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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE LA PRESIDENCIA, JUSTICIA
Y RELACIONES CON LAS CORTES

3263 Resolucion de 29 de enero de 2025, de la Direccion General de Seguridad
Juridica y Fe Publica, en el recurso interpuesto contra la calificacion de la
registradora de la propiedad de Malaga n.° 13, por la que se suspende la
inscripcion de determinada norma de dicha comunidad en régimen de
propiedad horizontal.

En el recurso interpuesto por dofia M. R. C. G., en nombre y representacion de la
«Comunidad de Propietarios calle (...)» de Malaga, contra la calificacion de la
registradora de la Propiedad de Malaga numero 13, dofia Paula Martin Martinez, por la
gue se suspende la inscripcion de determinada norma de dicha comunidad en régimen
de propiedad horizontal.

Hechos
[

Mediante escritura autorizada el dia 4 de mayo de 2023 por el notario de Malaga,
don Manuel José Tejuca Garcia, con el nimero 1.681 de protocolo, se elevo a publico el
acuerdo adoptado el dia 28 de marzo de 2023 por la junta general extraordinaria de una
comunidad de propietarios de Malaga, por el cual se aprob6 «prohibir a los propietarios
de las viviendas, destinar las mismas a alquiler turistico de corta duracion o cualquier
otra modalidad de alquiler que suponga un continuo y excesivo transito y estancia de
personas ajenas a la Comunidad, quedando fuera de dicha prohibicion los locales que
cuentan con entrada independiente».

Segun constaba en dicha escritura, el acuerdo fue aprobado con voto favorable de
quienes representaban mas de las tres quintas partes de propietarios, que
representaban las tres quintas partes de las cuotas de participacion, concretamente por
unanimidad, por el voto a favor de los asistentes cuyo coeficiente suma un 62,823 %, con
la abstencion del propietario de unos locales, cuya cuota de participacion suma 4,028 %.

Presentada dicha escritura en el Registro de la Propiedad de Malaga nimero 13, fue
objeto de la siguiente nota de calificacién negativa:

«De conformidad con los articulos 18, 19, 19 Bis y 322 de la Ley Hipotecaria, y con
referencia al documento que se diré:;

Presentada a las doce horas y cincuenta minutos del dia veintitrés de Abril del afio
dos mil veinticuatro, bajo el asiento 907 del diario 76, copia autorizada de la escritura
otorgada el dia cuatro de Mayo de dos mil veintitrés ante el Notario de Malaga Don
Manuel Tejuca Garcia, nimero mil seiscientos ochenta y uno de su protocolo, por la que,
la “Comunidad de Propietarios calle (...)", eleva a publicos los acuerdos adoptados por la
Junta Ordinaria de la Comunidad de Propietarios, celebrada el dia veintiocho de Marzo
de dos mil veintitrés, por los que, se modifica los estatutos de dicha Comunidad. Se
acompafia testimonio por exhibicién de documento expedido el dia once de Abril de dos
mil veinticuatro por el Notario de Malaga Don Manuel Tejuca Garcia de una péagina del
Acta de Junta General Extraordinaria del dia 28 de Marzo de 2.023 de dicha Comunidad
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de Propietarios, en la que, consta el Orden del Dia y los acuerdos adoptados en relacion
al primer punto: 1. Decisiones acerca de la prohibicion o limitaciones al uso de las
viviendas de la Comunidad para alquiler turistico.

Ampliado del plazo de calificacion y despacho en treinta dias habiles de conformidad
con Resolucion de 7 de julio de 2023, de la Direccién General de Seguridad Juridica y Fe
Publica, por la que se aprueba el calendario de implantacién previsto en la disposicion
adicional quinta de la Ley 11/2023, de 8 de mayo, de trasposicion de Directivas de la
Unidn Europea en materia de accesibilidad de determinados productos y servicios,
migracion de personas altamente cualificadas, tributaria y digitalizacion de actuaciones
notariales y registrales; y por la que se modifica la Ley 12/2011, de 27 de mayo, sobre
responsabilidad civil por dafios nucleares o producidos por materiales radiactivos.

Se han apreciado los siguientes defectos que impiden acceder a practicar las
operaciones registrales solicitadas:

I. Hechos: En virtud de la escritura calificada se eleva a publico el acuerdo de la
Junta de propietarios, relativo a “Aprobacién de la prohibicion de pisos turisticos de corta
duracién o cualquier otra modalidad que suponga un continuo y excesivo transito y
estancia de personas ajenas a la Comunidad, quedando fuera de dicha prohibicién los
locales que cuentan con entrada independiente”.

El apartado 12 del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, introducido en
dicha Ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en
materia de vivienda y alquiler, reduce la mayoria necesaria al voto favorable de las tres
quintas partes del total de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas
partes de las cuotas de participacion para adoptar el acuerdo, suponga o no modificacion
del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio de lo
que se conoce como alquiler o explotacion turistica de las viviendas (“la cesién temporal
de uso de la totalidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso
inmediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier
otro modo de comercializacion o promocion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando
esté sometida a un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica” son
los términos que emplea la letra “e)” del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos), asi como para el acuerdo por el que se
establezcan cuotas especiales de gastos o un incremento en la participaciéon de los
gastos comunes de la vivienda donde se realice dicha actividad, siempre que estas
modificaciones no supongan un incremento superior al 20 %, si bien en cualquier caso
estos acuerdos no tendran efectos retroactivos, segun dispone el mismo apartado 12.

Asi, esta nueva norma reduce la mayoria necesaria para adoptar el acuerdo que
limite o condicione el alquiler turistico en el marco de la normativa sectorial que regule el
ejercicio de la actividad de uso turistico de viviendas y del régimen de usos establecido
por los instrumentos de ordenacién urbanistica y territorial, pero no permite que esa
excepcidn a la norma general de la unanimidad alcance a otros acuerdos relativos a
otros usos de la vivienda, como es el mero alquiler vacacional en régimen distinto al
especifico derivado de la normativa sectorial turistica.

La prohibicién que se contiene en el acuerdo que se eleva a publico de “destinar las
mismas a alquiler turistico de corta duraciéon o cualquier otra modalidad de alquiler que
suponga un continuo y excesivo transito y estancia de personas ajenas a la Comunidad,
quedando fuera de dicha prohibicion los locales, que cuentan con entrada
independiente”, no se ajusta a los términos del articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad
horizontal, por lo que no seria aplicable la mayoria reducida que prevé el mismo, sino
que se precisaria la unanimidad.

Dicha unanimidad debe ser de los titulares registrales en el momento de
presentacion del titulo.

Por ello, en primer lugar, es necesario identificar los propietarios presentes en la
junta y el elemento independiente de que son propietarios con su cuota de participacion
y su votacidon a favor o abstencion, y los propietarios ausentes a quienes les fue
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notificado el mismo y no se opusieron al mismo, y, el elemento independiente de que son
propietarios con su cuota de participacion.

Tratdndose de un acuerdo que exige unanimidad, esto es, voto favorable de todos
los propietarios que, a su vez, representen el 100 % de las cuotas de participacion, por
no ajustarse a los términos del articulo 17.12 de la Ley sobre propiedad horizontal, es
preciso que conste la identidad de los propietarios que asistieron a la reunion, y los no
asistentes posteriormente notificados, y que por tanto han tenido intervencion en el
acuerdo adoptado, a los efectos de alcanzar el acuerdo la dicha unanimidad.

En segundo lugar, constan inscritas transmisiones de fincas posteriores a la fecha de
adopcion del acuerdo, —finca registral 6875/A de la Secci6on quinta, Aparcamiento
namero veintiuno; finca registral 6889/A de la Seccidon quinta, Trastero ndmero seis, Y,
finca registral 6899/A de la Seccion quinta, Apartamento tipo B, en planta primera—, por
lo que requiriendo el acuerdo adoptado la unanimidad, en los términos que se han
expuesto, serd necesario, en su caso, el consentimiento de dichos titulares que han
inscrito sus derechos con posterioridad a la fecha de adopcién del acuerdo.

En este sentido, como ha establecido la Direccion General de Seguridad Juridica y
Fe Pdublica, el consentimiento unanime de los propietarios que para la modificacion del
titulo constitutivo de la propiedad horizontal exige el articulo 5 de la Ley sobre propiedad
horizontal ha de ser no solo de los propietarios que lo fueran en la fecha de adopcién del
acuerdo de modificacion del titulo constitutivo, sino de los que sean titulares registrales a
la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente modificacion estatutaria haya de acceder
al Registro y ello por cuanto para los propietarios actuales no pueden producir efectos
aquellas modificaciones del titulo constitutivo que no hubieran sido inscritas
oportunamente, pues para dichos titulares el acto no inscrito constituiria una verdadera
carga oculta carente de la transparencia y publicidad necesaria que exige el sistema
registral o hipotecario, conforme a sus preceptos y a sus principios. De este modo, si en
el Registro apareciesen inscritos derechos de dominio adquiridos por terceras personas
en un momento posterior a la fecha de adopcion de los acuerdos debatidos, seria
necesario que dicha modificacion de los estatutos cuente con el consentimiento de esos
nuevos titulares de elementos privativos, por cuanto estos terceros no pueden verse
afectados por las modificaciones del titulo constitutivo que no hubieren sido inscritas
oportunamente articulos 5 de la Ley sobre propiedad horizontal y 13, 17, 32 y 38 de la
Ley Hipotecaria).

Fundamentos de Derecho:

Articulos 396, 397 y 606 del Cdodigo Civil; 13, 14, 17, 18, 20, 32 y 38 de la Ley
Hipotecaria; 5, 9, 10, 16 y 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal; la Sentencia del Tribunal Constitucional de 9 de mayo de 1995; las
Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 y 23 de julio
de 2005, 14 de octubre de 2006, 9 de febrero y 4 de noviembre de 2008, 5 de febrero
y 22 de septiembre de 2009, 13 de enero de 2011, 11 de abril y 31 de mayo de 2012, 25
de abril, 1 de julio y 27 de noviembre de 2013, 7 de abril, 30 de junio y 24 de julio
de 2017, 9 de mayo de 2018 y 29 de mayo y 19 de diciembre de 2019, y las
Resoluciones de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 5 de abiril,
1,11 y 16 de junio, 16 de octubre y 5 de noviembre de 2020 y 22 de enero, 27 y 29 de
abril y 8 de junio de 2021, y 3 de octubre de 2022.

Calificacion: Se suspende la practica de la inscripcién solicitada, hasta tanto no se
subsanen los defectos sefialados, que tienen el caracter de subsanables. No se practica
anotacion de suspension por no haberse solicitado.

Esta nota de calificacién podra (...)

Mélaga a fecha de la firma electrénica. La Registradora. Fdo.—Paula Martin Martinez.
Este documento ha sido firmado con firma electronica cualificada por Paula Martin
Martinez registrador/a titular de Registro de la Propiedad N.° 13 de Mélaga a dia
veintidds de mayo del dos mil veinticuatro.»
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Contra la anterior nota de calificacién, dofia M. R. C. G., en nombre y representacién
de una comunidad de propietarios de Malaga, interpuso recurso mediante escrito
presentado a través de la Sede Electrénica del Ministerio de la Presidencia, Justicia y
Relaciones con las Cortes el dia 25 de junio de 2024, que fue remitido al Registro de la
Propiedad de Malaga nimero 13, donde tuvo entrada el dia 7 de noviembre de 2024, y
con las siguientes alegaciones:

«Hechos

Primero. Que con fecha 28 de marzo de 2023, se celebra Junta Extraordinaria de
Propietarios, en la que tal como consta en el Orden del dia, se somete a decisiéon y
votacion el siguiente punto: 1. Decisiones acerca de la prohibicién o limitaciones al uso
de las viviendas de la Comunidad para alquiler turistico.

Que abordado dicho asunto en la reunidn, se acuerda por unanimidad de todos los
presentes, proceder a iniciar todos los tramites para inscribir la prohibicion del alquiler
turistico de las viviendas de la Comunidad, quedando reflejado en el acta de la siguiente
manera: “Aprobacién de la prohibicién de pisos turisticos de corta duracion o cualquier
otra modalidad que suponga un continuo y excesivo transito y estancia de personas
ajenas a la Comunidad, quedando fuera de dicha prohibicién los locales que cuentan con
entrada independiente”.

Que dicho acuerdo fue elevado a publico, mediante escritura otorgada el dia 4 de
mayo de 2023, ante el Notario de Malaga, D. Manuel Tejuca Garcia con numero de
protocolo 1681, que en estos momentos se encuentra en poder del Registro num. 13 de
Malaga.

Que toda la documentacion preceptiva fue presentada en sede registral, en fecha 8
de mayo de 2023.

Segundo. Que en su escrito de calificacion, la Registradora, entiende que, a pesar
de establecer el art. 17 de la Ley de Propiedad Horizontal, introducido por el Real
Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y
alquiler, una reduccion de la mayoria necesaria para adoptar la prohibicién del alquiler de
viviendas para uso turistico, a las 3/5 partes del total de propietarios, que a su vez
representen las 3/5 partes de las cuotas de participacion, el acuerdo adoptado por la
comunidad no se ajusta a los términos que establece la ley, y por tanto, seria necesario
adoptar el acuerdo por unanimidad.

Que tal como consta en el Acta de la junta de Propietarios (...) el acuerdo en
cuestion fue adoptado por unanimidad, tal como exige la Registradora en este caso, pero
realmente, tal como establece el citado art. 17.12 LPH, introducido en dicha Ley por el
RDL 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler,
gueda reducida la mayoria necesaria al voto favorable de las tres quintas partes del total
de los propietarios que, a su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de
participacion para adoptar el acuerdo, suponga o no modificacion del titulo constitutivo o
de los estatutos, por el que se limite o condicione el ejercicio de lo que se conoce como
alquiler o explotacion turistica de las viviendas (“la cesién temporal de uso de la totalidad
de una vivienda amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada
0 promocionada en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de
comercializacién o promocion, y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a
un régimen especifico, derivado de su normativa sectorial turistica” son los términos que
emplea la letra “e)” del art. 5 LAU (...)

Tercero. Que posteriormente y en base a la exigencia de dicha unanimidad se
califica negativamente el correspondiente documento publico, por entender que es
necesario recabar el voto de un propietario que adquiere la vivienda con posterioridad a
la citacion y celebracion de la Junta Extraordinaria en la que se adopté el acuerdo en
cuestion.
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Que la Registradora, establece, que, en este orden de cosas, hay que tener en
cuenta el consentimiento unanime, no solo de los propietarios que lo fueran a la fecha
del acuerdo, sino de los que fueran titulares registrales a la fecha en que dicho acuerdo y
la consiguiente madificacién estatutaria haya de acceder al Registro.

Que la Comunidad contacta con la nueva propietaria, que después de haber inscrito
la vivienda como turistica en fecha 5 de mayo de 2023, l6gicamente, se niega a dar su
voto favorable a la prohibicién.

Que en este orden de cosas, entendemos, que dado que la nueva propietaria no era
titular registral a la fecha de adopcion del acuerdo, desconociendo la Comunidad la
correspondiente compra venta, no pudo haber citacion ni tampoco opciones de acudir a
la reunién para dar su voto.

La Comunidad siguio los pasos que la ley establece para proceder a la Modificacion
resefiada, y el hecho de que, en el transcurso de los plazos, se produjera la adquisicion
de la vivienda, no deberia ser obstaculo para que se lleve a cabo la correspondiente
inscripcion de la prohibicion acordada.

Entendemos, en definitiva, que lo que hay que hacer valer, es la fecha en la que se
adopto el acuerdo, y los votos emitidos por los propietarios que figuraban como tales en
ese momento.

Cuarto. Que no obstante, lo que ocurre en el presente caso es que, al tratarse de
un acuerdo para el que la Ley sobre propiedad horizontal no exige unanimidad sino
Unicamente el voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a
su vez, representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion, es evidente
gue, habiendo sido consentido por propietarios cuyas cuotas representan mas de ese
porcentaje, debe entenderse que el acuerdo sera inscribible aunque no haya sido
aprobado por los restantes propietarios, incluidos los que hayan adquirido elementos
privativos con posterioridad a la adopcion de tal acuerdo por la junta de propietarios.

Que por tanto mostramos nuestra disconformidad, a que se exija la unanimidad para
poder proceder a la Maodificacion de los Estatutos de la Comunidad, cuando tanto en el
orden del dia, como en el acuerdo que finalmente se adopta, se establece claramente,
“...aprobacion de prohibicion de pisos turisticos de corta duracion (...)"

Que en consecuencia, no podemos mas que entender que en el acuerdo adoptado,
gueda clara la aprobacion de la prohibicién, para la que la Ley admite la mayoria
reducida de 3/5 partes.

Que si finalmente se considera, que el texto posterior, esto es, “(...) o cualquier otra
modalidad que suponga un continuo y excesivo transito y estancia de personas ajenas a
la Comunidad (...)" no se ajusta a los términos de los preceptos de la Ley de Propiedad
Horizontal, quede esa parte excluida de la inscripcion.

Fundamentos de Derecho:

Articulo 17 de la Ley sobre Propiedad Horizontal, art. 5 de la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre de Arrendamientos Urbanos, Resolucién de la Direcciéon General de
Seguridad y Fe publica de 29 de abril de 2021.

En consecuencia,

Suplico a V.1, que teniendo por presentado este escrito junto con los documentos que
se acompafian se sirva admitirlo, y en virtud de lo expuesto en el mismo, y previas las
comprobaciones que estime oportunas, se digne proceder a ordenar la calificacion
positiva de la inscripcién de la modificacion de los estatutos de la comunidad, tras
acuerdo adoptado por la Junta de Propietarios en fecha 28 de marzo de 2023, para
prohibir el uso de las viviendas de la Comunidad para alquiler turistico.»

\%

La registradora de la Propiedad informé y elevo el expediente a esta Direccidon
General mediante escrito de fecha 19 de noviembre de 2024. Segun constaba en el
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expediente, se dio traslado del recurso interpuesto al notario autorizante del titulo
calificado, sin que haya formulado alegaciones.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 396, 397 y 606 del Cédigo Civil; 13, 14, 17, 18, 19 his, 20, 32y 38
de la Ley Hipotecaria; 5, 9, 10, 14, 16 y 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
propiedad horizontal; la Sentencia del Tribunal Constitucional de 9 de mayo de 1995; las
Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 17 de octubre de 1989, 15 de
noviembre de 1990, 7 de septiembre de 2007 y 3 de octubre de 2024; las Resoluciones
de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 5 y 23 de julio de 2005, 14
de octubre de 2006, 9 de febrero y 4 de noviembre de 2008, 5 de febrero y 22 de
septiembre de 2009, 13 de enero de 2011, 11 de abril y 31 de mayo de 2012, 25 de abril,
1 de julio y 27 de noviembre de 2013, 7 de abril, 30 de junio y 24 de julio de 2017, 9 de
mayo de 2018 y 29 de mayo y 19 de diciembre de 2019, y las Resoluciones de la
Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 1, 5, 11 y 16 de junio, 16 de
octubre y 5 de noviembre de 2020, 15 y 22 de enero, 27 y 29 de abril, 8 de junio y 1 de
diciembre de 2021, 22 de junio, 3 de octubre, 7 de noviembre y 21 de diciembre de 2022,
31 de enero, 7 de febrero y 12 de diciembre de 2023 y 24 de julio de 2024.

1. Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada se eleva a publico el
acuerdo adoptado el dia 28 de marzo de 2023 por la junta general extraordinaria de la
comunidad de propietarios de determinado edificio en régimen de propiedad horizontal
por el cual se aprobd «prohibir a los propietarios de las viviendas, destinar las mismas a
alquiler turistico de corta duracion o cualquier otra modalidad de alquiler que suponga un
continuo y excesivo transito y estancia de personas ajenas a la Comunidad, quedando
fuera de dicha prohibicion los locales que cuentan con entrada independiente.

Segun consta en dicha escritura, el acuerdo fue aprobado con voto favorable de mas
de las tres quintas partes del total de los propietarios que representan mas de las tres
quintas partes de las cuotas de participacion.

La registradora fundamenta su negativa a la practica de la inscripcién solicitada en
que se requiere la unanimidad del total de los propietarios que, a su vez, representen el
total de las cuotas de participacion, toda vez que la excepcidn prevista en el apartado 12
del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal permite limitar o condicionar el
ejercicio del arrendamiento al que se refiere la letra e) del articulo 5 de la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre (la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda
amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, en canales de oferta turistica),
pero no permite que esa excepcion a la norma general de la unanimidad alcance a otros
acuerdos relativos a otros usos de la vivienda como es el mero alquiler vacacional en
régimen distinto al especifico derivado de la normativa sectorial turistica; y la prohibicion
gue se contiene en el acuerdo que se eleva a publico no se ajusta a los términos del
apartado 12 del articulo 17 citado, por lo que no seria aplicable la mayoria reducida que
prevé el mismo. Afade que dicha unanimidad debe ser de los titulares registrales en el
momento de presentacion del titulo y, al constar inscritas transmisiones de fincas
posteriores a la fecha de adopcion del acuerdo, sera necesario, en su caso, el
consentimiento de estos titulares.

2. La Ley sobre propiedad horizontal atribuye a la junta de propietarios, como
organo colectivo, amplias competencias para decidir en los asuntos de interés de la
comunidad (cfr. los articulos 14 y 17), si bien tratdndose de determinados acuerdos (los
gue impliquen la aprobacion o modificacion de las reglas contenidas en el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal o en los estatutos de la comunidad), sélo seran
vélidos cuando se adopten por los propietarios en los términos previstos en la regla sexta
del articulo 17 de la Ley sobre propiedad horizontal, es decir por unanimidad (siquiera
sea presunta, como permite la regla octava de tal precepto); e incluso con el voto en
contra de un disidente, si prospera la accién para obtener la sustitucion de la unanimidad
por via judicial, en el llamado «juicio de equidad» a que se refiere el parrafo tercero de la
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de la regla séptima del mismo articulo 17, norma que el Tribunal Supremo ha
considerado aplicable también a los actos que requieren unanimidad, atendiendo a la
realidad social actual —cfr. Sentencia de 13 de marzo de 2003-), salvo que se trate de
acuerdos que la misma ley exceptia de la regla de unanimidad (cfr. los articulos 10
y 17).

Esta necesidad de unanimidad para los acuerdos que impliguen maodificacion del
titulo constitutivo se ha mantenido aun cuando las sucesivas reformas de la Ley sobre
propiedad horizontal, entre las Ultimas por Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas, que precisamente dio nueva redaccion al
articulo 17, han ido encaminadas a facilitar que los acuerdos alcanzados, especialmente
para incorporar actuaciones previstas en la citada ley, no queden ineficaces y asi el
Preambulo de la citada Ley 8/2013 expresa que no se puede hacer depender la
adopcion de los mismos de que las comunidades de propietarios adopten dicha decision
por unanimidad o por mayorias muy cualificadas, maxime cuando van a incluir obras
qgue, aunque afecten al titulo constitutivo o a los estatutos, en realidad competen a la
Administracion actuante autorizar o, en algunos casos, exigir.

No obstante, uno de los supuestos en que la misma ley exceptda la unanimidad es el
contemplado en el apartado 12 del citado articulo 17 de la Ley sobre propiedad
horizontal, introducido en dicha Ley por el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de
medidas urgentes en materia de vivienda y alquiler, que reduce la mayoria necesaria al
voto favorable de las tres quintas partes del total de los propietarios que, a su vez,
representen las tres quintas partes de las cuotas de participacion para adoptar el
acuerdo, suponga o no modificacion del titulo constitutivo o de los estatutos, por el que
se limite o condicione el ejercicio de lo que se conoce como alquiler o explotacién
turistica de las viviendas («la cesion temporal de uso de la totalidad de una vivienda
amueblada y equipada en condiciones de uso inmediato, comercializada o promocionada
en canales de oferta turistica o por cualquier otro modo de comercializacion o promocion,
y realizada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un régimen especifico,
derivado de su normativa sectorial turistica» son los términos que emplea la letra «e)»
del articulo 5 de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos), asi
como para el acuerdo por el que se establezcan cuotas especiales de gastos o un
incremento en la participacion de los gastos comunes de la vivienda donde se realice
dicha actividad, siempre que estas modificaciones no supongan un incremento superior
al veinte por ciento, si bien en cualquier caso estos acuerdos no tendran efectos
retroactivos, segun dispone el mismo apartado 12.

Recientemente, esa regla duodécima del articulo 17 de la Ley sobre propiedad
horizontal ha sido modificada por la disposicion final cuarta de la Ley Orgéanica 1/2025,
de 2 de enero, de medidas en materia de eficiencia del Servicio Publico de Justicia, de
modo que —con efectos de 3 de abril de 2025— se establece su aplicaciéon no soélo al
acuerdo por el gue se limite o condicione el ejercicio de la actividad a que se refiere sino
también al acuerdo expreso por el que se apruebe o prohiba dicha actividad (por cierto,
como habia interpretado este Centro Directivo respecto del acuerdo prohibitivo —vid. las
Resoluciones de 16 de junio y 5 de noviembre de 2020, 15y 22 y 8 de enero y 8 de junio
de 2021, 21 de diciembre de 2022 y 7 de febrero de 2022— y ha confirmado
recientemente el Tribunal Supremo en Sentencia numero 1232/2024, de 3 de octubre). Y
se complementa con la adicion de un nuevo apartado 3 al articulo 7 de la citada Ley
sobre propiedad horizontal, segun el cual el propietario de cada vivienda que quiera
realizar el ejercicio de la actividad a que se refiere la letra e) del articulo 5 de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, en los términos
establecidos en la normativa sectorial turistica, debera obtener previamente la
aprobacion expresa de la comunidad de propietarios, en los términos establecidos en el
apartado 12 del articulo 17 de esta Ley.

Es indudable que norma vigente reduce la mayoria necesaria para adoptar el
acuerdo que limite, condicione o prohiba el alquiler turistico en el marco de la normativa
sectorial que regule el ejercicio de la actividad de uso turistico de viviendas y del régimen
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de usos establecido por los instrumentos de ordenacién urbanistica y territorial, pero no
permite que esa excepcidon a la norma general de la unanimidad alcance a otros
acuerdos relativos a otros usos de las viviendas o locales, como es, por ejemplo, el mero
alquiler vacacional (vid. las Resoluciones de esta Direccion General de 5 y 16 de junio
y 16 de octubre de 2020, 15 de enero, 8 de junio y 1 de diciembre de 2021 y 7 de febrero
de 2023), o, como ocurre en el presente caso, «cualquier otra modalidad de alquiler que
suponga un continuo y excesivo ftransito y estancia de personas ajenas a la
Comunidad».

Por ello, debe confirmarse la calificacion de la registradora en cuanto a la exigencia
de unanimidad de todos los propietarios, sin que pueda acogerse la solicitud de
inscripcién parcial formulada Unicamente en el escrito de impugnacion, toda vez que el
recurso no es expediente habil para dicha solicitud ni para la subsanacién de defectos
expresados en la calificacion impugnada.

3. Debe también confirmarse la objecién que opone la registradora al exigir el
consentimiento de determinados propietarios que han inscrito su adquisicion con
posterioridad a la adopcién del acuerdo debatido.

Ha de tenerse en cuenta que, ademas de las exigencias derivadas del principio de
legitimacidn registral (articulo 38 de la Ley Hipotecaria), segun reiterada doctrina de este
Centro Directivo (cfr., entre otras, las Resoluciones de 23 de julio de 2005, 9 de febrero
de 2008, 22 de septiembre de 2009, 25 de abril y 1 de julio de 2013, 11 de mayo, 27 de
junio y 18 de julio de 2018, 29 de mayo y 19 de diciembre de 2019, 1 de junio de 2020,
27y 29 de abril y 8 de junio de 2021, 3 de octubre de 2022 y 31 de enero de 2023, entre
otras), si en el Registro apareciesen inscritos derechos de dominio adquiridos por
terceras personas en un momento posterior a la fecha de adopcién de los acuerdos de
modificacion de estatutos, aunque sea a través de un consentimiento colectivo, es
necesario que ésta cuente con el consentimiento de esos nuevos titulares de elementos
privativos, por cuanto estos terceros no pueden verse afectados por las modificaciones
del titulo constitutivo que no hubieren sido inscritas oportunamente (cfr. articulos 5 de la
Ley sobre propiedad horizontal y 13, 17, 32 y 38 de la Ley Hipotecaria).

Precisamente el fundamento del principio de inoponibilidad de los titulos no inscritos
frente a los derechos inscritos, radica en razones de seguridad juridica del trafico
(articulo 9.3 de la Constitucion), para evitar las cargas ocultas y la clandestinidad en el
ambito inmobiliario, que es precisamente lo que la legislacion hipotecaria trata de evitar.
Dicho principio ya fue mencionado expresamente por la Sentencia del Tribunal
Constitucional de 9 de mayo de 1995 que sefial6 como expresion de dicho principio los
articulos 606 del Cadigo Civil y 32 de la Ley Hipotecaria. También hacen referencia al
principio de inoponibilidad las Sentencias de la Sala Primera del Tribunal Supremo de 17
de octubre de 1989, 15 de noviembre de 1990 y 30 de noviembre de 1991, entre otras.
Asimismo, la Sentencia de la misma Sala Primera del Tribunal Supremo de 7 de
septiembre de 2007, no exigio el requisito de previa inscripcion respecto al articulo 32 de
la Ley Hipotecaria, pero si la buena fe del tercero, que la ley presume. La admision de
cargas ocultas produciria enormes perjuicios en el trafico inmobiliario y fomentaria la
clandestinidad frente a la necesidad de transparencia y publicidad de los actos y
contratos relativos al dominio y deméas derechos reales sobre bienes inmuebles. De ahi
la sancion establecida por los citados articulos 32 de la Ley Hipotecaria, 606 del Codigo
Civil y 5 de la Ley sobre propiedad horizontal para los titulos no inscritos, que sé6lo puede
responder a una falta de diligencia frente a los titulares que procuran la inscripciéon
acogiéndose a la publicidad registral. En este caso, como en otros que la legislacién civil
e hipotecaria tratan de evitar con un tratamiento de prevencion especifica frente a esa
clandestinidad o falta de transparencia, resulta que a los sucesivos adquirentes de pisos,
no les puede afectar la carga oculta representada por el acuerdo adoptado por la junta
de propietarios que madificaron el titulo constitutivo de la propiedad horizontal a los
nuevos propietarios que compraron estando vigente en el Registro el titulo constitutivo
inscrito sin las correspondientes modificaciones.
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Por ello, el consentimiento unanime de los propietarios que para la modificacion del
titulo constitutivo de la propiedad horizontal exige el articulo 5 de la Ley sobre propiedad
horizontal ha de ser no solo de los propietarios que lo fueran en la fecha de adopcién del
acuerdo de modificacion del titulo constitutivo, sino de los que sean titulares registrales a
la fecha en que dicho acuerdo y la consiguiente modificacion estatutaria haya de acceder
al Registro, y ello por cuanto para los propietarios actuales no pueden producir efectos
aquellas modificaciones del titulo constitutivo que no hubieran sido inscritas
oportunamente, pues para dichos titulares el acto no inscrito constituiria una verdadera
carga oculta carente de la transparencia y publicidad necesaria que exige el sistema
registral o hipotecario, conforme a sus preceptos y a sus principios.

De este modo, si en el Registro aparecen inscritos derechos de dominio adquiridos
por terceras personas en un momento posterior a la fecha de adopcion de los acuerdos
debatidos, es necesario que dicha modificacion de los estatutos cuente con el
consentimiento de esos nuevos titulares de elementos privativos, por cuanto estos
terceros no pueden verse afectados por las modificaciones del titulo constitutivo que no
hubieren sido inscritas oportunamente (cfr. articulos 5 de la Ley sobre propiedad
horizontal y 13, 17, 32 y 38 de la Ley Hipotecaria).

Esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso y confirmar la calificacion
impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su natificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 29 de enero de 2025.-La Directora General de Seguridad Juridica y Fe
Puablica, Maria Ester Pérez Jerez.
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