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IBI. Gestion. Variaciones de orden fisico, econémico o juridico. Solicitud de inscripcion registral de la
division horizontal. La mera lectura del expediente pone de manifiesto que el titulo constitutivo, segun el cual
uno de los elementos que deben figurar en el mismo es la cuota de participacion que corresponde a cada
piso o local, si se aportd6 como documento incorporado al escrito de solicitud de alteracién catastral
presentado, junto con el modelo 903N. Otra cosa es que después haya planteado el TEAC que dicho titulo
no es valido a los efectos pretendidos, es decir, para producir la alteracion catastral correspondiente. La
critica al titulo constitutivo no deriva de su contenido, sino de una circunstancia distinta, como es que se
hubiera iniciado la venta de los pisos o locales o, incluso, de un elemento intencional, como es la manifiesta
voluntad del propietario Unico de proceder a esa venta. El motivo por el que la resoluciéon aqui recurrida
considera que no puede accederse a la alteracion catastral consecuencia de la divisioén horizontal llevada a
cabo por el propietario Unico del edificio radica en que, conforme al art.5, pffo segundo, del Cédigo Civil, es
imprescindible que se haya iniciado la venta de los pisos o locales resultantes de la division horizontal para
poder acceder a la alteracién catastral correspondiente. Sin embargo, considera la Sala que la constitucion
del régimen de propiedad horizontal no implica la salida de ningun derecho del patrimonio del otorgante, ni
puede, en suma, condicionarse su validez y eficacia a un negocio posterior que produzca ese efecto como
es, caracteristicamente, la venta de los pisos o locales. Consta en el expediente copia de la resolucién del
TEAC en la que se pone de manifiesto que el documento privado de division horizontal es titulo suficiente
para realizar la inscripcion catastral solicitada sin que resulte exigible, por tanto, la aportacion de escritura u
otro documento publico. Por ello procede la anulacién del acuerdo de denegacion de alteracién catastral por
division horizontal y el reconocimiento del derecho al acceso al Catastro de la alteracion por division
horizontal solicitada por la entidad actora si se tiene en cuenta que no se ha cuestionado el contenido
concreto del titulo, ni la falta de mencién a los requisitos necesarios para su validez, pues los obstaculos al
reconocimiento de ese derecho se han basado en consideraciones distintas, rechazadas por la Sala.
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Madrid, a veintiséis de septiembre de dos mil veintitrés.

VISTO el presente recurso contencioso-administrativo nium. 1058/2020 promovido por el Procurador Don
José Carlos Pefialver Garceran en nombre y representacion de la FINCA GLOBAL ASSETS SOCIMI, S.A, contra la
Resolucién dictada por el Tribunal Econdmico-Administrativo Central, de fecha 14 de noviembre de 2019,
desestimatoria de las reclamaciones, acumuladas 6390/2018 y 630/2019 contra el acuerdo del Director de la
Agencia Tributaria de Madrid de 4 de diciembre de 2018, denegatorio de la solicitud de inscripcién registral de la
division horizontal presentada.

Ha sido parte en autos la Administracién demandada, representada y defendida por el Abogado del Estado.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero.

Interpuesto el recurso contra la Resolucion dictada por el Tribunal Econémico-Administrativo Central, de
fecha 14 de noviembre de 2019, desestimatoria de las reclamaciones, acumuladas 6390/2018 y 630/2019 contra el
acuerdo del Director de la Agencia Tributaria de Madrid de 4 de diciembre de 2018, denegatorio de la solicitud de
inscripcion registral de la divisién horizontal presentada.

Segundo.

Por Decreto de 27 de octubre de 2020, se acordd admitir a trdmite el recurso contencioso-administrativo
interpuesto contra la resolucién dictada por TEAC, de fecha 14 de noviembre de 2019, desestimatoria de las
reclamaciones, acumuladas 6390/2018 y 630/2019 contra el acuerdo del Director de la Agencia Tributaria de Madrid
de 4 de diciembre de 2018, denegatorio de la solicitud de inscripcién registral de la division horizontal presentada.

Tercero.

Seguidos los oportunos tramites prevenidos por la Ley de la Jurisdiccion, se emplazé a la parte demandante
para que formalizase la demanda lo que verificé mediante escrito en el que, tras exponer los hechos y fundamentos
de derecho que estimaba de aplicacién, terminaba solicitando se dicte sentencia por la que "... declare nula o anule
o deje sin efecto la resolucion del TEAC impugnada, y se declare nula o anule o deje sin efecto la resolucion

desestimatoria del Catastro/Ayto., ordenando la estimacion de la solicitud de alteracion catastral presentada”.

Cuarto.
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- El Abogado del Estado contest6 a la demanda mediante escrito en el que suplicaba se dictase sentencia
por la que se confirmasen los actos recurridos en todos sus extremos.

Quinto.

- Pendiente el recurso de sefialamiento para votacion y fallo cuando por turno le correspondiera, se fijo para
ello la audiencia del dia 13 de septiembre de 2023.

Ha sido ponente el lImo. Sr. D. Ramoén Castillo Badal, quien expresa el parecer de la Sala.
FUNDAMENTOS DE DERECHO
Primero.

- Es objeto de impugnacién en este proceso la Resolucion dictada por el Tribunal Econémico-Administrativo
Central 14 de noviembre de 2019, desestimatoria de las reclamaciones, acumuladas 6390/2018 y 630/2019
interpuestas contra el acuerdo del Director de la Agencia Tributaria de Madrid de 4 de diciembre de 2018,
denegatorio de la solicitud de inscripcion registral de la division horizontal presentada.

Como antecedentes de interés para resolver el litigio pueden destacarse los siguientes:

- LA FINCA GLOBAL ASSETS SOCIMI, S.A es propietaria en pleno dominio de un complejo inmobiliario de
oficinas sito en Madrid, Calle Cardenal Marcelo Spinola n°® 14 y con referencia catastral 3200304 VK4830A 0001
EX, que se encuentra arrendado a diversos inquilinos.

-Con fecha 29 de diciembre de 2017, LA FINCA GLOBAL ASSETS SOCIMI, S.A, en su condicién de
propietario Unico, procedio a otorgar la division horizontal del citado inmueble, de conformidad con los articulos 2 y
5 de la Ley de Propiedad Horizontal, extremo que fue objeto de comunicacion a la Gerencia Regional del Catastro
de Madrid con el fin de que se procediera a su alteracion en la base de datos catastral.

Al referido modelo 903N se acompafiaba la documentacion que relaciona la entidad actora en estos
términos:

" Original del documento que acreditaba la alteracion, esto es, el titulo constitutivo de la divisién horizontal
que fue presentado en documento privado.

Descripcién gréafica de la situacion anterior, mediante plano catastral obtenido de la Oficina Virtual del
Catastro y planos a escala o croquis que reflejaban todas las cotas necesarias para realizar el calculo de superficies.

Por ser el caso de una divisién horizontal de un inmueble, se aportaron planos acotados por cada planta del
edificio con distinta distribuciéon, en los que se representaban los locales o elementos privativos, con uso
diferenciado, coincidentes con la descripcion existente en la division horizontal, asi como la representacion de todos
los elementos comunes, con expresion de las superficies construidas. Consta en el EA, y no es objeto de discusion,
que se aportaron los planos de planta general y los planos de cada una de las plantas del Inmueble, extraidos de la
propia Sede Electrénica del Catastro, que reflejaban la situacién anterior a la division.

Asimismo, se adjuntaron los planos firmados por técnico competente (arquitecto colegiado) en los que se
identificaban y detallaban cada uno de los inmuebles de la division horizontal asignando y distribuyendo los
elementos comunes entre los inmuebles con arreglo a su tipologia por elementos comunes, blogues, tipologia,
asignacion y superficie.

También se detallaron y describieron los inmuebles en los que se divide el Inmueble segun el bloque, planta,
tipo de local, superficie y % del bloque como cuota de participacién en elementos comunes".

-El 10 de noviembre de 2017, la interesada presentd escrito aclaratorio al Modelo 903-N en el que se
indicaba (i) la asignacion y distribucidon de los elementos comunes del edificio y (ii) el detalle y descripcion de los
inmuebles en los que se divide el edificio como consecuencia de la division catastral, con indicacion de los
coeficientes de propiedad que corresponden a cada inmueble.

-El 6 de septiembre de 2018, la Agencia Tributaria de Madrid realiz6 un requerimiento de informacién en el
que solicité la aportacién de la siguiente documentacion:

Contrato privado de division horizontal en el que se debia acreditar el cumplimiento de los requisitos del art.
1.261 CC.

Acreditacion fehaciente de la fecha en la que se habia producido la alteracion catastral (division horizontal).

Acreditacion fehaciente de los intervinientes que solicitaban/realizaban la alteracion catastral.

La interesada contesto al citado requerimiento indicando, en sintesis:
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Que el contrato solicitado no existe dado que el documento que se aportd es el propio titulo constitutivo de
la division horizontal, que ostenta la consideracion de declaracion unilateral de voluntad llevada a cabo por la
sociedad como Unica propietaria de los 3 Inmuebles y, en consecuencia, Unica legitimada para poder llevar a cabo
la division horizontal otorgada.

Ni siquiera era preceptivo conforme a la Orden EHA/3482/2006, de 19 de octubre.

- El 24 de julio de 2018, la interesada formulé reclamacion econdémico administrativa "frente a la
desestimacion por silencio negativo de la solicitud deinscripcion de la division horizontal (modelo 903) solicitada por
medio delexpediente 69646.28/18, seguida bajo el nUmero R.G. 6390/2018 en la que instaba a su estimaciéon y a
que se procediera a la inscripcion de la alteracion catastral interesada, con efectos desde el 29 de diciembre de
2017, fecha de la presentacién de dicha peticion.

-Con fecha 4 de diciembre de 2018, el Director de la Agencia Tributaria Madrid, en ejercicio de las
competencias delegadas por el convenio de colaboracién suscrito entre el Ayuntamiento de Madrid y la Direccién
General del Catastro dicté una resolucién de denegacion de alteracion catastral (expediente 69646.28/18,
documento 1224421) por la que se, acordaba denegar la tramitacion de la declaracion presentada "pues no se ha
aportado un documento valido que acredite la alteracion declarada, es decir, el titulo constitutivo de la Division
Horizontal, ya sea publico o privado. Tampoco se dan las condiciones que permitan considerar que se ha realizado
una verdadera divisién horizontal, pues no existen, ni se manifiesta la intencién de que vayan a existir, varios
propietarios".

La citada Resolucion se fundamentaba en los siguientes términos: " Primera- No se aporta el titulo
constitutivo de la division horizontal.

En la documentacion aportada falta el documento que acredite la alteracion, es decir, el titulo constitutivo
de la division horizontal, ya sea este publico o privado.

No puede considerarse como tal el escrito de solicitud presentado. Como se ha relatado en la descripcién
de la documentacion presentada, en este escrito, entre otras varias informaciones, como son la normativa aplicable,
la existencia de la resolucion del TEAC citada, o la situacion actual del edificio, se transcribe la division horizontal
que se quiere inscribir en el Catastro, pero no se adjunta ningiindocumento independiente, ni contrato privado, ni
ninguna otra clase de documentoprivado, en el que se otorgue la division horizontal.

Por otra parte, consultada la documentacion presentada en los expedientes catastrales 903N
3083441.28/12 y 3080405.28/12 (que son las declaraciones a las que se refieren respectivamente las resoluciones
del TEAC 00-00843 y 00-02738- 2014, ambas de 10 de diciembre de 2015, que se citan en el expediente actual), el
documento privado aportado en su dia para justificar la division horizontal no solo no es idéntico, sino que presenta
unas caracteristicas completamente diferentes de las del escrito actualmente presentado.

Segunda- Para que exista realmente una division horizontal debe haber varios propietarios, o un propietario
Unico que vaya a vender.

()

La doctrina y la jurisprudencia consideran que existe propiedad horizontal desde el momento en que existe
un edificio dividido en diferentes espacios susceptibles de aprovechamiento independiente y que pertenezcan a mas
de una persona, y que no existe propiedad horizontal ni comunidad de propietarios cuando un inmueble pertenece
a un solo propietario.

La propiedad horizontal de hecho naceria en el momento en el que se produzca la transmisiéon de alguno
de los pisos o locales a un tercero.

Segun lo anterior, el titulo no es condicién necesaria para que exista una division horizontal, pero tampoco
es condicion suficiente, ya que puede que exista titulo constitutivo, pero no exista propiedad horizontal, pues para
ello hace falta, ademas el elemento objetivo real del edificio y sus locales, el elemento subjetivo consistente en que
los diversos elementos pertenezcan a diversas personas.

(...

En el caso que estamos analizando, todos los elementos de la division horizontal que se pretende inscribir
en el Catastro pertenecen a un mismo propietario, y no se realiza ninguna manifestacion de intenciones de que se
vayan a adjudicar los diferentes locales resultantes de la divisién a unos comuneros, que por otra parte no existen,
ni de que se vayan a poner en venta.

Por el contrario, y esto es muy relevante, hemos visto que en el escrito de solicitud se manifiesta con total
claridad que solicita la division que en el escrito de solicitud se manifiesta con total claridad que "la Sociedad
actualmente y desde la construccion del edificio lo ha destinado a su explotacidn arrendaticia suscribiendo los
correspondientes contratos de alquiler" y que solicita la division "con el fin de poder repercutir con exactitud a cada
uno de los inquilinos del edificio el Impuesto de Bienes inmuebles (IBI) objeto de devengo por los metros que cada
uno de ellos ocupa".

- El 10 de enero de 2019, la interesada interpone nueva reclamacion econémico-administrativa contra la
citada resolucién expresa desestimatoria expresa.
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-Ambas reclamaciones econémico administrativas fueron acumuladas por el TEAC como consta en el
expediente administrativo. Esta REA acumulada fue objeto de desestimacion por parte del TEAC mediante
resolucion de fecha 14/11/2019, cuya impugnacion constituye objeto de este proceso.

El TEAC precisa que las cuestiones planteadas se centran en determinar, por una parte, si la constitucion
de la propiedad horizontal que se pretende inscribir resulta procedente conforme a los requisitos legales establecidos
en la regulacion de este régimen puesto que, segln el centro gestor, no "s e dan las condiciones que permitan
considerar que se harealizado una verdadera divisién horizontal, pues no existen, ni se manifiesta la intencion deque
vayan a existir, varios propietarios”, lo que ha sido rebatido por la interesada; y, por otra, si el documento aportado
como titulo constitutivo de la misma es o no valido a tal efecto, como se discute.

Para dar respuesta a estas cuestiones parte de lo establecido en el articulo 5 de la Ley de Propiedad
Horizontal, de cuyo parrafo segundo extrae la conclusion de que contiene una autorizacion al propietario Unico del
edificio para otorgar antes de iniciar su venta el pertinente titulo constitutivo de propiedad, esto es, esta norma exige
que tal actuacién sea llevada a cabo cuando se transmita alguno de los pisos o locales susceptibles de
aprovechamiento independiente mediante su enajenacién por cualquier titulo. Condiciébn que aparece
indisolublemente unidad a la existencia de Unico propietario, por lo que, dado el tenor imperativo del citado articulo
5, dicha circunstancia queda al margen de las manifestaciones de voluntad de este.

Afade que, descartada por tanto la pretendida division horizontal del inmueble conforme a lo expuesto, si
bien " nada puede objetarse en ese sentido a la aportacion de un titulo constitutivo de propiedad horizontal en
documento privado, sin embargo, como se ha indicado, dicho titulo constitutivo es el documento que contiene las
manifestaciones de voluntad relativas a la constitucién del régimen de propiedad horizontal y, de la mera lectura del
documento aportado en el presente supuesto, se constata que la Unica manifestacion de voluntad que en él se
esgrime es la de que se dé alta en el Catastro Inmobiliario la divisién horizontal que se describe y que, por tanto, ha
de entenderse ya constituida con caracter previo; dicha conclusién se refuerza a la vista de que la normativa a que
se hace referencia como amparo de su solicitud se limita exclusivamente a la catastral ( articulo 13 del texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario y Orden EHA 3482/2006, de 19 de octubre ) y que, ademas, el
documento presentado incumple la previsién establecida en articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal sobre el
contenido del titulo constitutivo, segin el cual uno de los elementos que deben figurar en el mismo es la cuota de
participacion que corresponde a cada piso o local, motivo por el que precisamente, se aporta posteriormente, "a
modo aclaratorio" un documento de 10 de noviembre de 2017, en el que se establecen "los coeficientes de
participacion generales de la totalidad de los elementos comunes del edificio, asi como el reparto de los mismos."

Segundo.

- Pues bien, en primer lugar, y frente a lo argumentado en la resoluciéon denegatoria dictada por el Director
General de la Agencia Tributaria de Madrid al suponer que no se presentd el titulo constitutivo de propiedad
horizontal, ha de decirse que la mera lectura del expediente pone de manifiesto que dicho titulo si se aporté como
documento incorporado al escrito de solicitud de alteracién catastral presentado, junto con el modelo 903N.

En dicho titulo, tras referirse al marco normativo de aplicacién, se describe la situacién actual del inmueble
y las caracteristicas de la division horizontal cuyo alta se solicita, con detalle la relacién y descripcion de los
elementos comunes del inmueble, la enumeracién y descripcion delos nuevos inmuebles creados con indicacién de
sus superficies y de la participacién de cada uno de ellos en los elementos comunes del inmueble , incluyendo
planos acotados y superficados en los que se identifican cada una de las nuevas fincas catastrales.

Por tanto, el titulo sin duda se aport6. Otra cosa es que después haya planteado el TEAC que dicho titulo
no es valido a los efectos pretendidos, es decir, para producir la alteracién catastral correspondiente, y asi alude en
su resolucion a la necesidad de aportar

"... un verdadero titulo constitutivo de division horizontal", vinculando la validez del titulo a la circunstancia
de que el propietario Gnico haya iniciado la venta por pisos, 0 a que exprese en el mismo titulo "... su intencién de
venta de los inmuebles creados tras el otorgamiento de la division". Como anticipAbamos, esta es la verdadera
cuestion a resolver y la abordaremos después.

En cualquier caso, si debe ponerse aqui de relieve este hecho, es decir, que la critica al titulo constitutivo
no deriva de su contenido, sino de una circunstancia distinta, como es que se hubiera iniciado la venta de los pisos
o locales o, incluso, de un elemento intencional, como es la manifiesta voluntad del propietario Unico de proceder a
esa venta.

En cuanto a la concordancia entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, debe recordarse que el mismo
Catastro admite la posibilidad de que la propiedad horizontal se constituya mediante documento privado, y asi lo
refleja también el TEAC en la resolucién recurrida, documento que en ningdn caso puede acceder al Registro de la
Propiedad.

Especialmente ilustrativos en este punto resultan los razonamientos utilizados por el propio TEAC en su
resolucion de 10 de diciembre de 2015, num. 00-02738-2014, que la entidad actora invoca como precedente,
resolucién en la que hace las consideraciones siguientes sobre idéntica cuestion:
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"... Seguln lo dispuesto en el articulo 24 del Real Decreto 417/2006, de 7 de abril , (...).

Asi, en el ambito catastral rige el principio de libertad de forma sin que sea exigible, salvo excepciones muy
especificas, el otorgamiento de escritura publica y la inscripcién en el Registro de la Propiedad.

De lo expuesto se deduce que el documento privado de division horizontal es suficiente para realizar la
inscripcién catastral solicitada, sin que resulte exigible, por tanto, la aportaciéon de escritura u otro documento
publico."

Tercero.

Por lo demas, el motivo por el que la resolucién aqui recurrida considera que no puede accederse a la
alteracién catastral consecuencia de la division horizontal llevada a cabo por el propietario Gnico del edificio radica
en que, conforme al articulo 5, parrafo segundo, del Cédigo Civil, "En el mismo titulo se fijara la cuota de participacion
gue corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos,
por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por resolucion judicial. Para su fijaciébn se tomara como
base la superficie Gtil de cada piso o local en relacion con el total del inmueble, su emplazamiento interior o exterior,
su situacién y el uso que se presuma racionalmente que va a efectuarse de los servicios o elementos comunes.".

De ello deduce que "... el titulo constitutivo de la propiedad horizontal puede ser otorgado unilateralmente,
pero Unicamente en el supuesto que la norma autoriza, es decir, en el caso del propietario tnico del edificio al iniciar
Su venta por pisos que, como sujeto del negocio juridico unilateral, esta facultado, por tanto, segun dispone el
legislador, para fijar la cuota de participacién que corresponda a cada piso o local; y si ha vendido algun piso, debe
concurrir con aquellos propietarios que tengan titulo y modo en la compraventa".

Se remite ademas a la sentencia de la Sala Primera Tribunal Supremo de 30 de marzo de 1999, recurso
nam. 2877/1994, al hilo de cuyo andlisis declara que "la referencia legal ( art.5 LPH ) "al iniciar su venta por pisos"
no alcanza al simple contrato sinoal mismo como acto dispositivo (titulo) que transmite efectivamente el piso o local
(con el modo); en consecuencia, la figura del propietario Unico del edificio al iniciar su venta por pisos, se ha venido
identificando con el caso habitual del promotor o gestor de la edificacién, en su condicion de Unico titular dominical
del edificio, titular que lo destina precisamente a la enajenacion de pisos, como sefiala el PreAmbulo de la LPH,
circunstancia ésta que en absoluto se da en el presente supuesto y, en Ultimo extremo, no puede olvidarse que el
régimen de propiedad horizontal tiene su marco normativo ( LPH) y su repetido articulo 5, nos dice, segin expresa
la Sentencia del Tribunal Supremo de 25/06/2013 "quién es el encargado de otorgar el titulo constitutivo, al sefialar
que respecto de una de sus partes fundamentales, la cuota de participacion, sera "determinada por el propietario
Unico del edificio, al iniciar su venta por pisos, por acuerdo de todos los propietarios existentes, por laudo o por
resolucion judicial'; de modo que, en el presente caso, estamos ante un supuesto que no tiene encaje en ninguno
de los previstos por la norma”.

Asi las cosas, niega que la sociedad reclamante, propietaria Gnica del edificio, pudiera otorgar titulo
constitutivo de divisién horizontal, y ello por no haber iniciado la venta por pisos o haber manifestado su intencion
de venderlos.

Pues bien, como ya resolvimos en nuestra Sentencia de 22 de noviembre pasado, dictada en el PO
1209/2019, no podemos compartir este criterio por varias y concurrentes razones.

En primer lugar, ha de decirse que la posibilidad de que el propietario Unico del inmueble constituya el
régimen de propiedad horizontal mediante el otorgamiento del correspondiente titulo constitutivo es un hecho
admitido por el propio Catastro e innegable a la vista de lo dispuesto en el articulo 5 del Cédigo Civil, ademas de
frecuente en la realidad inmobiliaria.

Por tanto, la discrepancia radica en si es necesario, ademas, que haya comenzado a vender los pisos 0
locales resultantes de la division o manifestado, al menos, su voluntad de venderlos.

Respecto de esta segunda posibilidad, implica incorporar como requisito constitutivo un elemento puramente
intencional, que carece de cualquier amparo normativo y que no puede por ello condicionar la eficacia del negocio
juridico de constitucién de la division horizontal.

Ademas, supone que la validez, o aun la existencia misma del titulo constitutivo -el TEAC llega a sostener
gue la entidad, al no manifestar su intencion de venta o haber iniciado esta, "... no podia otorgar titulo constitutivo
de division horizontal"-, se condicione a un hecho posterior, la venta, ajena al propio titulo, sin que se requiera
garantia alguna de su cumplimiento, ni prevision de los efectos en caso de no llevarse a efecto, obligando a
plantearse qué consecuencias tendria para el régimen de propiedad horizontal ya constituido y en vigor el
incumplimiento de ese compromiso de venta. Asi, por ejemplo, en el supuesto de autos, la entidad propietaria Unica,
cuya intencién explicita es el alquiler de los pisos o locales resultantes de la division, podria haber manifestado su
voluntad futura de venta, por lo que el Catastro deberia haber aceptado la alteracion de acuerdo con la posicion
mantenida por el TEAC. Planteando entonces en qué situacion catastral quedarian los pisos y locales surgidos de
la division, y ya referenciados catastralmente, de no llevarse a cabo después la venta anunciada.
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La Sala, considera, por tanto, que no hay base legal alguna para acoger este criterio que plantea, ademas,
las dificultades expuestas.

Con ello se reconduce la cuestion a determinar cual sea la adecuada interpretacion que ha de hacerse del
parrafo segundo del articulo 5 del Codigo Civil para concluir si del mismo se sigue, como supone el TEAC, que es
imprescindible que se haya iniciado la venta de los pisos o locales resultantes de la division horizontal para poder
acceder a la alteracion catastral correspondiente.

La diccién literal del precepto no obliga a acoger la interpretacion del TEAC, pues cuando dice que "En el
mismo titulo se fijara la cuota de participaciéon que corresponde a cada piso o local, determinada por el propietario
Unico del edificio al iniciar su venta por pisos...", no excluye que dicha cuota de participacion pueda fijarse en otro
momento, 0 en una ocasioén distinta, por el mismo propietario Gnico. Tan solo impone que, al iniciarse la venta por
pisos, el propietario determine dicha cuota.

Pero es que, ademas, esa interpretacién del TEAC resulta incompatible con supuestos que tienen claro
amparo en el régimen de propiedad horizontal.

Es el caso, al que se refiere la entidad demandante, de constitucion de dicho régimen por los propietarios
en proindiviso del edificio en su conjunto, sin adjudicacién de los diferentes pisos o locales, de tal forma que todos
los conduefios mantengan la indivision y su condicién de copropietarios de todos y cada uno de los elementos
privativos del edificio. De acuerdo con el criterio de la Administracion demandada, no podria en este supuesto
constituirse la propiedad horizontal sin acordar al mismo tiempo la disolucién de la comunidad y la adjudicacion de
los pisos o locales a los diferentes patrticipes.

También el de la reunién en un mismo propietario de los diferentes pisos o locales que ya estaban en
régimen de propiedad horizontal, reunién o consolidacién que, por si sola, no determina de manera automatica la
extincién de ese régimen, de ordinario ya inscrito en el Registro de la Propiedad. Es particularmente ilustrativo a
estos efectos el caso en que alguno de los pisos o locales hubiera sido hipotecado, resultando indudable que el
hecho de haberse producido la consolidacién de la propiedad no afecta a las cargas existentes, ni cabe pensar en
la extincién de la divisién horizontal sin contar con los titulares de las mismas.

Cuarto.

Lo anterior enlaza con la existencia de motivaciones licitas que pudieran justificar la constitucién de la
propiedad horizontal al margen de la intencion de venta, motivaciones a las que aludia ya la interesada en su
reclamacién econémico administrativa y que no merecieron respuesta alguna por parte del TEAC, que limita su
argumentacion a la necesaria aplicacion del articulo 5 en los términos que hemos relatado y que, frente a los
razonamientos de la reclamante, tan solo da respuesta a la posible existencia de precedentes vinculantes. Y es que
manifiesta, tras declarar que el érgano gestor debi6 rechazar el documento presentado ya que la entidad interesada
no podia otorgar titulo constitutivo de divisiéon horizontal, que el resto de los argumentos vertidos en la resolucion
recurrida resultan irrelevantes, "... lo que hace perder alcance practico a las alegaciones en tal sentido deducidas
por la reclamante, quedando excusado su examen".

Es decir, no considera siquiera, y por tanto no rebate, las motivaciones a las que se refiere la recurrente en
su demanda como justificativas del otorgamiento del titulo pese a que no puede dudarse de su licitud.

De entre ellas merece citarse la division horizontal de un edificio llevada a cabo por el propietario Unico para
distribuir la responsabilidad hipotecaria sobre los distintos pisos o locales surgidos de la division, evitando asi que
la carga gravite sobre la totalidad del inmueble. Posibilidad desde luego acorde con las necesidades del trafico
inmobiliario e incompatible con el criterio mantenido por la Administracion y confirmado por el TEAC.

También el caso de la division horizontal por el titular del derecho de superficie, al que igualmente se refiere
la entidad demandante y que se contempla en el articulo 54.2 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, -y antes, y en iguales términos,
en el articulo 41.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio-. Segun dicho precepto, "Cuando las
caracteristicas de la construccién o edificacién lo permitan, el superficiario podra constituir la propiedad superficiaria
en régimen de propiedad horizontal con separacion del terreno correspondiente al propietario, y podra transmitir y
gravar como fincas independientes las viviendas, los locales y los elementos privativos de la propiedad horizontal,
durante el plazo del derecho de superficie, sin necesidad del consentimiento del propietario del suelo”, lo cual pone
de manifiesto que el superficiario tiene derecho a constituir el régimen de propiedad horizontal que le confiere la
posibilidad -no obligacion- de transmitir los inmuebles resultantes de la division. Y que también le faculta para "gravar
como fincas independientes las viviendas, los locales y los elementos privativos de la propiedad horizontal", lo que
contradice la pretendida exigencia de que el destino de los pisos o locales resultantes de la division sea
necesariamente su venta.

La separacion entre la constitucion de la propiedad horizontal y la venta se manifiesta, incluso, desde el
punto de vista de la capacidad del sujeto, y asi el menor emancipado podria otorgar el titulo constitutivo por si solo,
mientras que para vender cualquiera de los pisos o locales, y por tratarse de la enajenacion de un inmueble,
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requeriria del consentimiento de sus padres o, a falta de ambos, de su curador, conforme al articulo 323 del Cédigo
Civil.

Y es que la constitucion del régimen de propiedad horizontal no implica la salida de ningun derecho del
patrimonio del otorgante, ni puede, en suma, condicionarse su validez y eficacia a un negocio posterior que produzca
ese efecto como es, caracteristicamente, la venta de los pisos o locales.

Quinto.

- La demanda incide también en la existencia de pronunciamientos anteriores del TEAC que avalaron la
tesis de la actora, y cita al respecto tres resoluciones que estimaron otras tantas reclamaciones econémico
administrativas y reconocieron el derecho a la alteracién catastral en situaciones que, dice, eran idénticas a la que
ahora enjuiciamos. Se refiere en concreto a las reclamaciones 2738/2014 de 10/12/2015, 0843/2014 de 10/12/2015
y 2721/2014 de 10/12/2015.

Invoca la doctrina del acto propio y la necesaria vinculacion al criterio ya adoptado antes.

Pues bien, consta en el expediente copia de la resolucién del TEAC de 10 de diciembre de 2015, recaida
en la reclamacion econémico administrativa nam. 00- 02738-2014, y a la que nos hemos referido al tratar de la
concordancia entre Registro de la Propiedad y Catastro.

En dicha resolucién el TEAC revocé la resolucion del Director de la Agencia Tributaria de Madrid que habia
denegado la alteracién catastral por divisién horizontal, reconociendo expresamente que "... el documento privado
de division horizontal es titulo suficiente para realizar la inscripcién catastral solicitada sin que resulte exigible, por
tanto, la aportacion de escritura u otro documento publico”. E hizo a continuacién las consideraciones que ya vimos
en torno a aquella concordancia, contradichas en la resolucién del Director General que se recurre ahora.

Entendemos que ese pronunciamiento, si bien no puede ser considerado acto propio en sentido estricto por
cuanto no se dicté respecto de la misma entidad aqui recurrente, ni en relacién con la misma situacién controvertida
en este proceso, si tiene el valor de un precedente que exigiria un plus de motivacion para poder apartarse del
criterio seguido entonces.

Esa motivacion no existe respecto del alcance del principio de concordancia entre Registro y Catastro, pues
la resolucion del TEAC recurrida no incluye ningln razonamiento adicional que permita conocer los motivos por los
que ha cambiado de criterio en esa concreta cuestion.

Sin embargo, y en cuanto al valor vinculante a los efectos de obligar ahora a reconocer el derecho al acceso
al Catastro de la division horizontal por el solo hecho de haberse reconocido en aquella ocasion, consideramos que
no cabe atribuirle mas eficacia que la del precedente, del cual puede apartarse con una motivacion suficiente que
justifique el cambio de criterio.

Dicha motivacion adicional es la que incorpora el TEAC al remitirse a la necesaria aplicacion del articulo 5
de la Ley de Propiedad Horizontal en los términos en que lo interpreta, por lo que la justificacién del cambio de
criterio existe.

Otra cosa es que no podamos compartir la interpretacion del TEAC, de acuerdo con las consideraciones
gue venimos exponiendo.

Sexto.

Todo lo anterior justifica la estimacion del recurso y la anulacién del acuerdo de denegacion de alteracion
catastral por division horizontal de 4 de diciembre de 2018 dictado por el Director de la Agencia Tributaria de Madrid
en el gjercicio de las competencias delegadas por el Convenio de Colaboracion entre el Ayuntamiento de Madrid y
la Direccion General, y de la resolucion del TEAC de 14 de noviembre de 2019, que desestimé la reclamacion
econdémico administrativa interpuesta frente al mismo.

La estimacién determina, ademas, el reconocimiento del derecho al acceso al Catastro de la alteracion por
division horizontal solicitada por la entidad actora si se tiene en cuenta que no se ha cuestionado el contenido
concreto del titulo, ni la falta de mencion a los requisitos necesarios para su validez, pues los obstaculos al
reconocimiento de ese derecho se han basado en consideraciones distintas, que hemos rechazado.

Tampoco en la contestacion a la demanda el Abogado del Estado incide sobre tales aspectos, por lo que
entendemos que la solucién acogida es la mas adecuada a la plena efectividad del derecho que asiste a la
recurrente, y que no se alcanzaria de acordar la retroaccién de actuaciones para un nuevo pronunciamiento del
organo competente sobre la procedencia de la alteracion catastral.

Con esta interpretacion nos apartamos del criterio seguido por esta misma Seccion en sentencias de 23 de
junio de 2022, recursos num. 48/20 y 58/20, cambio que se justifica en los fundamentos recogidos en esta sentencia.

Séptimo.

www.fiscal-impuestos.com o o @


http://www.fiscal-impuestos.com/
https://www.facebook.com/CEFfiscalimpuestos/
https://www.instagram.com/estudioscef/
https://www.linkedin.com/groups/4189644
https://twitter.com/ClubFiscal
https://www.youtube.com/videoscef

N3 Fiscal Impuestos

- Las costas habran de ser satisfechas por la Administracién demandada con arreglo a lo establecido para
estos casos en el articulo 139.1 de la Ley jurisdiccional.

VISTOS los articulos citados y demas de general y pertinente aplicacion
FALLAMOS

1.- Estimar el recurso contencioso-administrativo interpuesto por el Procurador Don José Carlos Pefalver
Garceran en nombre y representacion de la FINCA GLOBAL ASSETS SOCIMI, S.A., contra la Resolucion dictada
por el Tribunal Econémico-Administrativo Central de fecha 14 de noviembre de 2019, desestimatoria de las
reclamaciones, acumuladas 6390/2018 y 630/2019 contra el acuerdo del Director de la Agencia Tributaria de Madrid
denegatorio de la solicitud de inscripcién registral de la division horizontal presentada.

2.- Anular las referidas resoluciones, por no resultar ajustadas a Derecho.

3.- Reconocer el derecho de la entidad recurrente a que se practique en el Catastro la alteracion por division
horizontal solicitada.

Con expresa imposicion de costas a la Administracion demandada.

La presente sentencia, que se naotificara en la forma prevenida por el art. 248 de la Ley Orgéanica del Poder
Judicial, es susceptible de recurso de casacién, que habra de prepararse ante esta Sala en el plazo de 30 dias
contados desde el siguiente al de su notificacién; en el escrito de preparacion del recurso debera acreditarse el
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 89.2 de la Ley de la Jurisdiccion justificando el interés
casacional objetivo que presenta.

Lo que pronunciamos, mandamos y firmamos.
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