolucion se concluyé que, segun el esquema expuesto sobre la
aplicacion del articulo 28.4 de la Ley de Suelo, en relacion con el articulo 26:

— cabe aplicar el citado articulo (con prueba basada en certificado técnico, catastral,
municipal o acta notarial) para inscribir la declaracion de la existencia de un edificio, su
ampliaciéon o completar su descripcion (en caso de descripcidn antigua o genérica), con
las correspondientes viviendas o locales que lo integren debidamente descritos.

— cabe también la division horizontal, por antigiiedad, de las viviendas o locales
descritos en el edificio declarado por la via del citado articulo 28.4. El fundamento legal
se encuentra en el propio articulo 26.6 de la Ley de Suelo, en la medida que el nUmero y
caracteristicas de los elementos privativos resultantes resulten de la declaracién de obra
nueva inscrita al amparo del articulo 28.4.

Por ejemplo, si consta declarado por antigiiedad un edificio compuesto de seis
viviendas y dos locales cabe formalizar e inscribir, sin autorizacion administrativa, la
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division horizontal de los mismos al amparo del articulo 28.4, en relacion con el
articulo 26.

— los posteriores actos de division, segregacion o cambio de uso o destino de fincas
integrantes del edificio ya declarado se someten al correspondiente titulo habilitante
previsto en la normativa urbanistica.

— Unicamente seria admisible, a efectos registrales, aplicar el articulo 28.4 de la Ley
de Suelo a los mencionados actos de division, segregacién o cambio de uso o destino de
fincas integrantes del edificio ya declarado en régimen de propiedad horizontal si se
utiliza como medio de prueba el correspondiente certificado del érgano competente
municipal, dada la necesidad de ser conformes a la ordenacién urbanistica, su realidad
interior y el caracter no contradictorio del procedimiento registral.

En el presente expediente, se declara por antigledad justificada en certificado
técnico la terminacion de la obra declarada en construccién y ademas se acredita una
licencia de funcionamiento como establecimiento hotelero para el edificio en su conjunto
compuesto por 122 habitaciones. A su vez, se pretende efectuar la divisiébn horizontal
como elementos de aprovechamiento y trafico independiente de las 122 habitaciones
existentes en la actualidad como «locales de uso hotelero». Por tanto, se procede a la
division horizontal de un edificio existente cuya descripcién se actualiza por antigliedad.

En concreto, el técnico certifica que el edificio fue construido en la década de los
sesenta, sin haberse visto modificada desde entonces su volumetria exterior ni superficie
construida y que con una antigledad de al menos 14 afios no se han realizado
modificaciones sustanciales en su configuracion interior.

Ademas, certifica que el nimero y caracteristicas de los elementos resultantes de la
division horizontal resultan de las licencias que autorizaron la construccién, actividad y
funcionamiento de la edificacion. Hace constar asimismo que en las referidas licencias
se autorizé el uso principal del edificio de servicios terciarios-hospedaje, sin establecerse
que, para dicho uso, el nUmero de locales resultantes constituya una condicién esencial
que determine la concesién de las licencias.

Atendiendo a la normativa urbanistica de Madrid, el articulo 7.6.1 —modificado por
MPG 00/346 con aprobacion definitiva de 27 de agosto de 2025, «Boletin Oficial de la
Comunidad de Madrid» de 22 de septiembre de 2025- establece que el uso de servicio
terciario es el que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico y a las
empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal.

Bajo un punto de vista urbanistico a los efectos de su pormenorizacion en el espacio
y el establecimiento de condiciones particulares, se distinguen diferentes clases de uso
terciario, entre las que se encuentra el uso de hospedaje, entendido como aquel
destinado a proporcionar alojamiento temporal a las personas, en cualquiera de sus
modalidades, incluidas las viviendas de uso turistico. Esta clase de uso, a los efectos de
las Normas del Plan General de Ordenaciéon Urbana y atendiendo a las diferentes
modalidades de alojamientos, se remite a las normativas sectoriales en la materia, en
este caso, el Decreto 19/2023, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se
regula la ordenacién de establecimientos hoteleros de la Comunidad de Madrid.

De igual modo, el articulo 7.6.3 de las normas urbanisticas sefiala que las
actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos técnicos
minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente. Las viviendas de uso
turistico, ademas de los requisitos que para ellas establezca la normativa sectorial
aplicable, deberan cumplir las condiciones establecidas para las viviendas.

El articulo 1 del citado Decreto 19/2023, de 15 de marzo, sefiala que, el mismo tiene
por objeto la ordenacion de los establecimientos abiertos al publico, dedicados a prestar
alojamiento turistico de caracter temporal, profesional, habitualmente y mediante precio,
en habitaciones o apartamentos, con o sin otros servicios de caracter complementario, y
de acuerdo con las especificaciones que en el mismo se determinan.

El articulo segundo define hotel como aquellas instalaciones que, destinadas al
alojamiento turistico, ocupan la totalidad de un edificio o parte independizada del mismo,
constituyendo sus dependencias un todo homogéneo con entradas, ascensores y
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escaleras de uso exclusivo y retnen los requisitos técnicos minimos establecidos en el
Decreto.

Como especie particular, son hoteles-apartamentos aquellos establecimientos
hoteleros que, ademas de reunir las caracteristicas anteriores, por sus estructuras y
servicios disponen de instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboraciéon y
consumo de alimentos dentro de cada unidad de alojamiento.

De la definicion citada se extrae la consideracion unitaria del hotel, con abstraccion
de la configuracion de su propiedad, como un establecimiento integrado por un edificio o
parte independizada del mismo, constituyendo sus dependencias un todo homogéneo
con entradas, ascensores y escaleras de uso exclusivo y destinado a prestar alojamiento
turistico de caracter temporal, profesional, habitualmente y mediante precio, en
habitaciones o apartamentos, con o sin otros servicios de caracter complementario.

En el citado Decreto 19/2023, de 15 de marzo, se detallan los requisitos minimos
exigibles a los hoteles y hoteles-apartamentos en funciéon de su categoria, en aspectos
como la superficie minima en metros cuadrados para habitaciones dobles, habitaciones
individuales y en estudios.

En el caso de un hotel de cuatro estrellas, el articulo 23 regula los requisitos minimos
obligatorios y las habitaciones segun su superficie se clasifican en individuales, dobles y
doble con salén o junior suite. Las habitaciones individuales tendran una superficie de 9
metros cuadrados. Las habitaciones dobles deben contar con una superficie de 16
metros cuadrados. Se consideran habitaciones dobles con salén o junior suites el
conjunto de una habitacion doble de 14 metros cuadrados de superficie y un salén de 10
metros cuadrados, pudiendo estar este Ultimo integrado o no en el dormitorio.

Por tanto, a diferencia de otras legislaciones autonémicas, la legislacion turistica
madrilefia y por remision de ésta, la urbanistica de la ciudad de Madrid, no contempla
expresamente la modalidad del establecimiento hotelero en régimen de condominio de
habitaciones, en la forma juridica régimen de propiedad horizontal.

De acuerdo con la doctrina antes mencionada del «numerus apertus» en la
configuracién del derecho real, civiimente no hay obstaculo teérico para definir un
régimen juridico especial a esta modalidad de explotacién de establecimientos hoteleros
gue permita su inscripcion en el Registro de la Propiedad de acuerdo con las exigencias
de claridad y determinacion del derecho inscribible.

Sin embargo, el obstaculo en el presente caso es de tipo administrativo y urbanistico
al no autorizarse expresamente esta modalidad de explotacion.

Asi, en la licencia de funcionamiento consta que se concedié al edificio en su
conjunto integrado por 122 habitaciones, y con mas claridad, en la comunicacién del
Ayuntamiento de 28 de febrero de 2025, consta lo siguiente:

«Vista la Instancia General presentada en fecha 07.01.2025 a través del Registro
Electronico por Hispanotels Inversiones Socimi SA, solicitando Licencia que autorice la
division horizontal del edificio para la conversion de 122 habitaciones que conforman un
Hotel ubicado en la calle (...), en 122 fincas de uso hotelero, de manera que se autorice
la division horizontal y poder registrarlo en el Registro de la Propiedad, procede
comunicar lo siguiente: El Hotel cuenta con Licencia Urbanistica otorgada por Decreto,
expediente 714/2001/050479 y una Licencia la Ocupacién y Funcionamiento decretada,
expediente 711/2009/07896 para ejercer la actividad Hotel y garaje aparcamiento, para
un conjunto edificatorio en su totalidad con unas prescripciones y condiciones
especificas que autorizan ese uso. La conversion de 122 habitaciones del Hotel en 122
fincas de uso hotelero no cumple las prescripciones que permita ejercer la actividad de
Hotel.»

No constituye argumento en contrario el hecho de que se certifique por el técnico que
el nimero y caracteristicas de los elementos resultantes de la divisién horizontal resultan
de las licencias que autorizaron la construccion, actividad y funcionamiento de la
edificacion, o que haga constar asimismo que en las referidas licencias se autorizo el uso
principal del edificio de servicios terciarios-hospedaje, sin establecerse que, para dicho
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uso, el nimero de locales resultantes constituya una condicion esencial que determine la
concesion de las licencias.

Como se ha argumentado, segun la documentacion que consta acreditada en el
expediente, la licencia de concedio al edificio en su conjunto, compuesto entonces
por 122 habitaciones, para ser explotado unitariamente como hotel y la division
horizontal en 122 departamentos susceptibles de aprovechamiento independiente
descritos como locales de uso hotelero resulta incongruente con el contenido de las
licencias y resoluciones administrativas que se aportan y con la propia situacion
acreditada del edificio desde su habilitacion en 2010 como hotel que ha venido
funcionando como tal y no como 122 locales de uso hotelero independiente.

Es decir, la declaracion del técnico sobre la conformidad con la licencia aportada
resulta incongruente con la configuracion juridica de la propiedad que se contiene en la
escritura calificada, por lo que se trata de una cuestion sujeta a calificacion registral.

Ademads, no cabe invocar la aplicacién del articulo 28.4 de la Ley de Suelo y la
doctrina de este Centro Directivo sobre la posibilidad de declarar divisiones horizontales
por antigiedad por cuanto lo que se acredita precisamente es la existencia y
funcionamiento como hotel del edificio en su conjunto y no de 122 locales de uso
hotelero.

Lo expuesto no obsta, como se ha argumentado, a la admisibilidad desde un punto
de vista civil y registral de esta modalidad de explotacion turistica, sin duda de relevante
utilidad economica, siempre y cuando se configure adecuadamente en el
correspondiente titulo constitutivo.

Desde el punto de vista administrativo y urbanistico, si bien la normativa turistica y
local madrilefia no contemplan expresamente la figura, este Centro Directivo no puede
valorar su eventual compatibilidad y los requisitos administrativos que requiera, cosa que
no resulta acreditada en el presente expediente.

Ciertamente, las licencias urbanisticas se otorgan dejando a salvo el derecho de
propiedad y sin perjuicio de terceros -articulo 153.2 de la Ley 9/2001, del Suelo, de la
Comunidad de Madrid- y por tanto las mismas son, en principio, ajenas a la estructura de
propiedad del suelo.

La propia Ley estatal de Suelo diferencia —articulo 26.1- entre:

«a) Finca: la unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y excluyentemente
a un propietario o varios en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o
en el subsuelo. Cuando, conforme a la legislacion hipotecaria, pueda abrir folio en el
Registro de la Propiedad, tiene la consideracion de finca registral.

b) Parcela: la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo,
que tenga atribuida edificabilidad y uso o sélo uso urbanistico independiente.»

Sin embargo, existen supuestos particulares en los que la configuracion juridica de la
propiedad condiciona el cumplimiento del uso urbanistico de la parcela por lo que se
imponen ciertas condiciones vinculantes para su aseguramiento.

Es el caso, por ejemplo, del articulo 7.3.4.6.c) de las normas urbanisticas madrilefias,
al regular las llamadas zonas comunitarias como aquellos espacios destinados a mejorar
la prestacion social de las viviendas y con uso exclusivo para el conjunto de residentes
del edificio. Para garantizar su destino exclusivo y la propia viabilidad del uso residencial
de la vivienda, se establece expresamente que «la titularidad de las zonas comunitarias
debera quedar vinculada a la de las viviendas, por lo que el acto de otorgamiento de la
licencia de edificacion o medio de intervencién que corresponda contendrd, como
condicién explicita, dicha vinculacién, para que tenga acceso al Registro de la Propiedad
al inscribirse la declaracion de obra nueva correspondiente. En todo caso, las zonas
comunitarias deberan tener la condicion de elemento comun en la propiedad horizontal».

El caso de este expediente podria tratarse de otro supuesto que motivara
condiciones similares para asegurar el uso urbanistico del edificio, terciario de hospedaje
en la modalidad de hotel y el cumplimiento del principio de explotacion impuesto por la
legislacion turistica madrilefia.
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A estos efectos, debe recordarse que el articulo 34 de la Ordenanza 6/2022, de 26
de abril, de Licencias y Declaraciones Responsables Urbanisticas del Ayuntamiento de
Madrid establece que quedan sujetas a control a través de licencia las actuaciones
urbanisticas determinadas en su anexo |, entre las cuales se enumeran —cfr.
apartado 18—: «la (...) modificacion de actividades englobadas en el uso servicios
terciarios clase hospedaje».

Es decir, no se requiere una licencia para la mera division horizontal, cosa que
efectivamente no contempla la legislacion sustantiva, sino verificar que cada una de las
fincas resultantes relne las caracteristicas exigidas por la legislacién aplicable y la
ordenacion turistica y urbanistica —articulo 26.2 de la ley de Suelo— y que el nimero y
caracteristicas de los elementos privativos resultantes del complejo inmobiliario sean los
gue resulten de la licencia que autorice la construccion —articulo 26.6—.

Para ello, debera obtenerse el correspondiente acto administrativo expreso de
conformidad con la legislacion urbanistica y turistica aplicable sobre la configuracién
juridica basada en la division horizontal de 122 habitaciones susceptibles de trafico
juridico independiente pero articulada para su explotacion unitaria como hotel mediante
el oportuno régimen juridico estipulado en el titulo constitutivo.

6. Respecto al defecto numerado como nimero 3, esto es, resultar la superficie
construida del edificio que consta en la escritura, superior a la que resulta de la licencia
de ocupacién y funcionamiento, el mismo debe ser revocado.

Segun el certificado técnico, el edificio fue construido en los sesenta sin haber sido
modificada su volumetria exterior ni superficie construida y que con una antigiiedad de al
menos 14 afios no se han realizado modificaciones sustanciales en su configuracion
interior.

En el presente caso se certifica por técnico competente la descripcion de la obra y su
finalizacién con antigliedad suficiente tal y como prevé el citado articulo 28.4, sin que
conste anotado expediente de disciplina urbanistica. El registrador, por tanto, debe
proceder a la inscripcion y comunicarlo a la Administracion, dando cumplimiento a lo
dispuesto en el precepto, como el mismo advierte en su nota.

Conforme al articulo 46 del Real decreto 1093/1997, de 4 de julio, la correspondencia
entre la descripcién escriturada y la superficie contemplada en licencia, es de exclusiva
responsabilidad técnica, al depender de parametros como el computo de la edificabilidad
ajenos al ambito de calificacion registral.

El registrador esta habilitado para requerir una aclaraciéon cuando observe alguna
incongruencia, como ha sucedido en este expediente. El técnico reconoce expresamente
la incongruencia en la superficie contemplada en licencia y afirma que se debe la
consideracion de la superficie Util.

Sin embargo, en el presente caso lo relevante es que la declaracion de obra nueva
terminada se realiza al amparo del articulo 28.4 y por tanto es suficiente la manifestacion
del técnico sobre la superficie construida de la edificacion existente, en este caso
de 7.216 metros cuadrados.

7. Respecto del defecto sefialado en el nimero 4, se redacta asi:

«4. Defecto n.° 4.-Subsiste en los términos siguientes:
Se enunciaba el Defecto, de la siguiente forma:
No se entiende, ni puede inscribirse, el Otorgan VI de la Escritura, que sefiala:

“VI. Compromiso sobre la hipoteca.—La sociedad propietaria, segun interviene,
asume el firme compromiso de no vender de forma individual las fincas creadas como
nuevas e independientes en virtud de la presente escritura, comprometiéndose, en caso
de venta, a transmitir el Edificio en su totalidad.”

cve: BOE-A-2026-21401
Verificable en https://www.boe.es



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 14 de octubre de 2026 Sec. lll.

Pag. 137006

Por las razones siguientes:

4.1 Se trata de un pacto meramente personal, implicando una autoimpuesta
prohibicién de disponer, sin que ésta quede asegurada mediante garantia real
(articulos 27 y 98 de la Ley Hipotecaria).

4.2 Al enunciarse como “compromiso sobre la hipoteca” no se sabe si se trata de
un compromiso unilateral que se pretende contraer respecto del acreedor hipotecario
inscrito, o también respecto de terceros.

Ahora en la Escritura sefialada como Documento uno:

En el Otorgan V “Se elimina el otorgan V. Compromiso sobre la hipoteca, el cuél se
debe tener por no puesto”.

En efecto, el suprimir el Otorgan V subsanaria el defecto.

Pero la limitacion de “no vender de forma individual las fincas creadas como nuevas
e independientes en virtud de la presente escritura, comprometiéndose, en caso de
venta, a transmitir el Edificio en su totalidad”, deberia articularse en los Estatutos a que
hace referencia el Defecto N.° 4.4. Estatutos que no se presentan al Registro.»

El defecto debe mantenerse.

La propia naturaleza de la propiedad horizontal supone la division del edificio en
elementos susceptibles de aprovechamiento y trafico independiente y el compromiso de
no de disponer solo puede tener un alcance obligacional no susceptible de inscripcién sin
perjuicio de que, mediante hipoteca o cualquier otra forma de garantia real se asegure su
cumplimiento —cfr. articulos 27 de la Ley Hipotecaria y 9 del Reglamento Hipotecario, en
relacion con el articulo 348 del Cédigo Civil-.

Lo anterior se entiende, a su vez, sin perjuicio de la posibilidad de establecer un
particular régimen juridico de propiedad horizontal en los estatutos para la explotacion
unitaria del hotel, modalizando el derecho del propietario en cuanto al aprovechamiento
independiente de su departamento.

En base a todo lo expuesto, esta Direccion General ha acordado desestimar el
recurso y confirmar la nota de calificacién respecto al defecto numerado como 1,
comprendiendo los apartados 1.1, 1.2, 1.3 y 1.4, asi como el defecto 4, y estimar el
recurso y revocar la nota de calificacion respecto del defecto numerado como 3.

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 325y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 2 de junio de 2026.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, Maria Ester Pérez Jerez.
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