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DIRECCION GENERAL DE DERECHO Y
ENTIDADES JURIDICAS

Maria Tenza Llorente




.1.
RESOLUCION JUS/1851/2016, de 21 de junio, dictada en
el recurso gubernativo interpuesto por E.S.R., D.G.1., SA,

y el Instituto Catalan del Suelo, contra la calificacion de
denegacion de la cancelacion de unos derechos de rabassa
morta, de la registradora de la propiedad titular del Registro

de la Propiedad num. 4 de Manresa (DOGC 02/08/2016).

RABASSA MORTA: CANCELACION POR PRESCRIPCION.

DISPOSICION TRANSITORIA 12.? LIBRO 5.°

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
50598 &type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso es la presentacién
de una instancia por la que se solicita la cancelacién por caducidad de unos derechos de rabassa
morta y el cierre registral de ciertas fincas registrales de conformidad con la Disposicién Tran-
sitoria Duodécima, apartado cuarto, de la Ley 5/2006, de 10 de mayo, del Libro V del Cédigo
Civil de Cataluiia.

La registradora suspende la inscripcion en base a tres fundamentos de Derecho, a saber: no
constar suficientemente identificadas las fincas registrales independientes a que dieron lugar a
los derechos cuya cancelacién se pretende; faltar la autorizacidn para el despacho parcial del
documento, ya que se podrian cancelar los derechos temporales establecidos en la finca matriz
y el hallarse los asientos bajo la salvaguardia de los tribunales, que impedia el cierre registral de
las fincas.

Los interesados interponen recurso gubernativo contra la calificacion. La registradora man-
tiene la calificacidn negativa y eleva el expediente a la Direccién General de Derecho y Entida-
des Juridicas.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas estima parcial-
mente el recurso y confirma algunos fundamentos de la nota de calificacién.

En el primer fundamento de Derecho realiza un excursus sobre al evolucién histérica de la
rabassa morta en el Derecho civil cataldn, dado que la calificacién de los derechos reales inscri-
tos cuya cancelacidn se insta asi lo impone. Concluye que si bien la rabassa morta se asimilaba a
un arrendamiento, desde 1889 se configura como una subespecie de la enfiteusis. En el siguiente
fundamento, ya en cuanto a la duracién del derecho, sienta el criterio de que de la regulacién
actual parece desprenderse que el legislador ha querido que en su definicién aparezca como una
circunstancia esencial del contrato la duracién temporal certus an incertus quando, ya que de-
pende de cudndo mueran las primeras cepas, lo cual la separa de la enfiteusis propiamente dicha.
En las fincas que motivan esta calificaciéon constaban unos plazos de duracién que oscilaban
entre los ochenta y los cien afios. No obstante, la Resolucién reconoce que, debido a la plaga de
filoxera, es posible que se extinguieran antes aunque no consten cancelados. En todo caso, exce-
dian de los cincuenta afios que tanto el articulo 1656 del Cédigo Civil como la Resolucién de 15
de septiembre de 1906 de la Direccién General de Registros y Notariado habian establecido. A
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continuacidn, el hecho de que se dispusieran unos pactos especiales sobre capitalizacién de cen-
s0, necesidad de utilizar la finca y la previsién como causa de extincién de la falta de cultivo por
cierto lapso de tiempo, los acercan a los foros o censos. Concluye que estos derechos de rabassa
morta son claramente cancelables en el caso de la finca donde sélo se ha practicad un asiento de
inscripcién. Respecto de las demds, analiza los historiales registrales donde constan sucesivas
transmisiones de estos derechos, algunas a titulo gratuito, lo que harfa decaer la proteccién dis-
pensada por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria y otras que, aun siendo onerosas, el transcurso
de mas de cien afios desde su constitucién y su falta de acreditacién en plazo determinaba la
posibilidad de cancelarlas por caducidad, que es de naturaleza imperativa.

Finalmente, no entra a valorar la necesidad de solicitud de inscripcion parcial del documento
ni tampoco la falta de identificacién de la finca por cuanto que la primea cuestién no fue objeto
de impugnacién y, respecto de la segunda, por no ser defendida en el informe y constar en el
recurso las fincas bien identificadas.

COMENTARIO. En cuanto a la necesidad de rogacién para la inscripcién parcial del docu-
mento, como la existente en este caso, aunque no se pronuncia la Direcci6, es doctrina reiterada
que por imperativo del principio de rogacién es preciso que se solicite por el interesado o presen-
tante bien en el documento presentado, bien en instancia posterior, en virtud de lo dispuestos por
los articulos 6, 19 bis y 323 de la Ley Hipotecaria (asi, Fundamento de Derecho Segundo de la
Resolucion de la Resolucién de la Direccion General de Registros y Notariado de 10 de abril de
2014 con cita de la de 28 de febrero de 2014).

Por lo que respecta al informe, su importancia se pone de relieve al indicar la falta de refe-
rencia en el mismo del defecto relativo a la identificacion de las fincas como una de las causas
que permiten entender que éste no es mantenido, de conformidad con el articulo 327 parrafo
seis de la Ley Hipotecaria. El fundamento de Derecho tercero de la Resolucién de 3 de marzo
de 2016 de la Direccién General revela, entre otras muchas, la importancia del informe que, si
bien no puede afadir nuevos defectos, si puede aportar nuevos datos y argumentos en defensa de
la nota. La Resolucién de la Direccié General de Dret 1855/2016, de 21 de junio (fundamento
de Derecho 2.1) también se hace eco de la relevancia no meramente procedimental o de tramite,
del informe.

En cuanto al fondo, la Direcci6 efectiia un exhaustivo andlisis sobre el concepto y naturaleza
de la rabassa morta, pero destaca el cardcter casuistico de la materia. Ademads de las posturas
que defienden que se trata de un arrendamiento o de una subespecie de censo, existen pronuncia-
mientos, sin embargo, que incardinan este derecho en un fertium genus, como el sostenido por la
SAPB (Seccion 11.%) de fecha 15 de noviembre de 2000, reiterado por esa misma Seccion en la
Sentencia de 11 de enero de 2001 (fundamento de Derecho tercero). En cualquier caso, materia
concreta de cancelaciones de dichos derechos, la Disposicién Transitoria 12 parrafos 2, 3 y 4
determina el régimen de la cancelacién registral de las rabasses mortes existentes. Con cardcter
general y teniendo en cuenta la tendencia ya iniciada por la Ley 6/1990, de 16 de marzo, la entra-
da en vigor de la Ley 5/2006 supuso una aclaracién en cuanto al régimen de cancelacién de estos
derechos, al declarar innecesaria la tramitacién del expediente de liberacién de gravamenes,
ya que con anterioridad la remisién a la legislacion hipotecaria suscité dudas interpretativas en
orden a su aplicacién para la cancelacioén de los censos, como pone de manifiesto la existencia
de la Resolucién de 5 de noviembre de 1991, del Tribunal Superior de Justicia, que lo entendia
necesario, frente a la Sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona de fecha 20 de enero de
1992 o la el Auto del Presidente del Tribunal Superior de Justicia de Catalufia de 25 de julio de
1999. La necesidad de que el titular de cualquier derecho sobre la finca inste expresamente la
cancelacién, como en el presente caso, viene impuesta por el articulo 82.5 de la Ley Hipotecaria,
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que es una manifestacion del principio de rogacién registral. Por otra parte, la aplicacién del ar-
ticulo 353.3 del Reglamento Hipotecario no es procedente puesto que el mecanismo de rogacién
presunta que prevé al entender solicitada la cancelacién por el solo hecho de practicar un asiento
o de solicitar una certificacién opera sé6lo en casos de caducidad del derecho, no de prescripcion.

Por dltimo, conviene tener en cuenta en materia de cancelacion de estos derechos la nueva
redaccion ! del articulo 210.1 regla octava parrafo tercero de la Ley Hipotecaria, que establece
que a instancia de persona con interés legitimo, los asientos relativos a censos, foros y otros gra-
vamenes de naturaleza andloga, establecidos por tiempo indefinido, podran ser cancelados cuan-
do hayan transcurrido sesenta afios desde la extension del dltimo asiento relativo a los mismos.
La finalidad de esta regla es la eliminacién de cargas y la desjudicializacién de los expedientes
previstos tradicionalmente en la Ley Hipotecaria para la liberacién de gravdmenes, como indica
el apartado IV del Preambulo, ya que prescinde de cualquier tipo de expediente judicial para
la cancelacion. La Disposicién Adicional Cuarta deja no obstante a salvo las previsiones que
puedan contener las leyes especiales como la catalana, pero atn asi, en el caso expuesto podria
haberse citado como apoyo a la cancelacion de estos derechos.

Como conclusidn, si de los asientos del Registro resulta calificable un derecho como rabassa
morta y habiendo transcurrido los términos previstos en la Disposicion transitoria 13, cabe su
cancelacién por prescripcion, la cual opera aunque existan adquirentes posteriores.

Barcelona, 4 de agosto de 2016

1. Porel articulo 1.16 de la Ley 13/2015, de 24 de junio, que entré en vigor el 1 de noviembre de 2015.
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1.1.

RESOLUCIO JUS/1851/2016, de 21 de juny, dictada en el
recurs governatiu interposat per E. S. R, D. G. l., S.A. i I'Institut
Catala del Sol, contra la qualificacio de denegacio de la
cancel-lacio d’uns drets de rabassa morta, de la registradora
de la propietat titular del Registre de la Propietat nim.

4 de Manresa (DOGC 02/08/2016) RABASSA MORTA:
CANCEL-LACIO PER PRESCRIPCIO. DISPOSICIO TRANSITORIA
12a. LLIBRE 5e.

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
50598 &type=01&language=ca_ES

FETS. El suposit de fet que motiva aquest recurs és la presentacié d’una instancia per la qual
se sol-licita la cancel-lacié per caducitat d’uns drets de rabassa morta i el tancament registral
d’unes finques registrals de conformitat amb la disposici6 transitoria 12a paragraf 4, de la Llei
5/2006, de 10 de maig, del Llibre V del Codi civil de Catalunya.

La registradora suspen la inscripcio per tres defectes, segons els segiients fonaments de Dret:
no constar prou identificades les finques registrals independents afectades per la cancel-lacid;
manca d’autoritzacié per al despatx parcial del document, ja que es podien cancel-lar els drets
temporals establerts només en la finca matriu i, pel que fa al tancament de finques, per trobar-se
els assentaments sota la salvaguarda dels tribunals.

Els interessats interposen recurs governatiu contra la qualificacié. La registradora manté la
qualificacié negativa i eleva I’expedient a la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i Entitats Juridiques estima parcialment el re-
curs i confirma alguns fonaments de la nota.

En el primer fonament de Dret realitza una exposicié sobre 1’evoluci6 historica de la rabassa
morta en el dret civil catala, ates que la qualificaci6 dels drets reals inscrits determinava la seva
possibilitat de cancel-laci6. La Direccié conclou que si bé la rabassa morta s’assimilava a un
arrendament, des de I’any 1889 es configura com a una subespecie de I’emfiteusi. En el segiient
fonament, ja pel que fa a la duracié del dret, entén que de la regulacié actual es pot deduir que
el legislador ha volgut que en la seva definici6 aparegui com a una circumstancia essencial del
contracte un termini certus an incertus quando. En aquest sentit, el termini depen de la mort dels
primers ceps, la qual cosa la separa de I’emfiteusi propiament dita. En les finques que motiven
aquesta qualificacié constaven uns terminis que oscil-laven entre els vuitanta i els cent anys.
No obstant aix0, la Resolucié reconeix que, per motiu de la plaga de fil-loxera, és possible que
s’extingissin abans, encara que no estiguessin cancel-lats. En tot cas, excedien dels cinquanta
anys que tant ’article 1656 del Codi civil com la Resolucié de 15 de setembre de 1906 la Di-
reccié General de Registres i Notariat havien establert. A continuacio, I’existéncia d’uns pactes
especials sobre capitalitzaci6 de cens, de la necessitat d’utilitzar la finca i la previsié com a causa
d’extincié de la manca de cultiu per cert un temps, els assimilaven als forums o censos. Per tot
aixo, estima que aquests drets de rabassa morta es podien cancel-lar en el cas de finques on no-
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més s’havia practicat un assentament d’inscripcié. Pel que fa a les altres, analitza els historials
registrals on consten successives transmissions d’aquests drets, algunes a titol gratuit, per la qual
cosa decau la protecci6 de I’article 34 de la Llei hipotecaria i n’hi havia d’altres que, malgrat
que fossin oneroses, el transcurs de més de cent anys des de la seva constituci6 i la seva falta
d’acreditacid dins del termini legal determinava la possibilitat de cancel-lar per caducitat, que és
de naturalesa imperativa.

Finalment, no valora la necessitat de sol-licitud d’inscripcié parcial del document ni tampoc
la manca d’identificacié de la finca ja que la primera qiiesti6 no va ser objecte d’impugnacid i,
respecte de la segona, perque 1’informe no es pronunciava i per constar en el recurs ben identi-
ficades.

COMENTARI. Pel que fa a la necessitat de rogaci6 per a la inscripci6 parcial del document,
com ara ’existent en aquest cas, encara que no es pronuncii la Direccid, és doctrina reiterada
que per imperatiu del principi de rogacié cal que es sol-liciti per I’interessat o presentant bé en el
document presentat, bé en instancia posterior, en virtut del que disposats pels articles 6, 19 bis i
323 de la Llei Hipotecaria (aixi, Fonament de Dret Segon de la Resolucié de la Direccié General
de Registres i Notariat de 10 d’abril de 2014 amb cita de la de 28 de febrer de 2014).

Pel que fa a I’informe, cal destacar la seva importancia ja que la manca de referéncia al
defecte relatiu a la identificacié de les finques permet entendre que aquest no és mantingut, de
conformitat amb I’article 327 paragraf sis de la Llei hipotecaria. El fonament de Dret tercer de
la Resolucié de 3 de marg¢ de 2016 la Direccié General exposa la importancia de I’'informe on,
si bé no es poden afegir nous defectes, el registrador si que pot aportar noves dades i arguments
en defensa de la nota. La Resolucié de la Direccié General de Dret 1855/2016, de 21 de juny
(fonament de Dret 2.1) també destaca I’importancia de I’informe, que no és una mera formalitat.

Pel que fa al fons, la Direccid efectua un analisi sobre el concepte i la naturalesa de la rabassa
morta, pero destaca el caracter casuistic de la materia. A més de les postures que defensen que es
tracta d’un arrendament o d’una subespecie de cens, hi ha pronunciaments, perd, que incardinen
aquest dret en un tercer génere. Aixi, la SAPB (Secci6 11a.) de data 15 de novembre de 2000,
reiterat per aquesta mateixa seccié en la Sentencia de 11 de gener de 2001 (fonament de Dret
tercer).

El regim de cancel-lacié6 registral de las rabasses mortes es preveu per la disposici6 transitoria
12 paragrafs 2, 3 i 4. Amb caracter general i tenint en compte la tendéncia ja iniciada per la Llei
6/1990, de 16 de marg, I’entrada en vigor de la Llei 5/2006 va suposar un aclariment pel que fa
al régim de cancel-lacié d’aquests drets, per declarar innecessaria la tramitacié de I’expedient
d’alliberacié de gravamens. Amb anterioritat, la remissi6 a la legislacié hipotecaria va produir
dubtes interpretatius perque d’una banda, la Resolucié de 5 de novembre de 1991, del Tribunal
Superior de Justicia ho va exigir, perd d’altra la Sentencia de 1’ Audiéncia Provincial de Barcelo-
na de data 20 de gener del 1992 o la interlocutoria del President del Tribunal Superior de Justicia
de Catalunya de 25 de juliol de 1999 es van pronunciar en el sentit contrari. En tot cas, cal que
el titular de qualsevol dret sobre la finca sol-liciti la cancel-laci6 expressament, de conformitat
I’article 82.5 de la Llei hipotecaria, manifestaci6 del principi de rogacio registral. D’altra banda,
no és aplicable I’article 353.3 del Reglament hipotecari ja que el mecanisme de rogacié pre-
sumpta que preveu d’entendre sol-licitada la cancel-lacié pel fet de practicar un assentament o
de sol-licitar una certificacié opera només en casos de caducitat del dret, perd no de prescripci6.

Finalment, materia de cancel-lacié d’aquests drets cal anar amb compte amb la nova redac-
ci6 ! de Particle 210.1 regla vuitena paragraf tercer de la Llei hipotecaria, que estableix que els

1. Modificat per I’article 1.6 de la Llei 13/2015, de 24 de juny, vigent des d’el 1 de novembre de 2015.
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assentaments relatius a censos, forums i altres gravamens de naturalesa analoga, establerts per
temps indefinit, podran ser cancel-lats quan hagin transcorregut seixanta anys des de I’extensié
de I’ultim assentament relatiu als mateixos a instancia de persona amb interes legitim. La finalitat
d’aquesta regla és I’eliminacié de carregues i la desjudicialitzacié dels expedients 1’alliberacié
de gravamens que la Llei Hipotecaria preveu tradicionalment ? ja que prescindeix de qualsevol
tipus d’expedient judicial per a la cancel-lacié. La disposicié addicional quarta deixa fora de la
seva regulaci6 les previsions que puguin contenir les lleis especials com ara la catalana, pero tot
i amb aixo, en el cas exposat podria haver-se citat com a suport a la cancel-lacié d’aquests drets.

En resum, si dels assentaments del Registre un dret resulta qualificable com a rabassa morta i
han transcorregut els terminis que preveu la disposicié transitoria 12, cal cancel-lar per prescrip-
ci6, malgrat que existeixin adquirents posteriors.

Barcelona, 4 d’agost de 2016

2. Paragraf quart del preambul.



1.2.

RESOLUCION JUS/1852/2016, de 21 de junio, dictada en

el recurso gubernativo interpuesto por E. V. d. L., contra la

denegacion de inscripcion de una sentencia que declara el

comiso de una finca gravada con un censo enfitéutico, del

registrador de la propiedad titular del Registro de Palamos
(DOGC 02/08/2016). CENSOS: COMISO DE FINCA. DERECHO
INTERTEMPORAL. CALIFICACION DOCUMENTOS JUDICIALES

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=7
50618&type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso es la presentacién
de un testimonio de una sentencia que declaraba el comiso de una finca gravada con un censo
(cuya causa no se expresa en el documento), condenaba a las personas demandadas, a sus ig-
norados herederos o causahabientes o a su herencia yacente a que se le restituyeran a titular el
dominio 1til y la posesion de la finca.

El registrador suspende la inscripcidn por tres defectos. En primer término, por ser preciso el
nombramiento de un defensor judicial. En segundo lugar porque, habiéndose dictado la sentencia
en rebeldia, para que pudiera ser inscrita debian transcurrir los plazos establecidos en los articu-
los 501 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Y, en tercer lugar y con respecto a la parte
dispositiva del documento judicial, sefala que, de acuerdo con la Disposicion Transitoria 3.* de
la Ley 6/1990, de 16 de marzo, de los censos, transcurridos cinco afios desde la entrada en vigor
sin que se hubiera acreditado su vigencia, este quedaba extinguido y podia cancelarse a instancia
del censatario. Invoca asimismo al igual que la Disposicién Transitoria 13.* de la Ley 5/2006, de
10 de mayo, del Libro V. en consecuencia, habiéndose extinguido el “dominio directo”, concluye
que no resulta posible la restitucion del “dominio util”.

La interesada interpone recurso gubernativo contra la calificacion. El registrador mantiene la
calificacion negativa en cuanto al defecto primero y al defecto segundo y eleva el expediente a la
Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas desestima el recur-
so y confirma la nota.

En primer término, parte de los presupuestos de aplicacion de las normas relativas a los
censos: desde el punto de vista territorial, resulta clara la aplicacién de la normativa del
Libro V, de conformidad con el articulo 111-3 del Cédigo Civil de Catalufia. En cuanto a al
aplicacion temporal, el registrador fundamenta su nota en el Libro V, vigentes en el momento
de calificacién en tanto que la interesada se ampara en el momento en que se constituyo el
censo, esto es, 1908. La Direccidn resuelve que la normativa aplicable es la de la fecha de
interposicién de la demanda, que tuvo lugar en 2011, por lo que el supuesto de hecho se in-
cardina en el Libro V.

Por lo que respecta a la cancelacién de censo y al comiso, parte de la Resolucién de 12 de
junio de 2014 de modo que reafirma el criterio de entender extinguido ope legis el censo si no se
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ha acreditado la vigencia en el término legalmente previsto. A mayor abundamiento, el Libro V
prohibe el comiso (articulo 565.8.7).

Por ultimo, en cuanto a la intervencién de herederos ignorados o herencia yacente, de haber
procedido el comiso, sostiene la necesidad de nombramiento de un defensor judicial.

COMENTARIO. La aplicacién de Derecho intertemporal ha sido abordada en algunas
Resoluciones. Asi, por lo que respecta a la prohibicién de usos turisticos, la Resoluciéon JUS
2438/2015, de 15 de octubre rechaza la aplicacién de la nueva redaccién del Libro V operada por
la Ley 5/2015, de 13 de mayo, pues no estaba en vigor al tiempo de la adopcién del acuerdo ni
de la calificacion '. En este caso, en cambio, la existencia de Disposiciones Transitorias origina
una solucién distinta.

En lo que respecta a los censos, la Resolucién JUS/1357/2014, de 12 de junio 2, citada por la
Direccion, concluye que el censo no estd vigente, por lo que no cabe practicar operacidn regis-
tral alguna en relacién a los mismos (fundamento de Derecho Segundo). En el caso resuelto, la
constancia de un domicilio a efectos de notificaciones de un censo materialmente extinguido. La
consecuencia de esta doctrina es también objeto de exégesis por la Resolucién JUS/1229/2015,
de 14 de mayo 3, para confirmar la nota de calificacién desfavorable en un caso andlogo. Por
su parte, la Resoluciéon JUS/451/2015, de 4 de marzo parte también del criterio de la extincién
censo estaba materialmente extinguido, ope legis. De todos estos pronunciamientos cabe colegir
que, con independencia de la naturaleza de la operacion registral solicitada, no cabe su practica
aunque no conste formalmente cancelado.

Por otra parte, en lo que respecta a la herencia yacente y los herederos ignorados, aun no
considerando necesario su nombramiento porque el concreto supuesto de hecho implicaba la
denegacién del asiento, considera justificada su exigibilidad y su necesidad estriba en el hecho
de que la calificacién ha de ser global y unitaria *, 1o cual imponia que el registrador considerara
imprescindible su nombramiento. En cuanto a la evolucién doctrinal de la intervencién de la
herencia yacente en el procedimiento, la Direccién General de los habia exigido, para poder con-
siderarse cumplimentado el tracto sucesivo (articulo 20 de la Ley Hipotecaria y 166.1 del Regla-
mento Hipotecario, por analogia), el nombramiento judicial de un administrador de la herencia
yacente, en procedimientos judiciales seguidos contra herederos indeterminados del titular regis-
tral (articulos 790 y siguientes de la Ley 1/2000, de 7 de enero), para evitar indefension, con vul-
neracién del derecho constitucional a la tutela judicial efectiva (articulo 24 de la Constitucién).
Sin embargo, con posterioridad se ha aclarado, para adecuar esa doctrina a los pronunciamientos
jurisprudenciales en la materia (véase, por todas, las Resoluciones de 27 de julio de 2010 y 10
de enero de 2011) que la exigencia de nombramiento de un defensor judicial de la herencia
yacente no debe convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa, de manera que la
suspensién de la inscripcién por falta de tracto sucesivo cuando no se haya verificado tal nom-
bramiento y por ende no se haya dirigido contra él la demanda, debe limitarse a aquellos casos en
que el llamamiento a los herederos indeterminados es puramente genérico y obviarse cuando la
demanda se ha dirigido contra personas determinadas como posibles herederos y siempre que de
los documentos presentados resulte que el juez ha considerado suficiente la legitimacion pasiva
de la herencia yacente. Asi, entre otras muchas, se pronuncian las Resoluciones de 25 de febrero
de 2015 y Resolucién de fecha 5 de marzo y 29 de abril o 17 de julio de 2015, Fundamento de

Ver Boletin SERC, nimero 179, noviembre-diciembre 2015, pdginas 31 y siguientes.
Ver Boletin SERC, niimero 174, mayo-junio 2014, paginas 22 y siguientes
Ver Boletin SERC, niimero 177, mayo-junio de 2015, paginas 31 y siguientes.
4. Con los matices que sefiala la Resolucién de 2 de octubre de 2014 respecto de la prevalencia del principio de
legalidad, fundamento de Derecho cuarto.

W=
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Derecho Tercero, 19 de septiembre o 22 de octubre de 2015 y 1 de marzo de 2016. La Direccién
General de Derecho mantiene una postura acorde a esta doctrina.

En resumen, no cabe inscribir el comiso de una finca sobre la que pesa un censo material-
mente extinguido y s6lo puede entenderse validamente emplazada la herencia yacente mediante
un defensor judicial de no existir persona legitimada pasivamente.

Barcelona, 2 de agosto de 2016
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1.2.

RESOLUCIO JUS/1852/2016, de 21 de juny, dictada en

el recurs governatiu interposat per E. V. d. L., contra la

denegacio d’inscripcio d’una sentencia que declara el

comis d’una finca gravada amb un cens emfiteutic, del
registrador de la propietat titular del Registre de Palamoés
(DOGC 02/08/2016). CENSOS: COMIS DE FINQUES. DRET

INTERTEMPORAL. QUALIFICACIO DE DOCUMENTS JUDICIALS

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=7
50618&type=01&language=ca_ES

FETS. El suposit de fet que motiva aquest recurs és la presentacié del testimoni d’una
sentencia que declarava el comis d’una finca gravada amb un cens. No hi consta la causa
d’extincid. Per aquest motiu, condemnava a les persones demandades, els seus ignorats hereus
o causahavents o a seva hereéncia jacent a la restitucié del domini til i de la possessié de la
finca.

El registrador suspen la inscripcid per tres defectes. En primer terme, perque estima necessari
el nomenament d’un defensor judicial. En segon lloc perque, com que la senténcia havia estat
dictada en rebel-lia havien de transcorrer els terminis establerts en els articles 501 i segiients de la
Llei d’enjudiciament civil per poder inscriure-la. En tercer lloc, pel que fa a la part dispositiva del
document judicial, un cop transcorreguts cinc anys des de I’entrada en vigor sense que s hagués
acreditat la vigencia del cens, aquest quedava extingit i es podia cancel-lar a instancia del censatari
(la disposici6 transitoria 3a de la Llei 6/1990, de 16 de marg, dels censos). El registrador també fa
referéncia a la disposici6 transitoria 13.* de la Llei 5/2006, de 10 de maig, del llibre V. Per tot aixo,
como que s havia extingit el “domini directe”, conclou que no resultava possible la restitucié del
“domini util”.

La interessada interposa recurs governatiu contra la qualificaci6. El registrador manté la qua-
lificaci6 negativa pel que fa al defecte primer i al defecte segon i eleva I’expedient a la Direccid
General de Dret i Entitats Juridiques.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i Entitats Juridiques desestima el recurs i con-
firma la nota.

En primer lloc, exposa que sén dos els pressupostos d’aplicacié de les normes relatives als
censos: el territorial i el temporal. Des del punt de vista territorial, resulta clara I’aplicaci6 de la
normativa del llibre V, de conformitat amb I’article 111-3 del Codi civil de Catalunya. Pel que fa
al’aplicaci6 temporal, el registrador fonamenta la seva nota en el Llibre V, vigents en el moment
de qualificaci6 ' . Tanmateix, la recurrent creu aplicable la normativa vigent en el moment en qué
es va constituir el cens, és a dir, la de I’any 1908. La Direcci6 resol que la normativa aplicable és
la vigent en el moment d’interposici6 de la demanda, que va tenir lloc el 2011, per la qual cosa
el suposit de fet s’incardina en el llibre V.

1. Veure Butlleti SERC nimero 179, novembre-desembre 2015, pagines 31 i segiients.
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Pel que fa a la cancel-lacié de cens i al comis, com ara va fer la Resoluci6 de 12 de juny
de 2014, reitera el criteri d’entendre extingit el cens ope legis si no s’ha acreditat la vigéncia
en el termini legalment previst. A més a més, el Llibre V prohibeix el comis (article 565-
8.7).

Finalment, pel que fa a la intervencio dels hereus ignorats o de I’heréncia jacent, caldria no-
menar un defensor judicial si hagués sigut possible el comis.

COMENTARI. L’aplicacié de Dret intertemporal ha sigut objecte d’algunes resolucions.
Aixi, pel que fa a la prohibicié d’usos turistics, la Resolucié JUS/2438/2015, de 15 d’octubre
rebutja I’aplicacié de la nova redaccié del Llibre V operada per la Llei 5/2015, de 13 de maig, ja
que no estava en vigor en el moment de 1’adopcié de I’acord ni de la qualificacié. En aquest cas,
en canvi, la soluci6 es una altre per I’existencia de les disposicions transitories.

Pel que fa als censos, la Resolucié JUS/1357/2014, de 12 de juny 2, esmentada per la
Direccid, conclou que el cens no esta vigent, pel que no cal practicar operacié registral en
relaci6 als mateixos (fonament de Dret Segon). En el cas resolt, la constancia d’un domicili
a efectes de notificacions d’un cens materialment extingit. La conseqiiéncia d’aquesta doc-
trina és també objecte d’exegesi per la Resolucié JUS/1229/2015, de 14 de maig 3, per con-
firmar la nota de qualificaci6é desfavorable en un cas analeg. Per la seva banda, la Resolucié
JUS/451/2015, de 4 de marc part també del criteri de I’extincié cens estava materialment
extingit, ope legis. De tots aquests pronunciaments cal col-legir que, amb independéncia de
la naturalesa de 1’operaci6 registral sol-licitada, no cap la seva practica encara que no consti
formalment cancel-lat.

Dr’altra banda, pel que fa a I’hereéncia jacent i els hereus ignorats, tot i no considerar necessa-
ri el seu nomenament perque el concret suposit de fet implicava la denegacié de 1’assentament,
confirma la seva exigibilitat per tal d’esser la qualificacié ha de ser global i unitaria *. En
relacié amb aixo0, I’evolucié doctrinal de la intervencié de I’heréncia jacent en el procediment
per la Direccié General ha matisat el seu criteri inicial. En un primer moment havia exigit la
intervencié d’administrador judicial sempre, pel tracte successiu (article 20 de la Llei hipote-
cariai 166.1 del Reglament hipotecari, per analogia i articles 790 i segiients de la Llei 1/2000,
de 7 de gener), per evitar la indefensid i la vulneraci6 del dret constitucional a la tutela judi-
cial efectiva (article 24 de la Constituci6). No obstant aixo, amb posterioritat s’ha aclarit, per
adequar aquesta doctrina als pronunciaments jurisprudencials en la materia que 1’exigencia de
nomenament d’un defensor judicial de I’heréncia jacent no s’ha de convertir en una exigencia
formal excessivament costosa, de manera que la suspensié de la inscripcid per falta de tracte
successiu quan no s’ hagi verificat tal nomenament i per tant no s’hagi dirigit contra ell la
demanda, sin6 que s’ha de limitar a aquells casos en que la crida als hereus indeterminats és
purament generica ( aixi, Resolucions de 27 de juliol de 2010 i 10 de gener del 2011). No cal,
en canvi, que intervingui quan demanda s’ha dirigit contra unes persones determinades com
a possibles hereus i sempre que dels documents presentats resulti que el jutge ha considerat
suficient la legitimacio passiva de 1’hereéncia jacent. Aixi es pronuncien les Resolucions de 25
de febrer de 2015 i Resoluci6 de data 5 de marg i 29 d’abril o 17 de juliol de 2015, fonament
de Dret tercer o 19 de setembre, i 22 octubre 2015 i 1 de mar¢ de 2016. La Direccié General
de Dret manté una postura d’acord amb aquesta doctrina.

2. Veure Butlleti SERC nimero 174, novembr-desembre 2014, pagines 22 i segiients

3. Veure Butlleti SERC ntiimero 177, maig-juny 2015, pagines 31 i seglients.

4. Amb els matisos de la Resoluci6 de 2 d’octubre de 2014 sobre la prevalenca del principi de legalitat, fonament
de dret quart.
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En resum, no cal inscriure el comis d’una finca sobre la qual hi ha inscrit un cens material-
ment extingit. A més, només es pot entendre validament emplacada I’heréncia jacent mitjancant
un defensor judicial si no hi ha persona legitimada passivament.

Barcelona, 2 d’agost de 2016
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1.3.

RESOLUCION JUS/1853/2016, de 21 de junio, dictada en el
recurso gubernativo interpuesto por el senor F. L. A., contra
la nota de denegacion de inscripcion del testimonio de
una sentencia de aprobacion de la propuesta de convenio
regulador de extincion de pareja estable, del registrador de la
propiedad titular del Registro de la Propiedad de Salou (DOGC
02/08/2016). EXTINCION DE PAREJA DE HECHO: CONTENIDO
DEL CONVENIO REGULADOR. OBJETO DEL RECURSO
GUBERNATIVO

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
50619&type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso es la presentacion
de un convenio regulador de extincién de pareja estable por el que un bien perteneciente a uno
de ellos es adjudicado al otro.

El registrador suspende la inscripcién por entender que no es posible adjudicar a través de
este acuerdo a uno de ellos un bien que es titularidad exclusiva del otro, ya que esta adjudica-
cién es consecuencia de una transmision ajena al procedimiento de liquidacién de la situacion
econdmica y que, por tanto, ha de tener su adecuado reflejo documental en un negocio juridico
independiente.

Los interesados interponen recurso gubernativo contra la calificacion. El registrador mantie-
ne la calificacion negativa y eleva el expediente a la Direccién General de Derecho y Entidades
Juridicas.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas desestima el recur-
so y confirma la nota.

Desde el punto de vista procedimental, la Direccion reitera su postura de interpretar estricta-
mente el objeto del recurso a cuestiones directamente relacionadas con la calificacién del regis-
trador y con el documento presentado, de conformidad con el articulo 3.1 de la Ley 5/2009, de
28 de abril, en relacion con el articulo 326 de la Ley Hipotecaria.

En cuanto al fondo, admitida la posibilidad de que por medio del convenio regulador se pueda
pactar la disolucién o la divisién de las situaciones de comunidad existentes sobre bienes de los
que los dos integrantes de la pareja sean cotitulares, como ya hiciera a la Resolucién de 26 de
noviembre de 2015 rechaza en cambio que la adjudicacién de un inmueble —que, en cualquier
caso, no tiene la consideracién de vivienda familiar— privativo de uno de los miembros de la pa-
reja al otro, ya que matiza que no existe causa que la justifique y debe ser objeto de un negocio
dispositivo independiente.

COMENTARIO. En materia de procedimiento, la Direccié General de Dret sigue las pautas
interpretativas que limitan su objeto a las cuestiones directamente relacionadas con la califica-
cion del registrador y rechaza cualesquiera otras basadas en documentos no aportados en tiempo
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y forma. Asf se pronuncia, entre otras muchas, la Resolucién de 3 de marzo de 2014 (fundamento
de Derecho segundo, dictada en materia mercantil) y a diferencia de otros casos, como el resuelto
por la Resolucién de 8 de julio de 2013 (fundamento de Derecho tercero).

En cuanto al fondo, cabe hacer una remision al comentario de la Resolucion de 26 de no-
viembre de 2015 '. El Derecho civil cataldn parte la equiparacion de contenidos entre el con-
venio regulador de ruptura matrimonial y el de extincidn de pareja estable pues tiene en cuenta
el principio general de que la familia disfruta de proteccién juridica sin discriminacién (articulo
231.1 de la Ley 25/2010, de 29 de julio, por la que se aprueba el Libro II del Cédigo Civil de
Catalufia). En este supuesto de hecho, en cambio, el matiz diferencial estriba en que se trata de
una transmision entre distintos patrimonios, no de una disolucién de condémino, no amparada
por tanto en ninguno de los preceptos legales, ni siquiera en el articulo 234-6.4 del Cédigo Civil,
en redaccidn vigente tras la reforma operada por Ley 6/2015, de 13 de mayo.

En relacién con la posibilidad de inscribir bienes privativos, en sede de crisis matrimonial,
a favor del otro miembro de la pareja, el Centro Directivo ha tenido ocasién de pronunciarse en
Resolucion de fecha 24 de noviembre de 2015. En ese caso se trataba de una sentencia por la
que se aprobaba el convenio regulador en un en el que se adjudicaba a uno de los cényuges una
finca privativa que habia constituido la vivienda habitual del matrimonio y cuya adquisicién ha
sido financiada con préstamos hipotecarios satisfechos de forma practicamente integra durante
la vigencia de la sociedad de gananciales, por lo que la considera inscribible, después de efec-
tuar un largo excursus sobre la interpretacion de esta materia. Esta posibilidad aparece abierta
en la Resolucion comentada, a tenor de sus consideraciones finales, donde hace referencia a la
naturaleza del bien y una eventual causalizacién como hipétesis diferentes a la aqui planteada.

En resumen, no es inscribible un acuerdo derivado de una extincién de pareja de hecho apro-
bado judicialmente por el que se articula una transmisién de una finca de uno de sus miembros
al otro.

Barcelona, 2 de agosto de 2016.

1. Ver Boletin SERC ntimero 180, noviembre- diciembre 2015, pp.21-26.
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1.3.

RESOLUCIO JUS/1853/2016, de 21 de juny, dictada en el
recurs governatiu interposat pel senyor F. L. A., contra la
nota de denegacio d’inscripcio del testimoni d’una senténcia
d’aprovacio de la proposta de conveni regulador d’extincio
de parella estable, del registrador de la propietat titular
del Registre de la Propietat de Salou (DOGC 02/08/2016).
EXTINCIO PARELLA DE FET. CONTINGUT DEL CONVENI
REGULADOR. OBJECTE DE RECURS GOVERNATIU

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
50619&type=01&language=ca_ES

FETS. El suposit de fet que motiva aquest recurs és la presentacié d’un conveni regulador
d’extincié de parella estable pel qual un bé que era de propietat d’ells s’adjudica a I’altre.

El registrador suspen la inscripcié perque entén que no és possible adjudicar mitjancant
aquest acord un bé que és titularitat exclusiva de I’altre membre de la parella, ja que aquesta ad-
judicacié és conseqiiencia d’una transmissié aliena al procediment de la liquidaci6 de la situacié
economica: Per tot aixo0, conclou que s’ha de formalitzar un negoci juridic independent.

Els interessats interposen un recurs governatiu contra la qualificacié. El registrador manté
la seva qualificacié negativa i eleva I’expedient a la Direccié General de Dret i Entitats Juri-
diques.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i Entitats J uridiques desestima el recurs i con-
firma la nota.

Des del punt de vista procedimental, la Direccid reitera la seva postura d’interpretar estricta-
ment I’objecte del recurs a qiiestions directament relacionades amb la qualificaci6 del registrador
i amb el document presentat, de conformitat amb 1’article 3.1 de la Llei 5/2009, de 28 d’ abril, en
relacié amb ’article 326 de la Llei hipotecaria. Pel que fa al fons, es admissible la dissoluci6 o la
divisi6 de les situacions de comunitat existents sobre béns dels quals la parella siguin cotitulars.
En canvi, a diferéncia de la Resolucié de 26 de novembre de 2015 ', rebutja 1’adjudicacié d’un
immoble privatiu no té la consideracié d’habitatge familiar- d’un dels membres de la parella a
I’altre, ja que no hi ha causa que la justifiqui i ha de ser objecte d’un negoci dispositiu indepen-
dent.

COMENTARI. Pel que fa al procediment, la Direccié General de Dret limita el seu objecte
a les qiiestions directament relacionades amb la qualificacié del registrador i rebutja qualsevol
altres fonamentades en documents no aportats en temps i forma. Aixi es pronuncia, entre moltes
altres, la Resoluci6 de 3 de marg de 2014 (fonament de Dret segon, dictada en materia mercantil)
i a diferéncia d’altres casos, com el resolt per la Resolucié de 8 de juliol de 2013 (fonament de
Dret tercer).

1. Veure Butlleti SERC nimero 180, novembre-desembre 2015, pp.21 i ss.
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Pel que fa al fons, cal fer una remissié al comentari de la Resolucié de 26 de novembre del
2015. El Dret civil catala equipara el conveni regulador de ruptura matrimonial i el d’extincié
de parella estable ja que té en compte el principi general que la familia gaudeix d’una proteccid
juridica sense discriminacio (article 231.1 de la Llei 25/2010, de 29 de juliol, per la qual s’aprova
el Llibre II del Codi civil de Catalunya). En aquest suposit de fet, en canvi, es tracta d’una
transmissio entre diferents patrimonis, no d’una dissolucié de condomini, que la llei no preveu.
Tampoc I’article 234-6.4 del Codi Civil, segons la redaccié vigent després de la reforma per la
Llei 6/2015, de 13 de maig, ho preveu. En relacié amb la possibilitat d’inscriure béns privatius
quan hi ha una crisi matrimonial, a favor de I’altre membre de la parella, el Centre Directiu ha
tingut ocasi6 de pronunciar-se en Resolucié de data 24 de novembre de 2015. En aquest cas es
tractava d’una sentencia per la qual s’aprovava el conveni regulador en un en el qual s’adjudicava
a un dels conjuges una finca privativa que havia constituit 1’habitatge habitual del matrimoni i
I’adquisici6 ha estat financada amb préstecs hipotecaris satisfets de forma practicament integra
durant la vigencia de la societat de guanys, de manera que la considera inscriptible, després
d’efectuar un llarg analisi sobre la interpretacié d’aquesta materia. Aquesta possibilitat apareix
oberta a la Resolucié esmentada, d’acord amb les seves consideracions finals, on fa referéncia a
la naturalesa del bé i una eventual causalitzacié com a hipotesis diferents d’aquest cas.

En resum, no és inscriptible un acord derivat d’una extinci6 de parella de fet aprovat judicial-
ment pel qual s’articula una transmissié d’una finca d’un dels seus membres a I’altre.

Barcelona, 2 d’agost de 2016



1.4.

RESOLUCION JUS/1855/2016, de 21 de junio, dictada en el
recurso gubernativo interpuesto por el notario de Barcelona
José Eloy Valencia Docasar contra la nota de denegacion
de la inscripcion de una escritura de disolucion parcial de
comunidad sobre varios objetos que se adjudican, todos, a dos
de los tres comuneros los cuales compensan en metalico a la
tercera, de la registradora de la propiedad, titular del Registro
de la Propiedad num. 22 de Barcelona (DOGC 02/08/2016).
DISOLUCION PARCIAL DE COMUNIDAD: ADMISIBILIDAD.
CAUSA

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=7
50584&type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. EI supuesto de hecho que motiva este recurso es la presentacion
en el Registro de una escritura por la cual tres titulares registrales de una finca adquirida por
herencia cesan en la indivisién y la adjudican a dos de ellos por mitades indivisas con una com-
pensacion en metdlico. Por otra parte, el mismo dia y ante el mismo notario se habfa procedido
a disolver el condominio sobre otra finca a uno de ellos con obligacién de abonar el exceso de
adjudicacion también en metélico.

La registradora suspende la inscripcion por la incongruencia de la causa material de adqui-
sicién, que no es la de adjudicacién por extincién de comunidad sino la de venta de una cuota
indivisa a los otros comuneros. Este negocio entiende que desnaturaliza la causa onerosa de la
adquisicidn, lo cual redunda a su vez en el caricter de tercero hipotecario de un posible subad-
quirente a los efectos del articulo 34 de la Ley Hipotecaria.

El notario autorizante interpone recurso gubernativo contra la calificacién. La registradora
mantiene la calificacién negativa y eleva el expediente a la Direccién General de Derecho y
Entidades Juridicas.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas estima el recurso
y revoca la nota.

En primer lugar, considera la Direcci6 que las situaciones de comunidad, de conformidad
con los articulos 551-1 y 552-1 del Cédigo Civil de Catalufia, se producen por la concurrencia de
sujetos y objeto que ostenten un derecho de propiedad o cualquier otro derecho real de la misma
naturaleza, cuyo concepto y operatividad responden a la tradicién romana. En cuanto a las causas
de extincion previstas por el articulo 552-9, la voluntad undnime de los comuneros, unida al prin-
cipio de libertad civil, posibilita que sea admisible una disolucién parcial de comunidad como la
operada en el presente caso. Esta disolucién parcial conlleva un cambio interno en la distribucion
de cuotas por el acrecimiento a favor de los demds copropietarios, del mismo modo que ocurre
con la renuncia abdicativa o traslativa o la disposicién onerosa o gratuita de cuota a favor de
un comunero o de tercera persona. Por ello, estos supuestos pueden calificarse de disoluciones
impropias de comunidad, que desde el punto de vista normativo se prevén en el articulo 464-6.3
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del Cédigo Civil catalan. Aunque estima que hubiera sido mds correcto denominar este negocio
como ‘“‘cesion onerosa de cuota” no considera necesario el otorgamiento de nueva escritura por
el citado principio de libertad civil y la proporcionalidad en la actuacién de los funcionarios
publicos. Admitida, pues, la operatividad de negocio juridico de extincidn, la causa del presente
caso es onerosa por existir una compensaciéon en metalico, lo que elimina el obstaculo de la apli-
cabilidad del articulo 34 de la Ley Hipotecaria y ademds habian transcurrido mds de los dos afios
de suspension de la fe publica establecidos por el articulo 28 de la Ley Hipotecaria.

COMENTARIO. El acrecimiento de cuota a favor de un comunero y, en definitiva, la re-
duccién del nimero de estos, ha sido tratada por la Direccié General de Dret para el caso de
renuncias abdicativas. Asi, la Resolucién de fecha 19 de julio de 2012 (Orden JUS/1622/2012)
entiende que la mencionada renuncia produce un doble efecto: por una parte, supone la extincion
del derecho del copropietario renunciante y por otra, el acrecimiento del derecho de los copropie-
tarios. Por su parte, la Resolucion de la Direccié JUS 975/2015 de 22 de abril de 2015 ! afirma,
para un caso de titular de derecho de aprovechamiento por turno, que la renuncia de una cuota
de un derecho que se ostenta en comunidad ordinaria produce un acrecimiento automético, sin
que requiera el consentimiento de los demds cotitulares, sin perjuicio de su derecho a renunciar
a la cuota vacante.

Mais concretamente, la extincién parcial de condominio ha sido tratada por la Direccién
General de Registros y Notariado en algunas Resoluciones de 11 de noviembre de 2011 2,
en que cuatro hermanos duefios, cada uno de ellos, de una quinta parte indivisa de una finca
rustica. En la parte dispositiva, acuerdan que la quinta parte que corresponde a uno de ellos
se adjudique, por terceras e iguales partes, a los otros tres, compensando cada uno de ellos al
cedente una cantidad, el Centro Directivo rechaza que se trate de una auténtica disolucién de
comunidad, que sélo puede existir en el caso de que se adjudique a uno de ellos. Aduce ademads
que tampoco aparece contemplada en el Cédigo Civil (fundamentos de Derecho tercero y cuar-
to) y sienta el criterio de que una disolucién de condominio o es total o no es tal (fundamento
de Derecho sexto), de modo que la reduccién del nimero de comuneros no se seria un acto de
naturaleza especificativa o determinativa sino traslativa. Esta calificacién incide en cuestiones
tales como el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, como destaca la registradora en este recurso,
como en materia de capacidad, rescision por lesién o revocacién de donaciones entre otros. Por
su parte, en cambio, las Resoluciones de 3 de marzo de 2006 y, a modo de obiter, la de 9 de
diciembre de 2011 habian admitido disoluciones de condominio que se alejan de la postura del
pronunciamiento comentado, pues son favorables a la articulacion de la liquidacién adjudican-
do a un conduefio la nuda propiedad y a otra el usufructo, como de hecho contempla el articulo
552-11.3 del Cédigo Civil catalan, citando como apoyo la Resolucién de 16 de junio de 2003.
A su vez, el fundamento de Derecho tercero de la Resolucién de 16 de diciembre de 2014 con-
sidera la reduccién del nimero de comuneros como un acto valido amparado en la autonomia
de la voluntad aunque no se trate de disolucién de condominio stricto sensu. Como punto final
de esta evolucidn, destaca la Resolucién de 4 de abril de 2016. El supuesto de hecho consistia
en que dos hermanos titulares en pro indiviso de dos fincas adquiridas por herencia efectian
una extincién parcial de comunidad en la que se adjudica a uno de los comuneros el 100% de
la propiedad de una de las fincas y el 26,875% de la otra; mientras que al otro le adjudica el
73,125% de la segunda finca. La Direccién admite este negocio juridico pues entiende que,

1. Ver Boletin SERC ntimero 177, mayo-junio 2015, pp.24 y siguientes.
2. Verel comentario de GONI RODRIGUEZ DE ALMEIDA en Revista Critica de Derecho Inmobiliario nimero
734, noviembre-diciembre 2012, pp.3538-3546.
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aun no existiendo disolucién de comunidad, es un acto encaminado a ello y cita algunos ejem-
plos en su fundamento de Derecho tercero in fine *. En el caso de la Resolucién objeto de este
comentario, también reconoce la Direccié General de Dret que la terminologia no es correcta,
pero que debe admitirse por razones de economia procedimental.

Para acabar, desde la perspectiva fiscal, la Sentencia del Tribunal Supremo de 12 de di-
ciembre de 2012 (Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién 2.%, fundamentos de Dere-
cho Cuarto y Quinto) dictada en unificacién de doctrina ha declarado que, cuando uno de los
comuneros, miembros de una comunidad sobre varios bienes, adquiere la cuota de algunos de
ellos, se produce realmente una transmisién de cuota que no se puede calificar de exceso de
adjudicacién. En Catalufia, como apunta la Direccid, la cuestién fiscal puede venir matizada
por el articulo 552.11-5 del Cédigo, que establece que no se considerardn precio excesos de
adjudicacién derivados de la disolucién de condominio, aunque es destacable que no distinga
si se refiere a la extincidn por adjudicacién a uno o si comprende la parcial. En cualquier caso,
la Consulta 67/13, de 15 de mayo de 2013 de la Direccié General de Tributs acoge el criterio
del Tribunal Supremo.

En definitiva, resulta inscribible la disolucién parcial de comunidad, reduciendo el nimero
de condéminos, aun existiendo compensaciones en metalico, con independencia del acierto en
cuanto a la calificacién juridica del negocio celebrado como tal.

Barcelona, 4 de agosto de 2016

3. Estos casos son: en una comunidad que comprende varios bienes, los participes adjudican uno o varios bienes
a alguno de ellos, en propiedad exclusiva, en pago de sus derechos en la comunidad, subsistiendo la comunidad entre los
restantes participes no adjudicatarios sobre el resto de los bienes no adjudicados, con reajuste de las cuotas entre estos
iltimos. Seria un caso similar al que en el dmbito de la particion hereditaria recoge el articulo 80.1.c del Reglamento
Hipotecario; b) En una comunidad de bienes integrada por varias fincas, se forman lotes que se adjudican a grupos de
participes diferenciados, recibiendo dichos grupos de adjudicatarios los lotes en comunidad pro indiviso; c) En una co-
munidad sobre un bien indivisible, material o economicamente, los copropietarios acuerdan adjudicarlo en pro indiviso
a varios de ellos, que compensan en metdlico a los no adjudicatarios, y d) En una comunidad sobre un solo bien, los
titulares de algunas de las cuotas, pero no de todas, entre ellos se adjudican las cuotas de que son titulares, recibiéndolas
uno o varios de ellos que compensan en metdlico a los demds.
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1.4.

RESOLUCIO JUS/1855/2016, de 21 de juny, dictada en el

recurs governatiu interposat pel notari de Barcelona José

Eloy Valencia Docasar contra la nota de denegacio de la
inscripcio d’una escriptura de dissolucio parcial de comunitat
sobre diversos objectes que s’adjudiquen, tots, a dos dels tres
comuners els quals compensen en metallic a la tercera, de la
registradora de la propietat titular del Registre de la Propietat
nim. 22 de Barcelona. DISSOLUCIO PARCIAL DE CONDOMINI:

ADMISIBILITAT. CAUSA (DOGC 02/08/2016)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
50584 &type=01&language=ca_ES

FETS. El suposit de fet que motiva aquest recurs és la presentacié en el Registre d’una es-
criptura per la qual tres titulars registrals d’una finca adquirida per heréncia cessen en la indivisié
i I’adjudiquen a dos d’ells a parts iguals indivises amb una compensacié en metal-lic. D’altra
banda, el mateix dia i davant del mateix notari tots tres havien dissolt el condomini sobre una
altra finca a un d’ells amb obligacié d’abonar I’excés d’adjudicacié també en metal-lic.

La registradora suspen la inscripcid per la incongruencia de la causa material d’adquisicid,
que no és la d’adjudicacid per extincié de comunitat siné la venda d’una quota indivisa als altres
comuners. Aquest negoci desnaturalitza la causa onerosa de 1’adquisicid, la qual cosa té conse-
qiiencies pel que fa al caracter de tercer hipotecari d’un possible subadquirent (article 34 de la
Llei hipotecaria).

El notari autoritzant interposa un recurs governatiu contra la qualificacié. La registradora
manté la qualificacié negativa i eleva ’expedient a la Direccié General de Dret i Entitats Juridi-
ques.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i Entitats Juridiques estima el recurs i revoca
la nota.

En primer lloc, considera la Direccié que les situacions de comunitat, de conformitat amb els
articles 551-11 552-1 del Codi civil de Catalunya, es produeixen per la concurréncia de subjectes i
objecte que tinguin un dret de propietat o qualsevol altre dret real de la mateixa naturalesa. El seu
concepte i operativitat responen a la tradicié romana. Pel que fa a les causes d’extinci6 previstes
per Darticle 552-9, la voluntat unanime dels comuners, unida al principi de llibertat civil, possibi-
lita que sigui admissible una dissoluci6 parcial de comunitat com ara la del present cas. Aquesta
dissoluci6 parcial comporta un canvi intern en la distribucié de quotes per I’acreixement a favor
dels altres copropietaris, de la mateixa manera que ocorre amb la rentincia abdicativa o translativa
o la disposici6é onerosa o gratuita de quota a favor d’un comuner o de una tercera persona. Per
aix0, aquests suposits poden qualificar-se de dissolucions impropies de comunitat, que des del punt
de vista normatiu es preveuen per I’article 464-6.3 del Codi civil catala. Encara que s’estima que
hauria sigut més correcte nomenar aquest negoci com a ‘“cessié onerosa de quota” no considera
necessari I’atorgament de nova escriptura pel citat principi de llibertat civil i per la proporcionalitat


http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=750584&type=01&language=ca_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=750584&type=01&language=ca_ES
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en I’actuaci6 dels funcionaris puiblics. Admesa, doncs, 1’ operativitat de negoci juridic d’extincio, la
causa d’aquest cas €s onerosa per existir una compensaci6 en metal-lic, el que elimina 1’obstacle de
I’aplicabilitat de I’article 34 de la Llei hipotecaria i a més havien transcorregut més de dos anys de
suspensi6 de la fe publica establerts per "article 28 de la Llei hipotecaria.

COMENTARI. L’acreixement de quota a favor d’un comuner i la reduccié del nimero
d’aquests, ha estat tractada per la Direccié General de Dret per al cas de rentincies abdicatives.
Aixi, la Resolucié de data 19 de juliol de 2012 (Ordre JUS/1622/2012) entén que 1’esmentada
renuncia produeix un doble efecte: d’una banda, suposa I’extincié del dret del copropietari re-
nunciant i per altra, I’acreixement del dret de la resta de copropietaris. Per la seva banda, la
Resoluci6 de la Direcci6 JUS 975/2015 de 22 abril 2015 afirma, per a un cas de titular de dret de
comunitat per torns, que la rentincia d’una quota d’un dret que es té en comunitat ordinaria pro-
dueix un acreixement automatic, sense que calgui demanar el consentiment dels altres cotitulars,
sens perjudici del seu dret a renunciar a la quota vacant.

Concretament, 1’extincié parcial de condomini ha sigut objecte d’alguns pronunciaments de
la Direcci6 General de Registres i Notariat. En la Resolucié de 11 de novembre de 2011 quatre
germans titulars cadascu d’ells, d’una cinquena part indivisa d’una finca rdstica acorden que la
cinquena part que correspon a un d’ells s’adjudiqui, per terceres i iguals parts, als altres tres i
compensen al cedent amb una quantitat. El Centre Directiu rebutja que es tracti d’una auténtica
dissolucié de comunitat, que només pot existir en el cas que s’adjudiqui a un d’ells. A més a més,
la dissoluci6 parcial tampoc no es preveu pel Codi civil (fonaments de dret tercer i quart). Per
aixo conclou que una dissolucié de condomini o és total o no és tal (fonament de Dret sis¢), de
manera que la reduccié del niimero de comuners no seria un acte de naturalesa especificativa o
determinativa Aquesta qualificacid incideix en qliestions com ara I’article 34 de la Llei hipote-
caria, com la registradora destaca en aquest recurs, i en materia de capacitat, de la rescissi6 per
lesio o de la revocacid de donacions entre d’altres. Per la seva banda, en canvi, les Resolucions
de 3 de marc de 2006 i, com a obiter, la de 9 de 2011 havien admes dissolucions de condomini
que s’allunyen de la postura del pronunciament comentat, ja que sén favorables a la liquidacié
adjudicant a un copropietari la nua propietat i a un altra ’'usdefruit, com de fet preveu ’article
552-11.3 del Codi civil catala. Com a suport, citen la Resolucié de 16 de juny de 2003. Per la
seva banda, el fonament de Dret tercer de la Resolucid de 16 desembre 2014 considera la reduc-
ci6 del nimero de comuners com un acte valid emparat en 1’autonomia de la voluntat encara que
no sigui una dissolucié de condomini. Finalment, destaca la Resolucié de 4 d’abril de 2016. El
suposit de fet consistia en que dos germans titulars en proindivis de dues finques adquirides per
heréncia extingien parcialment la comunitat i adjudicaven a un els comuners el 100% de la pro-
pietat d’una de les finques i el 26,875% de 1’altra; mentre que a I’altre li adjudiquen el 73,125%
de la segona finca. La Direcci6 admet aquest negoci juridic ja que entén que, malgrat que no
sigui una dissoluci6 de comunitat, és un acte que té aquest objectiu i cita alguns exemples en el
seu fonament de Dret !. En el cas de la Resoluci6 objecte d’aquest comentari, també reconeix la

1. Aquests casos sén: en una comunitat que compren diversos béns, els particips s’adjudiquen un o diversos béns
a algun d’ells, en propietat exclusiva, en pagament dels seus drets en la comunitat, perd subsisteix la comunitat entre els
restants particips no adjudicataris sobre la resta d’ els béns no adjudicats, amb reajustament de les quotes entre aquests
ultims. Seria un cas similar al que en I’ambit de la partici6 hereditaria recull I’article 80.1.c del Reglament hipotecari; b)
En una comunitat de béns integrada per diverses finques, es formen lots que s’adjudiquen a grups de particips diferenciats
i aquests grups reben com a adjudicataris alguns béns en comunitat proindivis; ¢) En una comunitat sobre un bé indivisi-
ble, material o economicament, els copropietaris acorden adjudicar-lo en proindivis a diversos d’ells, que compensen en
metal-lic als no adjudicataris, i d) En una comunitat sobre un sol bé, els titulars d’algunes de les quotes, perd no de totes,
entre ells s’adjudiquen les quotes de que son titulars amb compensacions en metal-lic als no adjudicataris de béns.
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Direcci6 General de Dret que la terminologia no és correcta, perd que s’ha d’admetre per raons
d’economia procedimental.

Per ultim, fiscalment, la Sentencia del Tribunal Suprem de 12 de desembre de 2012 (Sala
tercera, Secci6 2.7, fonaments de dret quart i cinque) dictada en unificacié de doctrina ha de-
clarat que, quan un dels comuners d’una comunitat sobre diferents béns adquireix la quota
d’alguns d’ells, es produeix realment una transmissié de quota que no es pot qualificar d’excés
d’adjudicaci6. A Catalunya, com apunta la Direcci6, la qiiesti6 fiscal pot venir matisada per
Iaplicacié de I’article 552.11-5 del Codi, que no considera el preu abonat com a conseqiiencia
de I’excés d’adjudicacié d’una dissolucié de condomini, encara que 1’article no distingeixi si
I’extinci6 ho és per adjudicacié a un o si també compren la parcial. En qualsevol cas, la Consulta
67/13, de 15 de maig de 2013 de la Direccié General de Tributs segueix el criteri del Tribunal
Suprem. En resum, es pot inscriure una dissoluci6 parcial de comunitat, amb la reduccié del
nimero de copropietaris, malgrat I’existéncia d’ unes compensacions en metal-lic, amb indepen-
dencia de la correcci6 de la qualificaci6 juridica del negoci celebrat.

Barcelona, 4 d’agost de 2016



1.5.

RESOLUCION JUS/1856/2016, de 21 de junio, dictada
en el recurso gubernativo interpuesto por A. C. G. contra
la nota de suspension de la inscripcion de un derecho
de uso de vivienda familiar atribuido por sentencia de
procedimiento de guarda y custodia, del registrador
de la propiedad titular del Registro de la Propiedad de
Sitges (DOGC 02/08/2016). DERECHO DE USO SOBRE LA
VIVIENDA FAMILIAR: PLAZO

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
50660&type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso lo constituye la a
sentencia dictada en el seno de un proceso de crisis matrimonial por la que se atribuye la guarda
y custodia de los hijos menores de edad a la madre, junto con el goce y disfrute de la vivienda
familiar.

El registrador suspende la inscripcién solicitada por no quedar fijada la duracién del men-
cionado derecho, de conformidad con los articulos 233-1 y 233-20 de la Ley 25/2010, de 29 de
julio, por la que se aprueba el Libro II del Cédigo Civil Catalan. Ademads invoca el principio de
especialidad, que exige la determinacién de los derechos que pretenden acceder al Registro de
la Propiedad.

La interesada interpone recurso gubernativo contra la calificacién. El registrador mantiene
la calificacidn negativa y eleva el expediente a la Direcciéon General de Derecho y Entidades
Juridicas.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas desestima el recur-
so y confirma la nota.

En primer término, distingue entre dos vertientes del derecho de uso: la civil y la hipo-
tecaria. En relacién a la primera, la fijaciéon del derecho de uso de la vivienda familiar en
procesos de ruptura de pareja cuando hay hijos menores de edades constituye una de las
manifestaciones de la obligacién de proporcionarles alimentos (articulo 236-17 del Cédigo
Civil de Catalufia), cuya articulacién se rige por el articulo 233-20 a 233-35. Su duracién
viene determinada por la necesidad de guarda de los hijos, momento que no necesariamente
ha de coincidir con la mayoria de edad y ademds puede ser modificado en funcién de las
circunstancias. En el supuesto de hecho, la falta de claridad en cuanto a la vinculacién de la
duracion del derecho a la guarda de los hijos determina que la Direccié rechace su inscrip-
cidn, ya que de los términos de la sentencia no podia deducirse de manera mecdnica el plazo
previsto por el articulo 233-20.2. Desde al vertiente hipotecaria, los articulos 9.2 y 21.1 de la
Ley Hipotecaria y 51. 5.° y 6.° de su Reglamento imponen el acceso de derechos al Registro
de forma precisa y determinada, lo cual se erige como requisito necesario para la plena ope-
ratividad del principio de inoponibilidad frente a terceros que proclama el articulo 32 de la
Ley Hipotecaria.


http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=750660&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=750660&type=01&language=es_ES
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Por dltimo, diferencia el derecho de uso de la vivienda familiar del derecho real de uso re-
gulado en el Libro V (articulos 562-1 y siguientes del Cédigo) y lo caracteriza como un derecho
subjetivo, personalisimo, de origen familiar, indisponible, que tiene trascendencia real solo si se
inscribe en el registro de la propiedad y cuyo plazo se puede modular por la autoridad judicial,
pero que en ninglin caso permite obviar las exigencias del principio de especialidad, que impone
mediante la fijacion siquiera sea de forma indirecta de su duracién.

COMENTARIO. La Direccié General de Dret se pronuncia en esta Resolucién sobre la na-
turaleza juridica del derecho de uso, entendiendo que es una manifestacién del deber de prestar
alimentos y no equiparable al derecho real de uso regulado por el Libro V. Sobre este particular,
el derecho de uso sobre la vivienda tiene como fundamento la tutela al interés familiar y, espe-
cialmente, de los hijos (articulos 39 y 47 de la Constitucién Espaiiola). El derecho de uso de la
vivienda habitual de la familia, atribuido en casos de crisis matrimonial ex articulo 233 -20 a
233-35 del Cédigo Civil de Cataluiia y sus correlativos en el Cédigo Civil, es un derecho de natu-
raleza juridica muy discutida, tanto por la doctrina por la jurisprudencia. Asi, si bien el Tribunal
Supremo ha sostenido en ocasiones que se trata de un derecho de naturaleza real (STS 11 de
diciembre de 1992) también se ha sostenido que es un derecho personal o, incluso, un ius ad rem
(Resolucién de 25 de octubre de 1999). Segtin recientes Resoluciones del Centro Directivo es un
derecho de caricter familiar y, por tanto, ajeno a la distincién entre derechos reales y de crédito,
ya que el expresado derecho de uso no tiene ésta tiene un cardcter patrimonial (Resolucién de 5
de junio de 2008, 10 de octubre de 2008, 18 de noviembre de 2009, Resoluciones de 11 de abril
y 8 de mayo de 2012; Fundamento de Derecho Cuarto de la Sentencia del Tribunal Supremo de
8 de octubre de 2010). Del mismo modo, la Sentencia de Tribunal Supremo de 14 de julio de
2010, con cita de las Sentencias de 26 de diciembre de 2005, 14 y 18 de enero de 2010, recuerda
en su fundamento de Derecho Segundo que la calificacién de este derecho depende a su vez de
la calificacion de la relacién juridica sobre la que se constituye e incluso de la existencia o no de
contrato entre las partes.

Con esta especial configuracién, como regla general el Centro Directivo no habia exigido
la determinacién de plazo, pese al principio de especialidad registral, que es la base del fun-
damento de Derecho segundo de esta Resoluciéon y la desestimacion del recurso (Resolucion
de 20 de febrero de 2004). En cambio, matiza esta postura en la Resolucién de 2 de junio
de 2014 (fundamentos de Derecho tercero y cuarto) si considera, para un supuesto de escasa
claridad en su configuracién) que se cumplan con ambos principios y en el fundamento de
Derecho segundo hace referencia a la necesidad de la fijacién de un dia cierto cuando legis-
lacidn civil especial asi lo establezca, como ocurre precisamente con el Cédigo Civil Catalan
(articulo 230-20.5). La Direcci6é General ya se habia hecho eco de la especial naturaleza del
derecho y su alcance y limites en la Resolucién de 1 6 de febrero de 2007 (fundamento de
Derecho 2.4).

En cuanto a la jurisprudencia, las circunstancias del caso concreto es la que rige los distintos
pronunciamientos de los Tribunales en orden a la fijacién de la duracién, que la Direccié denomi-
na “indirectos”. Asf, las Sentencias de la Sala 1.* del Tribunal Supremo de 3 de abril y 2 de junio
de 2014 o 18 de mayo de 2015 (fundamento de Derecho segundo), entienden que los tribunales
no pueden limitar temporalmente el derecho de uso, pero ello no impide que se tengan en cuenta
la fijacidn de ciertos criterios que lo dotan de temporalidad. En el mismo sentido, el Auto del Tri-
bunal Superior de Justicia de Catalufia de 26 enero 2015, citando su Sentencia 63/2013, de 7 de
noviembre, también pone de manifiesto que la regla general respecto de la atribucién del derecho
de uso es la temporalidad que dependera de la mayor necesidad, la cual no siempre ha de quedar
fijada, de forma exclusiva y excluyente, por una peor situacién econdémica, sino contemplando
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otros pardmetros concurrentes en cada supuesto. Esta doctrina es seguida por las Sentencias de
12 de febrero de 2015 y 14 de abril de 2016.

En resumen, para la inscripcién del derecho de uso, su duracién ha de venir determinada,
aunque sea de forma indirecta, por mor del principio de especialidad.

Barcelona, 3 de agosto de 2016
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1.5.

RESOLUCIO JUS/1856/2016, de 21 de juny, dictada en el
recurs governatiu interposat per A. C. G., contra la nota de
suspensio de la inscripcio d’un dret d’as d’habitatge familiar
atribuit per sentencia de procediment de guarda i custodia,
del registrador de la propietat titular del Registre de la
Propietat de Sitges (DOGC 02/08/2016). DRET D’US SOBRE
LHABITATGE FAMILIAR. TERMINI

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=7
50660&type=01&language=ca_ES

FETS. El suposit de fet que motiva aquest recurs és la presentacié d’una senténcia dictada en
el si d’un procés de crisi matrimonial per la qual s’atribueix la guarda i custodia dels fills menors
d’edat a la mare, juntament amb I’ds i gaudi de I’habitatge familiar.

El registrador suspen la inscripci6 sol-licitada per no quedar fixat el termini de 1’esmentat
dret, de conformitat amb els articles 233-11 233-20 de la Llei 25/2010, de 29 de juliol, per la qual
s’aprova el Llibre II del Codi civil Catala. A més, invoca el principi d’especialitat, que exigeix la
determinaci6 dels drets que pretenen accedir al Registre de la Propietat.

La interessada interposa un recurs governatiu contra la qualificacié. El registrador manté la
qualificacié negativa i eleva I’expedient a la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i Entitats Juridiques desestima el recurs i con-
firma la nota.

En primer terme, la Direcci6 distingeix entre dos aspectes del dret d’us: el civil i I’hipotecari.
En relacié amb el primer, la fixaci6 del dret d’ds de I’habitatge familiar en processos de ruptura
de parella quan hi ha fills menors d’edats constitueix una de les manifestacions de I’obligacié de
proporcionar-los aliments (article 236-17 del Codi civil de Catalunya). En aquests casos, cal tenir
en compte I’ article 233-20 a 233-35 del Codi. La seva duracié ve determinada per la necessitat
de guarda dels fills, moment que no necessariament ha de coincidir amb la majoria d’edat i a més
pot ser modificada segons les circumstancies. En el suposit de fet, la manca de claredat pel que
fa a la vinculaci6 de la duraci6 del dret a la guarda dels fills determina que la Direcci6 rebutgi
la seva inscripcid, ja que dels termes de la senténcia no podia deduir-se de manera mecanica el
termini previst per 1’article 233-20.2. Dins de I’ambit hipotecari, els articles 9.2 1 21.1 de la Llei
hipotecariai 51. 5¢ i 6¢ del seu Reglament imposen 1’accés de drets a Registre de forma precisa
i determinada, la qual és un requisit necessari per a la plena operativitat del principi de 1’article
32 de la Llei hipotecaria.

Finalment, la Resoluci6 diferéncia el dret d’ds de I’habitatge familiar del dret real d’ds re-
gulat en el Llibre V (articles 562-1 i segiients del Codi) i el caracteritza com un dret subjectiu,
personalissim, d’origen familiar, no disponible, que té transcendencia real només si s’inscriu en
el Registre de la Propietat i el termini es pot modular per I’autoritat judicial, perd que en cap
cas permet obviar les exigeéncies del principi d’especialitat, que imposa la fixacié d’un termini,
encara que sigui indirectament.
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COMENTARI. La Direccié General de Dret es pronuncia en aquesta Resolucié sobre la
naturalesa juridica del dret d’ds i entén que €s una manifestacié del deure de prestar aliments
i no equiparable al dret real d’ds regulat pel Llibre V. Sobre aquesta qiiestio, el dret d’is sobre
I’habitatge té com a fonament la tutela a ’interes familiar i, especialment, dels fills (articles 39
i 47 de la Constitucié espanyola). El dret d’ds de I’habitatge habitual de la familia, atribuit en
casos de crisi matrimonial ex article 233 -20 a 233-35 del Codi civil de Catalunya i els seus co-
rrelatius en el Codi civil, és un dret de naturalesa juridica molt discutida, tant per la doctrina com
per la jurisprudéncia. Aixi, si bé el Tribunal Suprem ha sostingut en ocasions que es tracta d’un
dret de naturalesa real (STS 11 desembre 1992) també ha afirmat que és un dret personal o fins
i tot un ius ad rem (Resolucié de 25 de octubre de 1999). Segons recents Resolucions del Centre
Directiu és un dret de caracter familiar i, per tant, fora de la la distinci6 entre drets reals i de
credit, ja que ’expressat dret d’ds no té aquesta té un caracter patrimonial (Resolucié de 5 juny
2008 10 d’octubre de 2008, 18 novembre 2009, Resolucions d” 11 d’abril i 8§ de maig de 2012;
Fonament de Dret Quart de la Sentencia del Tribunal Suprem de 8 d’octubre de 2010).Aix{, la
Sentencia de Tribunal Suprem de 14 de juliol de 2010, que cita les Sentencies de 26 de desembre
de 2005, 14 1 18 de gener de 2010, recorda en el seu fonament de Dret Segon que la qualificacié
d’aquest dret depen de la qualificacié de la relacié juridica sobre la qual es constitueix i fins i tot
de I’existencia o no de contracte entre les parts.

Amb aquesta especial configuracid, com a regla general el Centre Directiu no havia exigit
la determinacié d’un termini, tot al principi d’especialitat registral, que és la base del fonament
de Dret segon d’aquesta Resoluci6 i de la desestimaci6 del recurs (Resolucié de 20 de febrer
de 2004). En canvi, matisa aquesta postura en la Resolucié de 2 de juny de 2014 (fonaments de
Dret tercer i quart) si que considera, per un suposit d’escassa claredat en la seva configuracié
que es compleixin els dos principis i en el fonament de Dret segon fa referéncia a la necessitat
de la fixacié d’un termini cert quan legislaci6 civil especial aix{ ho estableixi, com ara en el Codi
civil catala (article 230-20.5). La Direccié General de Dret ja s’havia pronunciat sobre 1’especial
naturalesa del dret d’us i el seu abast i limits en la Resoluci6 de 16 de febrer de 2007 (fonament
de Dret 2.4)

Quant a la jurisprudencia, les circumstancies del cas concret determina els diferents pronun-
ciaments dels tribunals pel que fa a la fixaci6 de la duraci6, que la Direccié denomina “indirec-
tes”. Aixi, les Sentencies de la Sala 1a del Tribunal Suprem de 3 d’abril i 2 de juny de 2014 o 18
maig 2015 (fonament de Dret segon), entenen que els tribunals no poden limitar temporalment el
dret d’ds, pero aixo no impedeix que fixin uns criteris que el facin temporal. En el mateix sentit,
la interlocutoria del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 26 gener 2015, aixi com la
Sentencia 63/2013, de 7 de novembre, també afirma que la regla general respecte de 1’atribucié
del dret d’us és la temporalitat que dependra de la major necessitat, la qual no sempre ha de
quedar fixada, de manera exclusiva i excloent, per una pitjor situacié econdmica, siné per altres
parametres concurrents en cada suposit. Aquesta doctrina és seguida per les sentencies de 12 de
febrer de 2015 1 14 abril 2016.

En resum, per a la inscripcié del dret d’s, la seva duracié ha de venir determinada, encara
que sigui de forma indirecta, per mor del principi d’especialitat.

Barcelona, 3 d’agost de 2016



1.6.

RESOLUCION JUS/1857/2016, de 21 de junio, dictada en el
recurso gubernativo interpuesto por J. A. C. S., contra la nota
de denegacion de la inscripcion de un asentamiento para
vincular ob rem dos fincas porque la considera contraria al
Plan Director Urbanistico de las construcciones agricolas
tradicionales de Les Terres de I’Ebre, del registrador de la
propiedad interino del Registro de la Propiedad num. 2 de
Tortosa (DOGC 02/08/2016). URBANISMO: VINCULACION OB
REM
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SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso es la presentacion
de una instancia en la que el titular registral de una finca constituida por dos parcelas catastrales,
en una de las cuales se encuentra ubicada una vivienda, solicita la inscripcién en el Registro de
la Propiedad, mediante nota al margen de las dos entidades registrales, que vinculen el maset con
la vivienda para la concesion de la correspondiente licencia de obras, segiin normativa del Plan
director urbanistico de las construcciones agricolas tradicionales de las Tierras del Ebro.

El registrador suspende la inscripcién pues entiende que no es posible establecer una vin-
culacion dada la inexistencia de dos fincas registrales, con posibilidad incluso de que el maset
resultase incompatible con las viviendas declaradas en la finca, que ademads resultaban de una di-
visioén horizontal. Ademas, de la instancia resultaba que el domicilio del interesado se encontraba
en Barcelona, siendo necesaria para la vinculacién ob rem que se tratara de vivienda habitual.

El interesado interpone recurso gubernativo contra la calificacién. El registrador mantiene
la calificacién negativa y eleva el expediente a la Direcciéon General de Derecho y Entidades
Juridicas.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas estima el recurso
y revoca la nota.

Parte en primer lugar de la configuracién del derecho de propiedad y de la sujecion de éste a
las limitaciones derivadas del cumplimiento de su funcién social (articulos 541-1, 541-2, 545-1
y 545-3 del Libro V) como fundamento para declarar su competencia.

Entrando en el fondo del recurso, la Direccié General incardina el supuesto en el marco ge-
neral de Derecho urbanistico, que se encuentra constituido por el Decreto Legislativo 1/2010, de
3 de agosto, por el cual se aprueba el Texto refundido de la Ley de urbanismo (articulos 55 y 56,
mads concretamente); el Decreto 305/2006, de 18 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
la Ley de Urbanismo y el Decreto 64/2014, de 13 de mayo, por el cual se aprueba el Reglamento
sobre proteccidn de la legalidad urbanistica. Ademads, considera relevantes para la resolucién
del recurso el Decreto 141/2012, de 30 de octubre, por el cual se regulan las condiciones mini-
mas de las viviendas y la cédula de habitabilidad, y el Decreto 169/1983, de 12 de abril, sobre
unidades minimas de cultivo. Mas concretamente, el Plan Director Urbanistico de las construc-
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ciones agricolas tradicionales de las Tierras del Ebro impone para la concesién de la licencia
que permita construir un nuevo maset la necesaria constancia en el Registro de la Propiedad por
medio de nota al margen de la vinculacién ob rem con aquella finca que cuente con una vivienda
u otro maset dentro de un municipio incluido en el Plan o limitrofe. A continuacién analiza la
naturaleza juridica de la vinculacién ob rem. Entiende la Direccié que esta es un vinculo que
mantiene unidas dos fincas, de manera que se impide que sus titularidades puedan separarse e
impone que tengan que pertenecer a un mismo propietario o a varios en pro indiviso. La razén de
la vinculacién ob rem esta en la utilidad econdémica y juridica que justifica la conexién y en una
determinada relacion de destino, dependencia, accesoriedad o servicio. No considera obstdculo
para dicha configuracidn el que la parcela ya estuviera vinculada ob rem a un régimen de pro-
piedad horizontal, pues ambas utilidades juridico-econdémicas son compatibles. Ahora bien, deja
de lado, por no haberse planteado en la nota de calificacidn, el que fuera necesario documento
auténtico para su constituciéon. Finalmente, concluyeque las consideraciones efectuadas por el
registrador sobre la residencia del titular o la incompatibilidad de la vivienda con el maset es
cuestién de competencia municipal y no empecen que el registrador haga constar la vinculacion
a resultas de la decision administrativa.

COMENTARIO. En el ambito juridico-civil y sin implicaciones urbanisticas como las con-
currentes en este supuesto, la Resolucién de la Direccié General de Dret (JUS/1659/2014, de 2
de julio) !, afirm6 que la finalidad de las vinculaciones ob rem unicamente es hacer posible su
transmisién conjunta, constituyen una limitacién a la libre disposicién de las mismas que los
propietarios de las fincas que pueden imponer en ejercicio de sus facultades dominicales y sin
necesidad de que las juntas de propietarios de las respectivas propiedades horizontales en las
que eventualmente se integren hayan de prestar su consentimiento (articulo 553-37.1). Sobre
esta cuestion, y también para el supuesto de fincas rusticas, entre otras, la Resolucién de 22 de
abril de 2016 de la Direccién General de Registros y Notariado (fundamento de Derecho tercero)
entiende que la configuracién juridica de una finca registral con el cardcter de ob rem de otras
trae como consecuencia esencial que su titularidad venga determinada mediatamente por la titu-
laridad de las fincas principales al igual que ocurre con las servidumbres prediales; la titularidad
de la finca ob rem corresponde pues a quien ostente la titularidad de la finca principal. Como
sefalaba la Resolucion de 29 de noviembre de 2007, los elementos vinculados son titularidades
ob rem, que no pueden seguir un régimen juridico distinto que el elemento principal al que estan
adscritos, por lo que la hipoteca (en ese caso) de la vivienda unifamiliar conlleva la de la partici-
pacién indivisa que le estd vinculada, maxime cuando elemento principal y vinculado aparecen
descritos expresamente. Existe vinculacién ob rem entre dos (o mas) fincas, cuando se da entre
ellas un vinculo que las mantiene unidas, sin que pueda separarse la titularidad de las mismas,
que han de pertenecer a un mismo duefio, por existir una causa econdémica y a la vez juridica
que justifique dicha conexién, como una cierta relacién de destino, dependencia o accesoriedad
e incluso de servicio. Esta unidad orgénica que constituye una finca funcional supondria la apli-
cacién del articulo 44 del Reglamento Hipotecario. En este caso se ha de tener en cuenta que
la existencia de una sola finca registral fue entendida como un obstaculo por el registrador para
inscribir la vinculacién, pues de conformidad con el principio de folio real existente en nuestro
sistema hipotecario (articulos 7 y 243 de la Ley Hipotecaria) la vinculacién ob rem se produce
entre dos fincas registrales. No obstante, la Resolucion no lo considera un obtéculo.

En materia de constancia registral de limitaciones urbanisticas, ademads, cabe destacar que,
con cardcter general, el articulo 74 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, que permite la

1. Ver Boletin SERC ntimero 172, julio- agosto 2014, pp.28 y siguientes.
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constatacién en el Registro de la Propiedad de las limitaciones establecidas por las licencias, no
s6lo de obras 2, en consonancia con lo establecido a su vez por el articulo 65.1 letra d) 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. En lo que respecta a los requisitos formales, la Resolucion
JUS/2759/2010, de 22 de julio, de la Direccié General de Dret, para un caso también de vin-
culacion de fincas rusticas para permitir un aprovechamiento y un uso que individualmente no
podrian obtener, exige el otorgamiento de escritura publica (cuestiéon apuntada en la Resolucién
objeto de comentario pero no resuelta por no haber sido objeto de calificacién). Pero entiende
que el cumplimiento de los requisitos objetivos serd de necesaria apreciaciéon administrativa
(fundamento de Derecho segundo). Para el concreto el caso de las Tierras del Ebro, la reali-
zacién de obras contrarias a las determinaciones del Plan Director determinan su nulidad y el
consiguiente derribo de las construcciones, como entendié la Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de Cataluiia (Sala de lo Contencioso-Administrativo) 100/2012, de 10 de febrero, de ahi
la importancia de la constatacion registral de los requisitos exigidos ex ante. No obstante, sefiala
por ultimo la Direccié que no vincularfa a la Administracién, pues quedaria supeditada ademas al
cumplimiento de otros requisitos cuyo eventual incumplimiento darfan lugar al correspondiente
procedimiento de disciplina urbanistica y reflejo registral (articulo 65.1 letra c) del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, articulos 56 y siguientes del Real Decreto 1093/1997, de 4
de julio y articulo 113 del Decreto 64/2014, de 13 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento
sobre proteccion de la legalidad urbanistica de Catalufia).

Como conclusién, es posible inscribir una vinculacién ob rem a la que queda supeditado el
otorgamiento de una licencia, sin que el registrador pueda entrar a valorar si se cumplen el resto
de los requisitos exigidos para su concesion.

Barcelona, 3 de agosto de 2016

2. Ver GARCIA GARCIA, José Manuel. Cédigo de Legislacién Hipotecaria, Inmobiliaria y de Registro Mercan-
til. Tomo I. Cizur Menor (Navarra), Editorial Thomson-Reuters, 2014, pp2300-2301.
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1.6.
RESOLUCIO JUS/JUS/1857/2016, de 21 de juny, dictada en
el recurs governatiu interposat per J. A. C. S., contra la nota
de denegacio de la inscripcio d’un assentament per vincular
ob rem dues finques perqueé la considera contraria al Pla
Director Urbanistic de les construccions agricoles tradicionals
de les Terres de I’Ebre, del registrador de la propietat
interi del Registre de la Propietat nim. 2 de Tortosa (DOGC
02/06/2016). URBANISME. VINCULACIO OB REM

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentld=7
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FETS. El suposit de fet que motiva aquest recurs és la presentacié d’una instancia en la qual
el titular registral d’una finca constituida per dues parcel-les cadastrals sol-licita la inscripcié en
el Registre de la Propietat, mitjancant nota marginal de les dues entitats registrals, que vinculin el
maset amb 1’habitatge situat en una d’aquestes finques per a la concessié de la corresponent 1li-
cencia d’obres, de conformitat amb la normativa del Pla director urbanistic de les construccions
agricoles tradicionals de les Terres de 1’Ebre.

El registrador suspen la inscripci6 ja que entén que no és possible establir una vinculaci6 per
la inexistencia de dues finques registrals. A més, considera que hi ha una possibilitat fins i tot
de que el maset sigui incompatible amb les habitatges declarats a la finca en virtut d’una divisié
horitzontal. Per altra banda, de la instancia resultava que el domicili de I’interessat es trobava
a Barcelona i calia que la finca fos el seu habitatge habitual per poder constituir la vinculaci.

L’interessat interposa un recurs governatiu contra la qualificacié. El registrador manté la qua-
lificaci6 negativa i eleva ’expedient a la Direccié General de Dret i Entitats Juridiques.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i Entitats Juridiques estima el recurs i revoca
la nota.

La Direccié analitza en primer lloc la configuracié del dret de propietat i la seva subjeccié a
les limitacions derivades del compliment de la seva funci6 social (articles 541-1, 541-2, 545-1 i
545-3 del llibre V). Per aixo, es declara competent. Quant al fons del recurs, la Direccié General
interpreta el suposit dins del marc general de dret urbanistic. Aquest es troba constituit pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de urbanisme (articles
551 56, més concretament); el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
de la Llei d’Urbanisme i el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre
proteccid de la legalitat urbanistica. A més, considera rellevants per a la resolucié del recurs el
Decret 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es regulen les condicions minimes dels habitatges
1 la cedula d’habitabilitat i el Decret 169/1983, de 12 d’abril, sobre unitats minimes de cultiu.
Més concretament, el Pla Director Urbanistic de les construccions agricoles tradicionals de les
Terres de I’Ebre imposa per a la concessié de la llicencia que permeti construir un nou maset la
necessaria constancia en el Registre de la Propietat per mitja de nota al marge de la vinculacié
ob rem amb aquella finca que tingui un habitatge o un altre maset dins d’un municipi inclos en el
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Pla o limitrof. A continuaci6, es pronuncia sobre la naturalesa juridica de la vinculaci6 ob rem.
Entén que aquesta és un vincle que manté unides dues finques, de manera que impedeix que les
seves titularitats puguin separar-se i, a més, imposa que hagin de pertanyer a un mateix propietari
0 a una comunitat de béns. La raé de la vinculacié ob rem esta en la utilitat economica i juridica
que justifica la connexié i en una determinada relacié de destinaci6, dependeéncia, accessorietat o
servei. No considera obstacle per a aquesta configuracio el que la parcel-la ja estigués vinculada
ob rem a un régim de propietat horitzontal, ja que totes dues utilitats sén compatibles. Ara bé, no
es pronuncia sobre la necessitat de I’atorgament d’un document autentic per a la seva constitucié
per no haver-se plantejat a la nota de qualificacid.

Finalment, conclou que les consideracions efectuades pel registrador sobre la residencia
del titular o la incompatibilitat de I’habitatge amb el maset és qiiestié de competencia mu-
nicipal i no impedeixen que el registrador faci constar la vinculaci6 a resultes de la decisié
administrativa.

COMENTARI. En I’ambit juridic-civil i sense implicacions urbanistiques com ara les
d’aquest suposit, la Resoluci6 de la Direccié General de Dret (JUS/1659/2014, de 2 de juliol) !,
va afirmar que la finalitat de les vinculacions ob rem tinicament és fer possible la seva transmis-
si6 conjunta, constitueixen una limitaci6 a la lliure disposicié de les mateixes que els propietaris
de les finques poden imposar en exercici de les seves facultats dominicals i sense necessitat que
les juntes de propietaris de les respectives propietats horitzontals on eventualment s’integrin
hagin de prestar el seu consentiment (article 553-37.1).

Sobre aquesta qiiesti, i també per al suposit de finques rdstiques, entre altres, la Resoluci6
de 22 d’abril de 2016 la Direcci6 General de Registres i Notariat (fonament de Dret tercer)
entén que la configuracié juridica d’una finca registral amb el caracter de ob rem d’altres te la
conseqiiencia essencial de que la seva titularitat ve determinada immediatament per la titularitat
de les finques principals, com ara el suposit de les servituds predials; la titularitat de la finca ob
rem correspon, doncs, al titular de la finca principal. Segons la Resolucié de 29 de novembre
de 2007, els elements vinculats sén titularitats ob rem, que no poden tenir un régim juridic di-
ferent a I’element principal al qual estan adscrits. Per aquest motiu, en el cas resolt, la hipoteca
de I’habitatge unifamiliar suposava la de la participacié indivisa vinculada. Hi vinculacié ob
rem entre dues (o més) finques, quan hi existeix un vincle que les manté unides, sense que pu-
gui separar-se la titularitat de les mateixes, que han de pertanyer a un mateix titular, per existir
una causa economica i a la vegada juridica que justifiqui aquesta connexid, com una relacié de
destinacid, de dependencia, d’accessorietat i fins i tot de servei. Aquesta unitat organica que
constitueix una finca funcional suposaria I’aplicaci6 de I’article 44 del Reglament hipotecari. En
aquest cas s’ha de tenir en compte que I’existeéncia d’una sola finca registral va ser entesa com
un obstacle pel registrador, ja que de conformitat amb el principi de foli real del nostre sistema
hipotecari la vinculacié ob rem es produeix entre dues finques registrals (articles 7 i 243 de la
Llei Hipotecaria). Tot i amb aix0, la Resolucié no ho considera un obstacle.

Pel que fa a constancia registral de limitacions urbanistiques I’article 74 del Reial decret
1093/1997, de 4 de juliol, permet la constatacié en el Registre de la Propietat de les limitacions
establertes per les llicéncies, no només d’obres 2, d’acord amb 1’article 65.1 lletra d) del Reial
decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre pel qual s’aprova el text refés de la Llei de Sol i Reha-
bilitacié Urbana. Quant als requisits formals, la Resolucié JUS/2759/2010, de 22 de juliol, de la

1. Veure Butlleti SERC nim.172, juliol-agost 2014, p.28 i segiients.
2. Veure GARCIA GARCIA, José Manuel. Cddigo de Legislacion Hipotecaria, Inmobiliaria y de Registro Mer-
cantil. Tomo 1. Cizur Menor (Navarra), Ed. Thomson-Reuters, 2014, p 2300-2301.
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Direcci6é General de Dret, també per a un cas també d’una vinculacié de finques rdstiques que
permetés un aprofitament i un s que individualment no podien obtenir, va exigir I’atorgament
d’una escriptura publica (qiiesti6 apuntada en la Resolucié objecte de comentari perd no resolta
per no haver estat objecte de qualificacié). Tanmateix, entén que el compliment dels requisits
objectius correspon a 1’administracié (fonament de Dret segon). Per al concret el cas de les
Terres de I’Ebre, la realitzacié d’obres contraries a les determinacions del Pla Director és nul-la
i imposa I’enderroc de les construccions, com va entendre la Sala Contenciosa Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya (Sentencia 100/2012, de 10 de febrer). Per aquest
motiu és important la constatacio registral dels requisits exigits ex ante per a la concessi6 de 1li-
cencies. No obstant aix0, la Direcci6 considera que la inscripcid no vincularia a I’administraci,
ja que I’incompliment d’altres requisits serien causa d’incoacié d’un procediment de disciplina
urbanistica que es podria reflectir en el registre de la propietat segons 1’ article 65.1 lletra c) del
Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, articles 56 i segiients del Reial Decret 1093/1997,
de 4 de juliol i article 113 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament
sobre protecci6 de la legalitat urbanistica de Catalunya.

Com a conclusid, és possible inscriure una vinculacié ob rem que condicioni 1’atorgament
d’una llicencia, sense que el registrador pugui qualificar si es compleixen la resta dels requisits
exigits per a la seva concessio.

Barcelona, 3 d’agost de 2016
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Basilio Javier Aguirre Fernandez

ILA.1. RESOLUCION DE LA DGRN DE 01 DE JULIO DE 2016 (BOE DE 09
DE AGOSTO DE 2016)

Registro de Coria

INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: DISOLUCION DE COMUNIDAD
INMATRICULACION POR TITULO PUBLICO: CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7664.pdf

Conforme el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, la nueva redaccion legal al amparo de la
Ley 13/2015, de 24 de junio, exige que se trate de «los titulos ptblicos traslativos otorgados
por personas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al menos un afio antes
de dicho otorgamiento también mediante titulo publico». La diferencia esencial entre ambas
redacciones legales —actual y anterior— no se encuentra tanto en la necesidad de que el titulo
publico inmatriculador sea «traslativo», pues tal exigencia, aunque no viniera expresamente
formulada en la anterior diccidn legal si que resultaba implicita en ella, como reiteradamente
ha venido considerando la doctrina juridica, la jurisprudencia y la propia doctrina consolidada
de este Centro Directivo, sino que tal diferencia esencial radica en los dos requisitos, uno re-
lativo a la forma documental y otro al momento temporal, exigidos para acreditar que el otor-
gante de ese titulo publico traslativo hubiera adquirido su derecho con anterioridad. En base a
ello, es de aplicacién la doctrina que ha venido sefialando este Centro Directivo en considerar a
la extincién de comunidad como titulo inmatriculador. En aplicacién de la doctrina expuesta al
supuesto concreto de este expediente, no puede que, componiéndose el «iter» inmatriculador
de una adquisicidn hereditaria, una adjudicacién pro indiviso del bien y, por tltimo, una poste-
rior segregacion y disolucién de comunidad en la que se adjudica el bien completo a uno solo
de los herederos, exista una sola transmisién, y no mds bien un complejo «iter» adquisitivo.
Por otro lado, debe tenerse presente que entre la adjudicacion pro indiviso y la disolucion de
comunidad transcurrieron dos afios, por lo que (como declaré la Resolucién de 8 de junio de
2009 para un supuesto andlogo), no cabe pensar en que hayan sido preparadas al Gnico efecto
de conseguir la inmatriculacion.

En todo supuesto de inmatriculacién conforme al articulo 205 de la Ley debera aportarse la
representacion grafica catastral de la finca en términos idénticos a la descripcién contenida en
el titulo inmatriculador, siendo esta exigencia heredera de la que empleaba el articulo 53.Seis
de la Ley 13/1996 cuando exigia «aportar junto al titulo inmatriculador certificacién catastral
descriptiva y grafica de la finca, en términos totalmente coincidentes con la descripcion de ésta
en dicho titulo», y responde, en gran parte, a una misma finalidad y razén de ser: que la finca que
se inmatricule por via del articulo 205 nazca ya a su vida registral plenamente coordinada desde
el punto de vista geogréfico, con el inmueble catastral.


https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7664.pdf
53.Seis
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ILA.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 01 DE JULIO DE 2016 (BOE DE 09
DE AGOSTO DE 2016)

Registro de Ibiza n.’ 4
RECTIFICACION DE CABIDA: REGIMEN TRANSITORIO DE LA LEY 13/2015
https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7665.pdf

Siendo conceptos plenamente distintos el de inmatriculacién de fincas y el de inscripcién de
exceso de cabida en fincas ya inmatriculadas, lo cierto es ambos han sido abordados en el mismo
articulo 298 del Reglamento Hipotecario desde su primera redaccién. son numerosisimas las
Resoluciones de esta Direccién General que han delimitado y separado con nitidez el concepto
de inmatriculacion del de inscripcion de exceso de cabida, sosteniéndose de manera constante y
reiteradisima que «la registracion de un exceso de cabida «stricto sensu» s6lo puede configurarse
como la rectificacion de un erréneo dato registral referido a la descripcién de finca inmatricu-
lada, de modo que ha de ser indubitado que con tal rectificacion no se altera la realidad fisica
exterior que se acota con la global descripcion registral, esto es, que la superficie que ahora se
pretende constatar tabularmente, es la que debid reflejarse en su dia por ser la realmente conteni-
da en los linderos originariamente registrados». Y que «fuera de esta hipdtesis, la pretension de
modificar la cabida que segun el Registro corresponde a determinada finca, no encubre sino el
intento de aplicar el folio de esta dltima a una nueva realidad fisica que englobaria la originaria
finca registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal resultado el cauce apro-
piado serd la previa inmatriculacion de esa superficie colindante y su posterior agrupacion a la
finca registral preexistente» (cfr. «Vistos»).

Por tanto, como acertadamente planteaba el recurrente, lo que se debe dilucidar aqui es si el
acta de notoriedad aportada para intentar inscribir un exceso de cabida -aun cuando su magnitud
sea muy superior a la vigésima parte de la cabida inscrita-, es simplemente el acta complemen-
taria de titulo publico a la que se referian los articulos 200 y 205 de la Ley Hipotecaria, y el 298
de su Reglamento (que son en los que el registrador fundamenta su nota de calificacién), o por
el contrario, se trata del acta de presencia y notoriedad regulada en el articulo 53.10 de la Ley
13/1996. A este respecto, de la documentacién presentada resulta evidente lo segundo, pues, se
incorpora el plano e informe técnico sobre la medicion, superficie y linderos de la finca, y se han
efectuado los tramites y actuaciones pertinentes conforme al articulo 203 de la Ley Hipotecaria.
Al estar en presencia del acta regulada en el articulo 53.10 para la modificacién de superficie o
la rectificacion de linderos fijos, y siendo tal acta en si misma un auténtico procedimiento inte-
grado por diversos tramites legales y reglamentarios sucesivos, se acoge al primer inciso de la
disposicion transitoria de la Ley 13/2015, y por tanto, habiéndose iniciado su tramitacién antes
del 1 de noviembre de 2015, toda su tramitacion, y también su calificacion registral ha de regirse
por la normativa anterior a dicha ley.


https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7665.pdf
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IILA.3.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 01 DE JULIO DE 2016 (BOE DE 09
DE AGOSTO DE 2016)

Registro de Avila n.° 2
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: ARTICULO 671 LEC
https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7666.pdf

La cuestion esencial que se plantea en el presente recurso y que ha sido objeto de estudio en
la reciente Resolucién de 17 de junio de 2016, es si ejecutdndose un crédito en cuya garantia se
constituy6 hipoteca sobre dos fincas registrales y adjudicdndose una de ellas conforme al articulo
671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por la cantidad «que se le adeuda por todos los concep-
tos» ha de entenderse referida dicha cantidad a la total que se le adeude en ese procedimiento
de ejecucion, con lo cual habria de dar carta de pago total, o si, por el contrario, cabe considerar
dicha cantidad como la referida a la diferente responsabilidad hipotecaria atribuida a cada finca
de modo que tras dicha adjudicacién pueda todavia quedar un remanente que se le siga adeudan-
do al ejecutante.

La aplicacion de lo dispuesto en el articulo 671 LEC, cuando se trata de ejecutar la garantia
de una sola finca, plantea menos problemas. Sin embargo, nada dice la ley en cuanto al cri-
terio a seguir para fijar el valor de adjudicacién cuando se solicita la ejecucién de dos o més
fincas, ni impone que este deba ser unitario, de forma que no hay objecién legal para que, si se
ejecuta una hipoteca distribuida entre varias fincas, pueda pedirse la adjudicacién por valores
fijados siguiendo métodos diferentes, siempre que se cumplan, claro estd, los minimos lega-
les. Es mds, concurriendo la vivienda habitual con otras fincas o viviendas que no tienen esa
condicion la diccién del articulo 671 impone un trato diferente en orden a la fijacion del precio
de adjudicacién. Con ese valor habrd de procederse al pago de lo que se le debe al ejecutante,
de forma que si no hay acreedores posteriores no habra sobrante respecto a esa finca, quedando
saldada la parte del crédito garantizado con la hipoteca conforme al articulo 1860 del Cédigo
Civil, pero la fijacion de dicho precio no implica la extincién de la deuda total adeudada, sino
Unicamente en lo referente a esta finca. Por dltimo, debe tenerse en cuenta que si hubiese
acreedores posteriores, si el valor de adjudicacion excediese de las cantidades garantizadas
con la hipoteca, que actiian como limite conforme al articulo 692 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil, deberd ponerse a su disposicién dicho exceso, porque el hecho de que el acreedor, en
el ejercicio del derecho de opcidn que la ley le concede, elija uno u otro valor para que sirva
como precio de remate de la subasta no impide que existiendo acreedores posteriores inscritos
o anotados puedan estos ejercer sus derechos, siempre que se cumplan los requisitos exigidos
por ese Centro Directivo.


A.II
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ILA.4. RESOLUCION DE LA DGRN DE 04 DE JULIO DE 2016 (BOE DE 09
DE AGOSTO DE 2016)

Registro de Sabadell n.” 4
APORTACION A SOCIEDAD MERCANTIL: PREVIA INSCRIPCION EN EL RM
https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7668.pdf

La falta de acreditacion de la liquidacién del Impuesto de Plusvalia supone el cierre del
Registro (salvo en lo relativo a la préctica del asiento de presentacion) y la suspension de la
calificacion del documento.

En el expediente recurrido la registradora suspende la calificacion, pero advierte de un defec-
to, lo cual es posible y admisible en aras de una mayor brevedad procesal.En cuanto a la necesi-
dad de la previa inscripcion en el Registro Mercantil derivada del articulo 383 del Reglamento
Hipotecario de una escritura de «subsanacion de errores» que implica que determinados bienes
inmuebles que fueron aportados en la constitucién de una sociedad limitada, pasen a ser de nuevo
de titularidad de la Iglesia Evangélica Gran Cosecha, por no haber sido socia de la mercantil, ni
haber aportado dichos inmuebles, lo que supone evidentemente una despatrimonializacién de la
indicada mercantil, es necesaria dicha previa inscripcion en el Registro Mercantil, tanto porque
asi se deduce de la interpretacion del citado articulo, cuanto porque de no exigirlo se produciria
una grave discordancia entre los Registros de la Propiedad y Mercantil, publicando un Registro
una trasmision dominical a favor de la Iglesia Evangélica gran cosecha y el otro la permanencia
como socio de la sociedad de la que ya no realiz6 aportacidn alguna. Ello implicaria también una
ficcidn en el capital social muy perjudicial para la confianza de los terceros en los asientos del
Registro Mercantil.

ILA.5. RESOLUCION DE LA DGRN DE 05 DE JULIO DE 2016 (BOE DE 09
DE AGOSTO DE 2016)

Registro de Ourense n.° 3
OBRA NUEVA: GEORREFERENCIACION
https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7669.pdf

Como cuestioén previa, y sobre la primera alegacion del notario recurrente, debe sefialarse que
es cierto que, como ya sefial6 la Resolucion de este Centro Directivo de 4 de agosto de 2014, para
inmatricular una finca en la que existan determinadas construcciones, concurriendo defectos
registrales que se opongan a la inscripcion de tales edificaciones, los interesados pueden pedir
la inscripcidn parcial, es decir, que se inmatricule la finca en tanto que porcién de suelo, aunque
se suspenda la inscripcion de la edificacion que exista en su interior. Pero tal posibilidad de soli-
citud de inscripcion parcial ha de solicitarse por los interesados ante el registrador, no siendo el
recurso ante esta Direccién General el cauce procedimental para ello.

Entrando en el fondo del asunto, ha de partirse de que el articulo 202 de la Ley Hipotecaria,
tras su reforma operada por la Ley 13/2015, establece que «la porcion de suelo ocupada por cual-
quier edificacidn, instalacion o plantacidn habra de estar identificada mediante sus coordenadas


A.II
https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7668.pdf
procesal.En
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de referenciacién geogréfica». En efecto, desde el punto de vista técnico, la georreferenciacion
de la superficie ocupada por cualquier edificacion, aun cuando debera hacerse en el mismo sis-
tema oficial de referencia que se especifica en la Resolucién conjunta de 26 de octubre de 2015
(Proyeccion UTM, sistema ETRS89 para la peninsula o RegCan95 para Canarias), no necesita,
en cambio, ser aportada necesariamente en el concreto formato GML a que, para otros supues-
tos, si que alude la citada Resolucién. Y, desde el punto de vista procedimental, la obligada
georreferenciacién de la superficie ocupada por cualquier edificacién, tampoco requiere con
caricter general que se tramite un procedimiento juridico especial con notificacién y citaciones
a colindantes y posibles terceros afectados, salvo que registrador en su calificacidn si lo estimare
preciso para disipar sus dudas fundadas acerca de que la edificacién se encuentre efectivamente
incluida en la finca sobre la que se declara, tal y como se ha expresado en el anterior fundamento
juridico. Y por dltimo, no ha de olvidarse que la obligada georreferenciacion de la superficie de
suelo ocupada por cualquier edificacién, aun cuando habré de ser preceptivamente comunicada
por los registradores al Catastro en cumplimiento de la citada Resolucién conjunta, tampoco
afecta propiamente al concepto ni al proceso de «coordinacién geogréfica» entre la finca registral
y el inmueble catastral.

ILA.6. RESOLUCION DE LA DGRN DE 07 DE JULIO DE 2016 (BOE DE 09
DE AGOSTO DE 2016)

Registro de Almuiiécar
CALIFICACION REGISTRAL: REQUISITOS
https://www.boe.es/boe/dias/2016/08/09/pdfs/BOE-A-2016-7670.pdf

Cuando la calificacién del registrador sea desfavorable es exigible, segin los principios
basicos de todo procedimiento y conforme a la normativa vigente, que al consignarse los defectos
que, a su juicio, se oponen a la inscripcién pretendida, aquélla exprese también una motivacion
suficiente de los mismos, con el desarrollo necesario para que el interesado pueda conocer con
claridad los defectos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa
dicha calificacién (cfr. articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria y Resoluciones de 2 de octubre de
1998, 22 de marzo de 2001, 14 de abril de 2010, 26 de enero de 2011 y 20 de julio de 2012,
entre otras muchas). En el presente caso la nota de calificacion es totalmente insuficiente, pues
no se expresa en ella los extremos del pacto resolutorio que han quedado indeterminados, sin
que en el informe pueda subsanarse esta carencia, pues el recurrente no ha tenido posibilidad de
contradiccién. Esto no obsta a que se pueda poner una nueva nota de calificacion en los