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RESOLUCIONES DE LA DGRN EN
MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

A. Basilio Javier Aguirre Fernandez
B. Pedro Avila Navarro




LLA.
Basilio Javier Aguirre Fernandez

[LA.1. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 29 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 08 DE ENERO DE 2020)

Registro de Fuengirola n.° 1.

HIPOTECA: NO PUEDE EL REGISTRADOR EXIGIR QUE SE HAGA CONSTAR
DE FORMA EXPRESA LA COINCIDENCIA DE LA ESCRITURA CON LA FEIN

Son varios datos que, de forma reiterada y cumulativa, presuponen y por tanto implican
necesariamente que si el notario ha autorizado la escritura de préstamo hipotecario, ello es por-
que previamente ha controlado la coincidencia de las condiciones del mismo con las comuni-
cadas por la entidad a efectos informativos mediante la Ficha Europea de Informacién Norma-
lizada: a) El notario, en el acta, ha debido informar y asesorar individualizadamente sobre las
cldusulas especificas recogidas en la Ficha Europea de Informacion Normalizada (FEIN) y en
la Ficha de Advertencias Estandarizadas (FiAE), con referencia expresa a cada una —articulo
15.2.c)—. b) De acuerdo con el mismo articulo 15.2, el notario s6lo procederd a la autorizacion
del acta previa a la formalizacién del préstamo hipotecario cuando haya verificado la docu-
mentacion acreditativa del cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo 14.1, entre
los cudles se encuentra la FEIN del préstamo, junto a otros elementos imprescindibles. ¢) Si
no se acredita que se han cumplido todas esas obligaciones a las que se refiere el articulo 14.1,
no podrd autorizarse la escritura piblica de préstamo, por prohibirlo expresamente el articulo
15.5. d) Al resefiar el acta en la escritura se debe hacer constar de forma expresa, como se ha
indicado, «la afirmacién del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el
prestatario ha recibido en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en este articu-
lo». Esa afirmacién se contrae, entre otras cosas, al hecho de que el prestatario haya recibido
la FEIN, y, de nuevo, ello s6lo puede hacer referencia a la FEIN del préstamo que se formaliza
en dicha escritura, no a otra diferente.

Sin duda, la buena técnica notarial exige que se motive expresa y adecuadamente la decision
de proceder a la autorizacion de la escritura de préstamo, reseiiando, al menos de forma genérica
pero clara, los controles sobre la transparencia material que el notario ha realizado con carécter
previo a dicha autorizacién. Ahora bien, ello no significa que se deba exigir, como si de férmulas
rituales se tratara, la mencién expresa del cumplimiento de cada uno de los detalles que en su
conjunto configuran esa imprescindible transparencia, entre ellos la coincidencia de las condi-
ciones del préstamo con las comunicadas en la FEIN.

Por otra parte, de la referida normativa resulta inequivocamente que no es el registrador
sino el notario a quien corresponde comprobar el cumplimiento del principio de transparencia
material mediante la verificacion de la documentacidn acreditativa de que se han observado los
requisitos previstos en el articulo 14.1, lo que hara constar en la referida acta notarial previa a la
formalizacién de la escritura; y la funcién del registrador es calificar la existencia de la resefa de
dicha acta (con el contenido expresamente establecido en la ley —ntimero de protocolo, notario



I. RESOLUCIONES DE LA DGRN EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

autorizante y su fecha de autorizacidon—), asi como la afirmacién del notario bajo su responsa-
bilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha recibido en plazo la documentacién y
el asesoramiento previsto en el articulo 15 de la ley. Este control notarial del cumplimiento del
principio de transparencia material no puede ser revisado por el registrador.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-253.pdf

I.A.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 29 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 08 DE ENERO DE 2020)

Registro de Logroiio n.° 2

HIPOTECA: NO PUEDE EL REGISTRADOR EXIGIR QUE SE HAGA CONSTAR
DE FORMA EXPRESA LA COINCIDENCIA DE LA ESCRITURA CON LA FEIN

Son varios datos que, de forma reiterada y cumulativa, presuponen y por tanto implican
necesariamente que si el notario ha autorizado la escritura de préstamo hipotecario, ello es por-
que previamente ha controlado la coincidencia de las condiciones del mismo con las comuni-
cadas por la entidad a efectos informativos mediante la Ficha Europea de Informacién Norma-
lizada: a) El notario, en el acta, ha debido informar y asesorar individualizadamente sobre las
clausulas especificas recogidas en la Ficha Europea de Informacién Normalizada (FEIN) y en
la Ficha de Advertencias Estandarizadas (FiAE), con referencia expresa a cada una —articulo
15.2.c)—. b) De acuerdo con el mismo articulo 15.2, el notario s6lo procederd a la autorizacién
del acta previa a la formalizacién del préstamo hipotecario cuando haya verificado la docu-
mentacion acreditativa del cumplimiento de los requisitos previstos en el articulo 14.1, entre
los cudles se encuentra la FEIN del préstamo, junto a otros elementos imprescindibles. c) Si
no se acredita que se han cumplido todas esas obligaciones a las que se refiere el articulo 14.1,
no podrd autorizarse la escritura publica de préstamo, por prohibirlo expresamente el articulo
15.5. d) Al resefar el acta en la escritura se debe hacer constar de forma expresa, como se ha
indicado, «la afirmacién del notario bajo su responsabilidad, de acuerdo con el acta, de que el
prestatario ha recibido en plazo la documentacion y el asesoramiento previsto en este articu-
lo». Esa afirmacion se contrae, entre otras cosas, al hecho de que el prestatario haya recibido
la FEIN, y, de nuevo, ello sélo puede hacer referencia a la FEIN del préstamo que se formaliza
en dicha escritura, no a otra diferente.

Sin duda, la buena técnica notarial exige que se motive expresa y adecuadamente la decision
de proceder a la autorizacién de la escritura de préstamo, resefiando, al menos de forma genérica
pero clara, los controles sobre la transparencia material que el notario ha realizado con carécter
previo a dicha autorizacién. Ahora bien, ello no significa que se deba exigir, como si de férmulas
rituales se tratara, la mencién expresa del cumplimiento de cada uno de los detalles que en su
conjunto configuran esa imprescindible transparencia, entre ellos la coincidencia de las condi-
ciones del préstamo con las comunicadas en la FEIN.

Por otra parte, de la referida normativa resulta inequivocamente que no es el registrador
sino el notario a quien corresponde comprobar el cumplimiento del principio de transparencia
material mediante la verificacién de la documentacidn acreditativa de que se han observado los
requisitos previstos en el articulo 14.1, lo que hara constar en la referida acta notarial previa a la
formalizacién de la escritura; y la funcién del registrador es calificar la existencia de la resefia de
dicha acta (con el contenido expresamente establecido en la ley —nimero de protocolo, notario

11
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autorizante y su fecha de autorizacidon—), asi como la afirmacién del notario bajo su responsa-
bilidad, de acuerdo con el acta, de que el prestatario ha recibido en plazo la documentacién y
el asesoramiento previsto en el articulo 15 de la ley. Este control notarial del cumplimiento del
principio de transparencia material no puede ser revisado por el registrador.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-254.pdf

I.A.3.  RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 29 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 08 DE ENERO DE 2020)

Registro de Lavecilla-Cistierna

INSTANCIA PRIVADA: NECESIDAD DE LEGITIMACION DE FIRMA O RATIFI-
CACION ANTE EL REGISTRADOR
RECTIFICACION DEL REGISTRO: REQUISITOS

Es doctrina reiterada de este Centro Directivo que, a los efectos de su calificacién y, en su
caso, inscripcién en el Registro, los documentos que se aporten han de ser publicos (articulo 3
de la Ley Hipotecaria), y en los excepcionales casos en los que se admite un documento privado,
la firma del solicitante ha de estar legitimada notarialmente o bien ratificada ante el Registrador
oportuno a efectos de dotar de autenticidad al documento. (cfr. Las Resoluciones 9 de mayo de
2003 y 4 de julio de 2013).

Hay que recordar que constituye un principio basico en nuestro derecho hipotecario que los
asientos registrales estan bajo la salvaguardia de los tribunales y producen todos sus efectos en
tanto no se declare su inexactitud (articulo 1, parrafo tercero, de la Ley Hipotecaria). Por ello,
como ha reiterado este Centro Directivo (cft., las Resoluciones citadas en el apartado «Vistos»),
la rectificacion de los asientos exige, bien el consentimiento del titular registral y de todos aque-
llos a los que el asiento atribuya algin derecho — 16gicamente siempre que se trate de materia no
sustraida al ambito de autonomia de la voluntad—, bien la oportuna resolucién judicial recaida en
juicio declarativo entablado contra todos aquellos a quienes el asiento que se trate de rectificar
conceda algun derecho.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-255.pdf

I.A.4.  RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 29 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 08 DE ENERO DE 2020)

Registro de Corralejo

DOMINIO PUBLICO: PROTECCION A TRAVES DEL REGISTRO Y EN PARTICU-
LAR EN EL PROCEDIMIENTO ART. 199 LH

Como ya se indic6 por este Centro Directivo en su Resolucién de fecha 15 de marzo de
2016 y ha reiterado en otras muchas posteriores, la obligacién legal a cargo de los registrado-
res de la Propiedad de tratar de impedir la practica de inscripciones que puedan invadir el do-
minio publico tiene su origen y fundamento, con caricter general, en la legislacion protectora


https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-254.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-255.pdf
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del dominio publico, pues, como sefiala la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas, tanto en su articulo 6 como en su articulo 30, los bienes y
derechos de dominio ptiblico o demaniales son inalienables, imprescriptibles e inembargables,
lo cual no es sino manifestacidn del principio y mandato supremo contenido en el articulo 132
de nuestra Constitucién. En este sentido es necesario insistir una vez mds en la conveniencia
de que por parte de las Administraciones Publicas se cumpla debidamente el mandato legal
de inmatricular o inscribir sus bienes de dominio publico en el Registro de la Propiedad (vid.
articulos 36 y 83 y disposicién transitoria quinta de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas), dado que de esta forma éstos gozardn de la
maxima proteccién posible.

Pero la proteccidn registral que la ley otorga al dominio puiblico no se limita exclusivamente
al que ya consta inscrito, sino que también se hace extensiva al dominio ptblico no inscrito, in-
cluso al no deslindado formalmente (pues el deslinde tiene un valor declarativo y no constitutivo:
vid. Resolucién de 23 de enero de 2014, fundamento juridico séptimo), pero de cuya existencia
tenga indicios suficientes el registrador y con el que pudiera llegar a colisionar alguna pretension
de inscripcién.

Y avanzando decididamente en la senda de la proteccion registral del dominio publico, inclu-
so del no inscrito debidamente, la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipoteca-
ria, al dar nueva redaccién a diversos articulos de la Ley Hipotecaria, prevé que, en todo caso y
no s6lo en los respectivos dmbitos sectoriales a que se refieren las leyes especiales antes citadas
(costas, montes, carreteras, suelo, etc.), el registrador tratard de evitar la inscripcién de nuevas
fincas, o de la representacion grafica georreferenciada de fincas ya inmatriculadas, cuando tuvie-
ra dudas fundadas sobre la posible invasién del dominio publico.

El deslinde serd, pues, necesario para poder inmatricular la finca a favor de 1a Administracién
publica titular del demanio (sin perjuicio de la posible existencia de otros titulos inscribibles: vid.
articulos 206 de la Ley Hipotecaria y 37 de la citada Ley del Patrimonio de las Administraciones
Publicas), pero no para impedir la inmatriculacién de la finca como propiedad privada del pro-
movente si del conjunto de circunstancias concurrentes cabe colegir una duda fundada de posible
invasién corroborada por informe técnico de la Administracién, pues en este aspecto, y en el
contexto de la normativa tuitiva del demanio publico antes examinada. Quedan a salvo para la
parte recurrente las acciones que estimen le asistan en defensa de sus derechos frente a la citada
Administracién por la via administrativa (incluida la solicitud de la incoacién de un expediente
de deslinde administrativo) o judicial que legalmente corresponda.

En el presente caso, por tanto, no es necesario valorar la eficacia de la licencia concedida, que
goza de presuncidén de validez, cuando la misma aparece discutida por un escrito posterior del
alcalde en representacion del Ayuntamiento, anunciando su intencién de proceder a su revision,
puesto a los efectos de la calificacion registral de la representacion gréfica alternativa aportada
concurre uno de los supuestos legales que justifican por si solo su denegacién, como es la «po-
sible invasién del dominio publico» —articulo 9 de la Ley Hipotecaria—, puesta de manifiesto
motivadamente en el citado informe municipal que es la forma de intervencién administrativa
considerada como suficiente por el legislador en el procedimiento registral regulado en el articu-
lo 199 de la Ley Hipotecaria, sin perjuicio de la resolucién administrativa, en revision o eventual
deslinde, o judicial, que posteriormente pueda recaer con caracter definitivo.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-256.pdf
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[.LA.5. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 29 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 08 DE ENERO DE 2020)

Registro de Cervera de Pisuerga

DOBLE INMATRICULACION: HA DE QUE EL REGISTRADOR APRECIE LA
COINCIDENCIA

La concentracion parcelaria consta regulada con detalle en el Titulo VI del Decreto 118/1973,
de 12 de enero, por el que se aprueba el texto de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, y como
sefiala su articulo 173 tiene como “primordial finalidad la constitucién de explotaciones de es-
tructura y dimensiones adecuadas”. Conforme al articulo 230, su principal efecto juridico, por
virtud del principio de subrogacion real, es el de que “el dominio y los demds derechos reales y
situaciones juridicas que tengan por base las parcelas sujetas a concentracion pasardn a recaer
inalterados sobre las fincas de reemplazo del modo y con las circunstancias que establece la
presente Ley”. Otra manifestacion del principio de subrogacion real la contiene el articulo 233.2
cuando prevé que “los titulares y causahabientes de las situaciones registrales expresadas en los
antiguos asientos podran pedir su traslacion sobre las fincas de reemplazo”. Por todo ello, como
sefial6 el Tribunal Supremo en su Sentencia 29 de septiembre de 1986, la naturaleza juridica de
la concentracion parcelaria “es la de una subrogacidén real o conversion legal caracterizada por
la inmutabilidad del elemento subjetivo. En consecuencia, la parcela de reemplazo es el objeto
en que reaparecen los derechos de dominio y demds derechos reales y situaciones juridicas que
tuvieron por base las parcelas sujetas concentracion”, por lo que, por ejemplo, como era el caso
analizado en dicha sentencia, el legado de fincas concentradas recae sobre las de reemplazo.

En consecuencia, tiene razon la recurrente, y no discrepa de ello la registradora, cuando alega
que las situaciones de doble inmatriculacién que se generan a consecuencia de una concentra-
cién parcelaria se pueden solucionar haciendo uso del procedimiento del articulo 209 de la Ley
Hipotecaria.

Pero también es cierto que el primer requisito para que se pueda practicar la nota marginal
de constancia de la situacién de doble inmatriculacién es que, conforme al articulo 209, el re-
gistrador «apreciara la coincidencia de las fincas y, en consecuencia, la posibilidad de doble
inmatriculacion, total o parcial». Por todo ello, 1a nota de calificacién negativa de la registradora
por la que deniega iniciar el expediente de doble inmatriculacién por no constarle acreditada la
existencia de la misma entre las concretas fincas alegadas por las interesadas, asi como la nega-
tiva a rectificar la titularidad de la finca de reemplazo sin consentimiento de su titular registral,
ha de ser plenamente confirmada, y desestimado el recurso.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-257.pdf

lLA.G. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 29 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 08 DE ENERO DE 2020)

Registro de Tarragona n.° 3
CALIFICACION REGISTRAL: REQUISITOS

PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA: ESPECIALIDADES EN EL
PROCEDIMIENTO EJECUTIVO ORDINARIO


https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-257.pdf
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Con cardcter previo, debe recordarse la doctrina de este Centro Directivo segtin la cual cuan-
do la calificacion del registrador sea desfavorable es exigible, conforme a los principios basicos
de todo procedimiento y 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 defec-
tos aducidos y con suficiencia los fundamentos juridicos en los que se basa dicha calificacién. No
basta con la mera cita rutinaria de un precepto legal (o de Resoluciones de este Centro Directivo),
sino que es preciso justificar la razén por la que el precepto de que se trate es de aplicacién y la
interpretacién que del mismo ha de efectuarse. La argumentacién serd suficiente para la tramita-
cion del expediente si expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo que
el interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa. El momento procedi-
mental, Unico e idéneo, en el que el registrador ha de exponer todas y cada una de las razones que
motivan su decision de denegar la practica del asiento solicitado es el de la calificacién (articulo
19 bis de la Ley Hipotecaria) sin que, por consiguiente, hayan de ser tenidas en cuenta las que
pueda introducir en su informe.

El ejercicio de esta accidn real puede llevarse a cabo mediante el procedimiento ejecutivo
previsto en la Ley de Enjuiciamiento Civil, con las especialidades que para los bienes hipo-
tecados prevén los articulos 681 y siguientes. El acreedor puede igualmente realizar el valor
del bien hipotecado mediante venta ante notario, si asi se hubiera pactado (articulo 129 de Ley
Hipotecaria). Las especialidades establecidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil y en la Ley
Hipotecaria para el ejercicio de la denominada accién directa implican que el procedimiento se
lleva a cabo en base a los pronunciamientos del Registro de la Propiedad y con casi total ausencia
de fase cognitiva contribuyendo a la mayor celeridad y agilidad de la ejecucién. Nada obsta, sin
embargo, para que el acreedor, ante el impago de la deuda garantizada con hipoteca, decida no
acudir al procedimiento de accién directa sino al procedimiento de ejecucion previsto en la Ley
de Enjuiciamiento Civil para cualquier titulo ejecutivo (o incluso al procedimiento ordinario de
la propia Ley procedimental).

Respecto a la necesidad de practicar embargo cuando se ejecuta la hipoteca por el procedi-
miento de ejecucion ordinaria, asi lo presupone el articulo 127 de la Ley Hipotecaria cuando en
relacién a los terceros poseedores se establece que «cada uno de los terceros poseedores, si se
opusiere, serd considerado como parte en el procedimiento respecto de los bienes hipotecados
que posea, y se entenderdan siempre con el mismo y el deudor todas las diligencias relativas al
embargo y venta de dichos bienes (...)».

Como resulta de la Resolucién de 10 de diciembre de 1997 si entre la inscripcién de la
hipoteca y la anotacién de embargo practicada por el ejercicio de la accién ejecutiva ordinaria
resultan cargas intermedias su cancelaciéon devendria imposible, si dichos titulares no tuvieron
en el procedimiento la posicién juridica prevista en el ordenamiento, al ignorar que la ejecucién
que se llevaba a cabo afectaba a la hipoteca inscrita con anterioridad a sus derechos. Para evitar
estos efectos tan distorsionadores, como dijera la misma Resolucién, resulta preciso que desde
el primer momento (el mandamiento de anotacién), se ponga de manifiesto en el Registro de la
Propiedad que el crédito que da lugar a la ejecucién es el crédito garantizado con la hipoteca que
es, de ese modo, objeto de realizacion. Ahora bien, debe tenerse especialmente en cuenta que esa
preferencia sobre la carga intermedia, lo serd tinicamente por la inicial responsabilidad hipote-
caria, teniendo la anotacién de embargo dictada en el procedimiento de ejecucién ordinaria, su
propio rango en cuanto exceda de dicha responsabilidad hipotecaria.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-258.pdf
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LA.7. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 28 DE NOVIEMBRE DE
2019 (BOE DE 14 DE ENERO DE 2020)

Registro de Jijona

RECURSO GUBERNATIVO: AMBITO
ASIENTO DE PRESENTACION: DENEGACION

En relacién a la denegacién del asiento de presentacion, este Centro Directivo ha entendido
(cfr., Resolucién de 17 de mayo de 2018 que resuelve un caso similar) que la negativa a la prictica
del asiento de presentacién es una calificacién mds y, como tal decision, puede ser impugnada
mediante mismo recurso que puede interponerse contra una calificacion que deniegue o suspenda
la inscripcion del documento y, por tanto, debe tramitarse tal recurso a través del procedimiento
previsto en los articulos 322 y siguientes de la Ley Hipotecaria. No es objeto de este recurso ni
las cuestiones relativas a honorarios que se impugnan ante la Junta Nacional del Colegio de Re-
gistradores (cfr. regla sexta del anexo II del Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el
que se aprueba el Arancel de los Registradores de la Propiedad), ni las manifestaciones que realiza
la recurrente relativas a una posible, segtin su opinion, actuacion ilicita de las Administraciones
Publicas. Lo que no puede pretender la recurrente es que el registrador en su calificacion, o esta
Direccion General en alzada, se pronuncien y califiquen la existencia de delitos cuyo conocimien-
to estd reservado constitucional y legalmente, a los tribunales de Justicia (vid. Resoluciones de 8
de febrero de 1996, 14 de julio de 1998, 22 de febrero de 2000 y 18 de enero de 2003).

En el ano 2002 se inscribi6é un proyecto de equididtribucion de las fincas afectadas en los
términos que resultan de los citados articulos del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio. Proyecto
de equidistribucidn, que fue objeto de previa calificacion y cuya inscripcion queda al amparo de
los tribunales, conforme a los articulos 1 y 38 de la Ley Hipotecaria.

Por lo que se refiere a la calificacion objeto de este recurso, el articulo 420.1 del Reglamento
Hipotecario, en consonancia con el articulo 3 de la Ley Hipotecaria, ordena a los registradores no
extender asiento de presentacion de los documentos privados, salvo en los supuestos en que las dis-
posiciones legales les atribuyan eficacia registral. Por tanto, s6lo en aquellos casos en los que el pro-
pio presentante manifieste que su objetivo no es la préctica de un asiento en los libros del Registro,
o en los que de una forma evidente resulte que el titulo nunca podria provocar dicho asiento, cabria
denegar la presentacion. En el presente expediente nos encontramos ante una instancia privada que
no puede provocar asiento registral alguno, por lo que debe confirmarse la decision del registrador.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/14/pdfs/BOE-A-2020-479.pdf
[.A.8. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 02 DE DICIEMBRE DE 2019
(BOE DE 21 DE ENERO DE 2020)
Registro de Palma de Mallorca n.” 4

CONCURSO DE ACREEDORES: CONSTITUCION DE HIPOTECA EN LA FASE DE
LIQUIDACION

Las facultades del deudor concursado en orden a la administracion y disposicion sobre sus
bienes varfan segun la fase o estado del procedimiento concursal de que se trate. Asi, y de forma


https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/14/pdfs/BOE-A-2020-479.pdf
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sintética, durante la fase comun, el deudor estard sometido al régimen de intervencién, en cuyo
caso conservard las facultades de administracién y disposicidn sobre su patrimonio, quedando
sometido el ejercicio de éstas a la intervencion de los administradores concursales, mediante su
autorizacioén o conformidad (articulo 40.1 de la Ley Concursal), o de suspensién, en cuyo caso
se suspenderd el ejercicio por el deudor de las facultades de administracién y disposicién sobre
su patrimonio, siendo sustituido por los administradores concursales (articulo 40.2 de la Ley
Concursal). Ahora bien, cualquiera que sea el régimen, ya sea de intervencion, ya de suspension
al que quede sometido el deudor en relacién con las facultades de administracién y disposicion
sobre sus bienes, lo cierto es que no hay limitacién alguna en la Ley Concursal a propésito de
la clase de negocios juridicos que puedan formalizarse durante esa fase. Durante la fase de con-
venio, la posibilidad de formalizar préstamos o créditos hipotecarios queda fuera de toda duda.
Sin embargo, la situacién cambia con la apertura de la fase de liquidacién. Durante esta fase,
calificada por la Exposicién de Motivos de la Ley Concursal como una solucién subsidiaria,
dados los efectos mds severos que produce, que opera cuando no se alcanza o se frustra la de
convenio, no s6lo queda el deudor sujeto al régimen de suspensién del ejercicio de sus facultades
de administracién y disposicién sobre su patrimonio (articulo 145.1), sino que ademads la clase de
negocios juridicos que se puedan formalizar durante esta fase son notablemente mds restrictivos
que durante la fase comun del concurso.

En via de principio, la constitucién de una hipoteca no puede calificarse como operacién
liquidatoria. En efecto, por tales operaciones se entienden todas aquellas tendentes a realizar
los bienes y derechos de la masa activa para proceder al pago de los créditos reconocidos en el
concurso y, en ultima instancia, a la conclusién del concurso (articulo 176.2 «in fine»). De igual
modo, la constitucién de hipotecas durante la fase de liquidacién del concurso podria implicar
una alteracion del principio «par conditio creditorum».

En el caso de este expediente, el registrador exige para que la hipoteca pueda ser inscrita,
primero que se inscriba la cancelacién del concurso, y segundo, que se otorgue nueva escritura de
préstamo hipotecario. Pero, sin poder obviar el cardcter notablemente particular de la operacién
formalizada, lo cierto es que ni una ni otra exigencia pueden admitirse. En cuanto a la primera,
no se entiende a qué obedece la objecidn planteada por el registrador, en tanto en cuanto la con-
clusién del concurso, el archivo de las actuaciones asi como la recuperacion por el deudor de
sus facultades de administracién y disposicion sobre sus bienes figura ya inscrita en el Registro.
Tratdndose de personas naturales, en la medida en que éstas, por su propia naturaleza, no que-
dan extinguidas con ocasién de la liquidacién y conclusién del concurso, a diferencia de lo que
ocurre con los concursados personas juridicas (cfr. articulos 145.3 y 178.3 de la Ley Concursal),
y su responsabilidad es personal e ilimitada ex articulo 1911 del Cédigo Civil hasta el momento
de su fallecimiento (cfr. articulo 32 del Cédigo Civil), el rigor en la aplicacién de las normas
concursales debe ciertamente atemperarse.

Ciertamente, la escritura de constitucién de hipoteca objeto de calificacién en este expedien-
te, se otorgd durante la fase de liquidacién del concurso. Y, tal y como ha quedado expuesto en
los fundamentos anteriores, en principio, la constitucion de hipotecas sobre los bienes que inte-
gran la masa activa una vez abierta la fase de liquidacion del concurso debe ser rechazada. Sin
embargo, ocurre que la hipoteca es constituida por el deudor, sustituido por la administracién
concursal, a favor de una entidad bancaria que ostenta la condicién de acreedora concursal, para
satisfacer integramente un crédito reconocido a su favor en el concurso, cuyo efectivo pago de-
terminé que el Juzgado conocedor del procedimiento concursal dictara, medio afio después, auto
de conclusién del concurso.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-871.pdf

17


https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-871.pdf

18 BOLETIN DEL SERC « 203 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

[LA.9. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2019
(BOE DE 21 DE ENERO DE 2020)

Registro de Albacete n.” 4
PODERES ELECTRONICO: TRASLADO A PAPEL DE LA COPIA ELECTRONICA

El notario destinatario de una copia autorizada electrénica podrd, segin su finalidad: 1.°
Incorporar a la matriz por él autorizada el traslado a papel de aquélla, haciéndolo constar en el
cuerpo de la escritura o acta o en diligencia correspondiente. 2.° Trasladarla a soporte papel en
los términos indicados, dejando constancia en el Libro Indicador, mediante nota expresiva del
nombre, apellidos y residencia del notario autorizante de la copia electrénica, su fecha y niimero
de protocolo, asi como los folios en que se extiende el traslado y su fecha. 3.° Resefiar su conteni-
do en lo legalmente procedente en la escritura o acta matriz o péliza intervenida. Una vez realiza-
do el traslado a papel, el notario remitird telematicamente al que hubiese expedido la copia elec-
trénica, el traslado a papel, para que aquel lo haga constar por nota en la matriz. La coincidencia
de la copia autorizada expedida electronicamente, con el original matriz, serd responsabilidad
del notario que la expide electrénicamente, titular del protocolo del que forma parte la corres-
pondiente matriz. La responsabilidad de la coincidencia de la copia autorizada electrénica con la
trasladada al papel serd responsabilidad del notario que ha realizado dicho traslado.

Toda esta regulacion legal no termina de aclarar una cuestion esencial: si el traslado a papel
de la copia autorizada llevado a cabo por el notario de destino puede ser utilizada exclusivamente
por este o, por el contrario, es un documento susceptible de ser utilizado en el trafico juridico
como una copia autorizada. Debe recordarse la indudable utilidad de disponer de un sistema de
remision electrénico seguro de los documentos notariales y que, como ocurre en tantos otros as-
pectos, el Reglamento Notarial, atendiendo a la realidad social, necesita una revisién en el modo
en que circulan y se cotejan las copias autorizadas electrénicas, especialmente cuando afectan a
personas o funcionarios no reconocidos como destinatarios en la normativa.

En cuanto a los aspectos del remitente y destinatario de la copia, de la regulacion legal resulta
que las copias autorizadas electrénicas sélo pueden librarse por el notario autorizante para su
remision a otro funcionario (notario, registrador u otro); y que el destinatario s6lo puede utilizar
la copia electrénica en el dmbito de su competencia, por razén de su oficio y para la concreta
finalidad para la que se ha solicitado, circunstancia que debe resultar de la misma. También re-
sulta que unicamente el traslado a papel de la copia autorizada llevado a cabo por el notario de
destino tiene el valor previsto para los documentos notariales en contraposicion a los traslados
a papel hechos por otros funcionarios que agotan su valor y efectos en el expediente para el que
han sido remitidos. Por otra parte, como resulta del articulo 224.4 del Reglamento Notarial en
su parrafo cuarto —antes transcrito— el notario destinatario de una copia autorizada electrénica
puede utilizar para redactar el propio instrumento publico protocolar que autorice, sin necesidad
de trasladarla a papel o trasladdndola a papel y protocolizdndola a continuacién de aquél.

En definitiva, lo esencial es que el traslado de la copia electrénica a papel sea utilizado de
manera congruente con la finalidad para la que se ha expedido aquélla. Y, por lo que se refiere al
caso del presente recurso, en el documento de traslado a papel de la copia resultan claramente el
notario remitente y la notaria destinataria, asi como la finalidad («acompaiar la primera copia
ratificada»), a los efectos acreditar la ratificacién también en orden a su presentacion en el Re-
gistro para la inscripcion.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-872.pdf
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.A.10. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2019
(BOE DE 21 DE ENERO DE 2020)

Registro de La Zubia
PROCEDIMIENTO ART. 199 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

El articulo 199 regula las actuaciones necesarias para la inscripcién de la representacion
gréfica georreferenciada de la finca y su coordinacién con el Catastro, disponiendo que el titular
registral del dominio o de cualquier derecho real sobre finca inscrita podrd completar la des-
cripcidn literaria de la misma acreditando su ubicacion y delimitacion grafica y, a través de ello,
sus linderos y superficie, mediante la aportacién de la correspondiente certificacion catastral
descriptiva y grafica.

El registrador debe calificar en todo caso la existencia o no de dudas en la identidad de la
finca, que pueden referirse a que la representacion gréfica de la finca coincida en todo o parte
con otra base grafica inscrita o con el dominio publico, a la posible invasion de fincas colindan-
tes inmatriculadas o a que se encubriese un negocio traslativo u operaciones de modificacion de
entidad hipotecaria (cfr. articulos 9, 199 y 201 de la Ley Hipotecaria). El registrador, a la vista de
las alegaciones efectuadas en el procedimiento, debe decidir motivadamente segiin su prudente
criterio. El juicio de identidad de la finca por parte del registrador, debe estar motivado y funda-
do en criterios objetivos y razonados, sin que basten expresiones genéricas o remitirse a la mera
oposicién no documentada de un colindante.

En el presente caso resultan claramente identificadas y fundamentadas las dudas del regis-
trador en la nota de calificacion en cuanto a la existencia de conflicto entre fincas colindantes y
posible invasion de otra finca inmatriculada. Resulta destacable que la oposicion del colindante
se fundamenta con informe técnico y abundante documentacién que se aporta al expediente y
que pone de manifiesto tal conflicto.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-874.pdf

I.A.11. RESOLUCION DE LA DGRN DE BOE DE 04 DE DICIEMBRE DE 2019
(BOE DE 21 DE ENERO DE 2020)

Registro de Hoyos
PROCEDIMIENTO ART. 201 LH: DUDAS SOBRE LA IDENTIDAD DE LA FINCA

Tras la reforma operada por la Ley 13/2015 para proceder a cualquier rectificacion de la des-
cripcidn también es preciso que no existan dudas sobre la realidad de la modificacion solicitada.
Si el expediente tramitado fuera el previsto en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria, ya que el
mismo se ha regulado en la reforma de la Ley 13/2015, de 24 de junio, con la finalidad especifica
de lograr toda clase de rectificacion descriptiva, se prevén especiales garantias para su tramita-
cién, que determinan que pueda utilizarse cualesquiera que sean las discrepancias superficiales
con la cabida inscrita o los linderos que pretendan modificarse, incluso fijos (cfr. Resolucion de
17 de noviembre de 2015). En la nueva regulacion, este procedimiento aparece como heredero
del anterior expediente de dominio judicial para la constatacion de excesos de cabida. No existe
un limite cuantitativo de superficie para la aplicacion del procedimiento previsto en el articulo
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201 y que tampoco la sola magnitud del exceso o la existencia de una alteracion de linderos pue-
den basar la denegacidn de la inscripcién sin mds justificacion.

En cuanto al momento en el que deben ponerse de manifiesto las dudas, como ha reiterado
este Centro Directivo desde la Resolucién de 20 de diciembre de 2016, de los articulos 201 y
203 de la Ley Hipotecaria resulta que el registrador al tiempo de expedir la certificaciéon debe
manifestar las dudas de identidad que pudieran impedir la inscripcién una vez terminado el pro-
cedimiento, ya que de este modo se evitan a los interesados dilaciones y tramites innecesarios
(cfr. Resolucién de 8 de junio de 2016). Asi sucede en el caso de este expediente en el que en la
certificacién ya se advirtieron las dudas de identidad que motivan este recurso.

En el caso de este recurso el notario recurrente alega que la calificacién ahora recurrida,
emitida a la conclusién del expediente, se afiadieron datos (como la fecha de los antecedentes
catastrales consultados o el nimero de parcelas y su superficie) que no figuraban en la manifes-
tacion de las dudas de identidad al tiempo de expedir la certificacién al comienzo del expediente.
Sin embargo, tales alegaciones no pueden ser estimadas.

En cuanto a la alegacién que sefiala la improcedencia de la practica de la anotacién preven-
tiva, cabe indicar que, dado que este Centro Directivo ha reiterado la posibilidad de continuar el
expediente pese a haberse seflalado dudas de identidad en la certificacion inicial (cfr. Resolucion
de 21 de noviembre de 2017), ello posibilita igualmente la practica de tal anotacién a los efectos
de dar publicidad registral a la pendencia del mismo. Unicamente en los supuestos en los que el
registrador deniegue la expedicién de la certificacién por entender que no es posible la continua-
ci6n del procedimiento procederd asimismo la denegacion de la practica de la anotacidn.

Centrandonos en la justificacién de las dudas de identidad, como ha reiterado este Centro
Directivo, siempre que se formule un juicio de identidad de la finca por parte del registrador, no
puede ser arbitrario ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objeti-
vos y razonados. En el caso de este recurso, las dudas manifestadas y debidamente fundamenta-
das en la certificacidn inicial y en la calificacién justifican la negativa a practicar la inscripcion,
al no haber quedado desvirtuadas por lo actuado en la tramitacién del expediente de rectificacion
de superficie.

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-875.pdf


https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-875.pdf

I. RESOLUCIONES DE LA DGRN EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

|.B.
Pedro Avila Navarro

.B.1.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Propiedad horizontal: Distincion de los casos de parcelacion urbanistica
Urbanismo: Distincion entre parcelacion y propiedad horizontal

La titular de una parcela la constituye en régimen de propiedad horizontal con dos elementos
privativos (una parcela sobre la que se ha construido un chalet y otra parcela de terreno); la divi-
sién horizontal ha sido autorizada por el Ayuntamiento. El registrador entiende que la operacion
no es una «propiedad horizontal tumbada», sino que supone «auténtica parcelacién o division
material del terreno, siendo en consecuencia exigible la correspondiente licencia de parcelacion
de conformidad con los arts. 26.2 RDLeg. 7/30.10.2015, texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, y 143 y ss. L. 9/17.07.2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid». La
Direccién repite su doctrina sobre el régimen competencial en materia de urbanismo y sobre
propiedad horizontal tumbada, y concluye que, «no tratindose de supuestos en los que se pro-
duzcan asignaciones de uso exclusivo de los elementos comunes de la finca, o de participaciones
indivisas que den derecho a la utilizacidon exclusiva de una porcién concreta de finca, [...] ni
dandose los supuestos de excepcidn previstos en la misma norma transcrita [art. 26.2 RDLeg.
7/2015)] (superficies de la parcela calificadas de dominio publico, adscritas a un uso publico,
etc.), no cabe, en principio, calificar la operacion como acto de division, lo que permite excusar
la exigencia de licencia municipal para su inscripcion en el Registro de la Propiedad».

R. 21.11.2019 (Horticola del Centro, S.L., contra Registro de la Propiedad de Algete) (BOE
24.12.2019). (1)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18456.pdf

Sobre el concepto de parcelacion urbanistica, cita la Direccion las R. 14.07.2009, R.
12.07.2010, R. 24.08.2011 y R. 13.02.2014.

.B.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspensiéon o denegacion, no cuan-
do se practica el asiento

Asiento de presentacion: No pueden presentarse documentos privados que no podrian causar
una inscripcién

Reitera en los sentidos indicados la doctrina de muchas anteriores resoluciones.
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R. 21.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mahén) (BOE 24.12.2019). (2)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18457.pdf

Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o denegacién y la
imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resolucio-
nes; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario.

Sobre presentacién de documentos privados, ver, por ejemplo, R. 08.02.2019, con sus
remisiones, y R. 10.04.2019.

.B.3.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Prohibicion de disponer: Cancelacion sobre vivienda de la nota del Plan Estatal 2005-
2008

Se pretende la cancelacién de una nota marginal de prohibicién y limitacién de disposicién
practicada segtin el art. 13 RD. 801/01.07.2005, Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso
de los ciudadanos a la vivienda; para ello se incorpora a la escritura de compraventa la autoriza-
cién de la venta por la Direccion General de Vivienda y certificado bancario de cancelacion del
préstamo. La registradora suspende la cancelacién por no haber transcurrido el plazo de vigencia
de la nota, de 10 afios desde la adquisicion, y por no cumplirse los requisitos del art. 82 LH. Ex-
plica la Direccién que, a diferencia de planes anteriores, en el de 2005 se impone la prohibicién
de disponer a todas las viviendas acogidas al Decreto, «hayan o no obtenido ayudas financieras o
préstamo acogido; pero si ademads han obtenido ayudas financieras o préstamos, la supresion de la
prohibicién de disponer exige la devolucidn de esas ayudas, en los términos que resultan de los ap.
3 a5 RD. 801/2005». Y esto es aplicable aunque en el caso concreto la adquirente sea la Empresa
Municipal de Vivienda y Suelo de Madrid, S.A., a la que no cabe presumir un dnimo lucrativo,
«no es cancelable la nota marginal porque la prohibicién tiene lugar sucesivamente en cada adqui-
sicién durante todo el tiempo del régimen de proteccién» (ver arts. 13.2 y 2.10 RD. 801/2005».

R. 21.11.2019 (Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo de Madrid, S.A., contra Registro
de la Propiedad de Madrid-20) (BOE 24.12.2019). (4)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18459.pdf

.B.4.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Division y segregacion: Debe ajustarse estrictamente a la licencia

Impuestos: Es necesario justificar la comunicacion a efectos del de «plus valia»

Documento administrativo: No es necesaria la legitimacion de la firma del alcalde y se-
cretario

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 12.11.2013; esta vez para una segregacion
en la que la licencia se refiere a las superficies catastrales de las fincas, pero resulta del propio
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titulo que la cabida real de la finca matriz es la que consta registralmente. Repite la Direccion
que «se precisa adaptar la descripcion autorizada a la variacion posterior por las partes de la su-
perficie a segregar, junto con la correspondiente al resto de finca matriz, a fin de lograr la plena
coincidencia entre escritura publica, inscripcion y licencia recabada, defecto que puede ser, por
tanto, facilmente subsanado [...] conforme a lo previsto en el art. 201.3 LH por su escasa enti-
dad» (expediente notarial de rectificacién de descripcion).

Por otra parte, la Direccidn examina otras dos objeciones puestas por el registrador: Es
necesario acreditar la autoliquidacién o declaracién relativa al impuesto de incremento de
valor de terrenos de naturaleza urbana al formalizarse en la escritura una transmision de ca-
racter gratuito (ver art. 104 RDLeg. 2/05.03.2004, Texto refundido de la Ley de Haciendas
Locales). En cambio, no es necesaria la legitimacién notarial de las firmas del secretario del
ayuntamiento que certifica y la del alcalde que emite el visto bueno, pues ninguna norma la
exige (cita el art. 3 RD. 128/16.03.2018, de Régimen juridico de los funcionarios de Admi-
nistracion Local).

R. 21.11.2019 (Notario Angel Ruiz Ferndndez contra Registro de la Propiedad de Estella-
Lizarra-1) (BOE 24.12.2019). (5)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18460.pdf

.B.5.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Anotacion preventiva de embargo: No puede tomarse sobre finca inscrita a nombre de
persona distinta del deudor perseguido

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas (ver, por ejemplo, R. 08.02.2019
y R. 07.06.2019 y art. 20 LH). En este caso se trataba de practicar una anotacién preventiva de
embargo respecto de una finca registral cuando en el momento de la presentaciéon del manda-
miento la finca resultaba inscrita a favor de persona distinta del demandado, concretamente en
favor de sus padres.

R. 21.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-53) (BOE 24.12.2019).
(6)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18461.pdf

Afade ahora la Direccién que «tal doctrina en nada queda modificada por el hecho
de resultar el demandado titular catastral de dicha cuota, al tratarse de un Registro ad-
ministrativo de cardcter fiscal cuya funcidn es ajena a la determinacién y publicidad del
dominio y demds derechos reales».

.B.6.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o denegacion, no cuan-
do se practica el asiento
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Asiento de presentacion: No pueden presentarse documentos privados que no podrian
causar una inscripcion

Reitera en los sentidos indicados la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En este caso
«se solicita la rectificacién de un asiento de inscripcion practicado en el afio 1983, en cuya virtud
se inscribi6 a favor de la sociedad conyugal de la recurrente, y por titulo de compraventa me-
diante escritura otorgada en el afio 1982 —ya en estado de casada—, una finca que estima debid
inscribirse como privativa, al haber sido originalmente adquirida por documento privado y en
estado de soltera. Se acompafia al efecto un certificado del Registro Civil que acredita que su
matrimonio tuvo lugar en el afio 1979, y un documento privado no liquidado...».

R. 22.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Tudela-1) (BOE 24.12.2019).
(7

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18462.pdf

Ver comentario a la anterior R. 21.11.2019.

[.B.7. RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Aguas: Inscripcion de aprovechamiento de aguas privadas anterior a la Ley

Se trata de una sentencia que declara el derecho del recurrente a aprovechar unas aguas
privadas subterrdneas que se habian venido usando antes del 1 de enero de 1986 (fecha de en-
trada en vigor de la L. 29/02.08.1985, de Aguas. La norma actualmente vigente es el RDLeg.
1/20.07.2001, Texto refundido de la Ley de Aguas):

Por una parte, la Direccién confirma como defecto que la finca a la que corresponde el
aprovechamiento se identifica solo por la parcela catastral y su superficie, sin identificar la finca
registral y sin que se contengan las demds circunstancias descriptivas de la finca que exigen los
arts. 9 LHy 51 RH (cita la R. 30.09.2005).

Por otra, entendia la registradora que era necesario acreditar la previa inscripcién del derecho
en el Registro de Aguas correspondiente; pero dice la Direccién que no se trata de una concesion
para el aprovechamiento de aguas publicas, sino de un derecho de aprovechamiento de aguas
privadas preexistente a la Ley de 1985 y cuya titularidad, reconocido ademds en este caso el
derecho por una sentencia, se mantiene tras la entrada en vigor de dicha ley en la misma forma
que hasta ahora, sin mas limitacién que la que se deriva de las disps. trans. 3 y 4 bis RDLeg.
1/2001, es decir, que el incremento de los caudales totales utilizados, asi como la modificacion
de las condiciones o régimen de aprovechamiento, requerirdn la oportuna concesion que am-
pare la totalidad de la explotacion (ver en este sentido la S.TC 227/29.11.1988); por ello, «la
naturaleza y contenido del derecho del titular serd diferente en funcién de si en su dia el inte-
resado optd o no por acreditar su derecho para inscribirlo en el Registro de Aguas en el plazo
de tres afios legalmente establecido; de ahi que lo que haya que acreditar para la inscripcién en
el Registro de la Propiedad sea no tanto la inscripcién el Registro de Aguas, sino precisamente
la falta de inscripcién en el mismo en dicho plazo» (si estd inscrito, la posible diferencia actual
con la inscripcién requeriria concesion). También habra de acreditarse la inscripcién en el Ca-
tdlogo de Aguas Privadas, como resulta de la disp. trans. 4 RDLeg. 1/2001 y de los arts. 84 y
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85 RD. 849/11.04.1986, Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico (ver en ese sentido las R.
23.04.2005 y R. 18.07.2018).

R.22.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valdepeas) (BOE 24.12.2019).
(3)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18463.pdf

La Direccién enumera también las «varias posibilidades de reflejar en el Registro los
derechos privados sobre el agua: a) agua inscrita como finca independiente, en propiedad;
b) agua inscrita en propiedad, pero no como finca independiente sino como cualidad de
la finca de que forme parte o en la que esté situada; c) derecho a beneficiarse (cualidad
del predio dominante) de aguas de propiedad ajena, situadas en otra finca o inscritas ellas
mismas como finca independiente (predios sirvientes en ambos casos); d) agua inscrita en
propiedad en favor de una comunidad especial considerada como entidad con personali-
dad propia; e) cuota de agua en una comunidad especial, inscrita en propiedad como finca
independiente, y f) cuota de agua en una comunidad especial, inscrita en propiedad, pero
no como finca independiente sino como cualidad de la finca a que se destina (que debe
pertenecer al titular de la cuota)».

.B.8.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Anotacion preventiva de embargo: Derecho transitorio sobre la anotacion prorrogada

Reitera el contenido de otras muchas resoluciones (por ejemplo, R. 30.11.2005, R.
16.02.2006, R. 11.05.2010, R. 04.06.2010 y R. 10.06.2014), y de la Instr. DGRN 12.12.2000,
en el sentido de que la anotacién preventiva de embargo prorrogada con anterioridad a la en-
trada en vigor de la L. 1/07.01.2000, de Enjuiciamiento Civil, no puede cancelarse por cadu-
cidad hasta que recaiga resolucion definitiva en el procedimiento (art. 199.2 RH); junto con el
«plazo razonable» para cancelar la anotacion, de seis meses, contados desde la emisién de la
resolucién judicial firme en el proceso en que la anotacién preventiva y su prorroga fueron de-
cretadas (en aplicacién analdgica del art. 157 LH). Sin embargo, en un dltimo fundamento de
derecho, afiade ahora que «en tultima instancia serd aplicable el art. 210 LH cuando dice: Las
inscripciones de hipotecas, condiciones resolutorias y cualesquiera otras formas de garantia
con efectos reales, cuando no conste en el Registro la fecha en que debio producirse el pago
integro de la obligacion garantizada, podrdn igualmente cancelarse a instancia de cualquier
interesado cuando hayan transcurrido veinte aiios desde la fecha del iiltimo asiento en que
conste la reclamacion de la obligacion garantizada o, en su defecto, cuarenta arios desde el
ultimo asiento relativo a la titularidad de la propia garantia. Al tratarse el embargo de una
traba de bienes para garantizar el pago de una obligacién y tener eficacia real a través de la
anotacion de embargo, le podria ser de aplicacidn este precepto, aunque no se ha justificado
que sea aplicable en el supuesto de hecho de este expediente».

R.22.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Nules-1) (BOE 24.12.2019). (9)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18464.pdf
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Ver resoluciones citadas y sus comentarios. La cancelacién conforme al art. 210 LH
no se admitia hasta ahora por entenderse que el embargo no es un derecho real sino una
sujecion de la finca a un procedimiento judicial o administrativo; el nuevo giro de la
Direccion, si se consolida, permitird, a partir de 8 de enero de 2021, la cancelacién de
cualquier anotacién preventiva de embargo prorrogada antes de la entrada en vigor de la
Ley de Enjuiciamiento Civil.

.B.9.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Herencia: No puede inscribirse la de finca inscrita a nombre de persona distinta del
causante

Principio de tracto sucesivo: No puede inscribirse la herencia de finca inscrita a nombre
de persona distinta del causante

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
18.11.2014 y R. 10.04.2017 y art. 20 LH). En este caso, se trataba de una escritura de protoco-
lizacién de cuaderno particional y adicién de herencia en la que se incluian los derechos que al
causante correspondieran sobre una plaza de aparcamiento que habia adquirido, al parecer, en
documento privado no inscrito.

R. 22.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-5) (BOE 24.12.2019).
(10

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18465.pdf

Sobre el tracto sucesivo de varios actos inscribibles, ver R. 10.04.2017, a la que la
propia Direccién suele remitirse, y su comentario.

.B.10. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Prohibicion de disponer: No es inscribible la establecida en actos a titulo oneroso

Se trata de una escritura de venta del usufructo de dos fincas en la que se estipula el caracter
personalisimo e intransferible de tal derecho, de manera que no podrd enajenarse ni gravarse.
La Direccién confirma que no pueden inscribirse esas prohibiciones de disponer, que, en actos a
titulo oneroso «no tienen eficacia real y su infraccién s6lo provoca la obligacién de indemnizar
los dafios y perjuicios causados» (arts. 26 y 27 LH); «la tnica forma de que una prohibicién
de disponer derivada de actos onerosos tenga acceso al Registro es asegurar su cumplimiento
con hipoteca u otra forma de garantia real garantia real, lo cual tampoco se hace en el presente
supuesto».

R. 26.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Guia de Gran Canaria) (BOE
27.12.2019). (1)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18548.pdf
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.B.11. RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Descripcion de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca por invasion del
dominio publico

«Es objeto de este expediente decidir si procede la inscripcidn una representacion grafica
catastral solicitada en instancia privada. Una vez realizadas las actuaciones previstas en el art.
199 LH, la registradora suspende la inscripcion a la vista de la oposicién formulada por la
Administracion titular de una via pecuaria colindante». La Direccién confirma la calificacion
registral, toda vez que, aunque la oposicion del colindante por si sola no determine necesa-
riamente la denegacién de la inscripcidn, debe ser tenida en cuenta para formar el juicio del
registrador, especialmente cuando se trata de la oposicién terminante de la Administracion
Pdblica poniendo de manifiesto una situaciéon de invasién de dominio publico (via pecuaria
colindante); «sin perjuicio de que por el interesado se ejerciten los recursos o actuaciones
correspondientes ante la autoridad administrativa o incluso judicial para instar la rectificaciéon
de la resolucion dictada, o bien entablar el juicio declarativo que corresponda en defensa de
sus derechos».

R. 27.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Arganda del Rey - 2) (BOE
27.12.2019). (3)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18550.pdf

R. 27.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Arganda del Rey - 2) (BOE
27.12.2019). (4)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18551.pdf

.B.12. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Condicion resolutoria: Debe constar el precio aplazado correspondiente a cada finca
Condicion resolutoria: Distribuciéon presunta del precio aplazado entre las fincas

Se trata de una escritura de compraventa de dos fincas por precio que se sefiala para cada
una, totalmente aplazado, que deberd pagarse en iguales cuotas mensuales (globales, que no se
distribuyen entre las dos fincas), y garantizado con condicién resolutoria. El registrador entiende
que, «teniendo en cuenta que el precio aplazado se refiere a la transmision de dos fincas, falta
determinar el correspondiente a cada una de ellas, conforme a los arts. 9.cy 11 LH, y 51, reglas
6,7y 8 RH, y el principio de especialidad». La Direccion reconoce la necesidad de determinar
cudl es parte del precio pendiente del que ha de responder cada una de las fincas vendidas (art.
11 LH; ver R. 28.02.1994); pero dice que en este caso «se fija en el mismo acto el valor concreto
que se atribuye a cada una de las dos fincas vendidas, por lo que resulta inequivocamente que
dicho valor es equivalente al precio que por cada finca se debe pagar; por ello, el registrador
puede tomar tales valores para reflejar en el asiento registral la distribucidn del precio entre las
dos fincas vendidas, y ello sin necesidad de acudir a presuncién alguna, pero si mediante una co-


https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18550.pdf
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rrecta interpretacion de las distintas cldusulas del titulo, no sélo literal, sino también teleol6gica
y sistemadtica» (cita los 1281y 1282 C.c.).

R. 28.11.2019 (Notario Angel Ruiz Ferndndez contra Registro de la Propiedad de Estella-
Lizarra - 1) (BOE 27.12.2019). (6)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18553.pdf

La interpretacién de la Direccién seria la 16gica si los interesados estuvieran obliga-
dos a una distribucién légica, y sin duda es la que adoptaria el juez cuando se ejercitara
judicialmente la condicién resolutoria; pero hacer que sea el registrador el que distribuya
los 1.000 euros mensuales en la inscripcién de cada finca, y segin una regla de tres que él
mismo aplique, presumiendo e integrando asi la voluntad de los interesados, parece llevar
demasiado lejos la funcién registral.

.B.13. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Elevacion a piublico de documento privado: No solo es recognoscitiva, sino que puede
complementar el negocio primitivo

Derecho de superficie: Su constitucion no requiere georreferenciacion de la parte afec-
tada hasta que se haga la edificacion

Se trata de una escritura publica de elevacién a publico de documento privado de compraven-
ta de derecho de superficie. La registradora entiende que no procede elevar a piblico un contrato
privado como de constitucién de derecho de superficie cuando lo que se expresaba en €l era que
«ambas partes se obligan a realizar las gestiones y tareas necesarias para proceder a la consti-
tucion formal del derecho de superficie». Pero dice la Direccién que «la elevacién a publico de
un documento privado no sélo tiene eficacia meramente recognoscitiva, sino que también puede
tener una eficacia complementadora del negocio, a modo de ‘renovatio contractus’»; y «de los
términos de la escritura de elevacién a publico de documento privado resultan todos los elemen-
tos necesarios para la inscripcidn de este derecho de superficie: voluntad actual de constituir un
derecho real de superficie sobre finca ajena, su duracion, ubicacién exacta del derecho de super-
ficie constituido y precio pagado».

También se estima el recurso en cuanto a la exigencia de georreferenciacién de la parte de
la finca sobre la que recae el derecho de superficie, «pues esto sélo es obligatorio para determi-
nados supuestos, como ocurrird en el caso de la segregacion de la finca (cfr. art. 9 LH) o en los
casos de declaracién de obra nueva finalizada»; y, como sefialara la R. 07.09.2017, «dado que se
trata de una exigencia legal referida a la concordancia del Registro con la realidad fisica extra-
rregistral de la finca (cfr. art. 198 LH), s6lo serd exigible en los casos en que la edificacién se en-
cuentre finalizada, momento en el que podran determinarse efectivamente las coordenadas de la
porcién ocupada por la misma en dicha realidad extrarregistral; tal y como sefiala el art. 202 LH,
las coordenadas se refieren a la superficie ocupada por la edificacién, lo que debe entenderse en
el sentido de que tiene que estar realmente ocupada, no meramente proyectada su ocupacion; de
otro modo, si la edificacién no llegase a ejecutarse o se modificase a su terminacion, el Registro
publicarfa una informacidn errénea».
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R. 28.11.2019 (Dinanexo Iberia, S.L., contra Registro de la Propiedad de Alcorc6n-2) (BOE
27.12.2019). (7)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18554.pdf

.B.14. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Descripcion de la finca: Las dudas de identidad no justifican la suspension de iniciacion
del expediente del art. 199 LH

Se plantea si procede iniciar un expediente para la inscripciéon de una representacion
gréafica alternativa a la catastral, correspondiente a una agrupacion de fincas. El registrador
suspende el inicio de las actuaciones previstas en el art. 199 LH alegando dudas de identidad
de la finca por diversos motivos. Pero dice la Direccidén que «serd una vez tramitado el expe-
diente cuando, a la vista de la intervencién de la Administracion supuestamente titular de lo
que a juicio del registrador constituye dominio puiblico y de los titulares de fincas colindan-
tes que pudieran resultar perjudicados, pueda calificarse si efectivamente existe invasion de
dicho presunto dominio publico o de fincas colindantes o eventuales negocios juridicos no
documentados».

R. 28.11.2019 (Notario Carlos Arriola Garrote contra Registro de la Propiedad de Hoyos)
(BOE 27.12.2019). (8)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18555.pdf

.B.15. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Calificacion registral: La presentacion de la subsanacion de un defecto puede dar lugar
a nueva calificacion

Division y segregacion: La georreferenciacion de las parcelas resultantes debe presen-
tarse en formato GML

Descripcion de la finca: La coordinacion con el Catastro no requiere la coincidencia de
titulares

1. Recurso gubernativo.— Calificada negativamente una escritura, es rectificada en otra. La
nueva calificacion «estd plenamente justificada cuando se aportan nuevos documentos comple-
mentarios que suponen, por tanto, alteraciéon del contenido documental que se tuvo a la vista al
realizar una primera calificacion (cfr. R. 04.10.2017)».

2. Segregacion.— Se trata de una escritura en la que, de una finca discontinua integrada por
varias parcelas catastrales, se segregan dos porciones, y cada una de las tres porciones resultantes
se dice estar integrada en todo en o parte por varias parcelas catastrales concretas. El registrador
sefala como defecto la falta de aportacidon de la georreferenciacién de las parcelas resultan-
tes en el formato GML exigido por la Res. conjunta DGRN y Direccién General del Catastro


https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18554.pdf
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26.10.2015. El recurrente argumenta que no se aportan en tal formato, sino en papel, porque no
existe atin un sistema informético de intercomunicacién entre registros y notarias. La Direccion
confirma el defecto, porque, en primer lugar, «siendo el formato GML en esencia un formato
sencillo de texto alfanumérico con una determinada estructura, su contenido es perfectamente
transmisible como tal formato de texto a través de los actuales sistemas de presentacion telema-
tica de documentos notariales en los Registros de la Propiedad, siempre y cuando dicho texto
sea susceptible de copiado informédtico para generar un fichero de texto con formato GML en
destino»; y en segundo, «el medio mds idéneo y sencillo de incorporar a una escritura notarial
o0 a cualquier otro documento una determinada georreferenciacidn alternativa a la catastral de
modo auténtico, indubitado y que permita que el Registro de la Propiedad pueda después acceder
a ella en toda su integridad, es incorporar al documento el cédigo seguro de verificacién (CSV)
del informe de validacién técnica de la correspondiente georreferenciacion alternativa en la Sede
Electrénica del Catastro».

La otra objecidn sefialada por el registrador es que, «constando diversas parcelas catastradas
a nombre de persona distinta de la titular registral, debe aportarse el impreso de solicitud al Ca-
tastro de rectificacion de la titularidad catastral». Pero dice la Direccién que «no hay precepto
alguno que imponga como requisito la coincidencia entre el titular registral y el titular catastral
del inmueble; y es que la posible divergencia de titulares no afecta ni condiciona el objetivo legal
de la coordinacion gréfica entre el Registro y el Catastro perseguido por la reforma de la Ley
Hipotecaria operada por la L. 13/2015».

R.28.11.2019 (Consfri, S.A.», contra Registro de la Propiedad de Arganda del Rey - 1) (BOE
27.12.2019). (9)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18556.pdf

.B.16. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 08 DE ENERO DE 2020)

Hipoteca: Constitucion: El control notarial de transparencia; funcion notarial y regis-
tral

Se trata de préstamos para financiar la adquisicién viviendas, en cuya garantia se consti-
tuyen hipotecas sobre las fincas. En el caso de la primera de estas resoluciones «el registrador
suspende la inscripcién de dicha escritura porque, a su juicio, debe constar en ella aseveracién
notarial acerca de la coincidencia entre el contenido de la misma, el proyecto de contrato y la
ficha europea de informacién normalizada —FEIN—»; y en el de la segunda, porque «falta la ase-
veracién por la notaria de la coincidencia entre las estipulaciones de la escritura y las condiciones
de la oferta vinculante, pues no manifiesta que no existen discrepancias entre las mismas, ni se
acompafia la ficha europea de informacién normalizada —FEIN- al objeto de poder realizar dicha
comprobacién». Pero dice la Direccion que, seglin la normativa sobre transparencia, «resulta
inequivocamente que no es el registrador sino el notario a quien corresponde comprobar el cum-
plimiento del principio de transparencia material mediante la verificacién de la documentacién
acreditativa de que se han observado los requisitos previstos en el art. 14.1 L. 5/15.03.2019, re-
guladora de los contratos de crédito inmobiliario, lo que hard constar en la referida acta notarial
previa a la formalizacién de la escritura; [...] si el notario hace constar que el prestatario ha reci-
bido la documentacién y ha sido informado sobre ella por la entidad y por el propio notario en el
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acta, necesariamente ha debido comprobar que esa documentacién es correcta y completa, y por
consiguiente, entre otros varios aspectos, que la FEIN es la que corresponde al préstamo y a sus
condiciones; [...] y la funcién del registrador es calificar la existencia de la resefia de dicha acta
(con el contenido expresamente establecido en la ley —niimero de protocolo, notario autorizante y
su fecha de autorizacién-), asi como la afirmacién del notario bajo su responsabilidad, de acuer-
do con el acta, de que el prestatario ha recibido en plazo la documentacién y el asesoramiento
previstos en el art. 15 L. 5/2019».

R. 29.11.2019 (Notario Manuel-Desiderio Montoya Molina contra Registro de la Propiedad
de Fuengirola-1) (BOE 08.01.2020). (1)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-253.pdf

R. 29.11.2019 (Notaria Maria-Dolores Garcia Aranaz contra Registro de la Propiedad de
Logrofio-2) (BOE 08.01.2020). (2)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-254.pdf

.B.17.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 08 DE ENERO DE 2020)

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o denegacion, no cuan-
do se practica el asiento

Titulo inscribible: La instancia al registrador ha de tener la firma legitimada o ratifi-
carse ante €l

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En este caso, se
trataba de «una instancia privada suscrita por la titular registral de la finca en la que solicita la
cancelacién de un derecho de uso y disfrute inscrito sobre la misma a nombre de dos cényuges»,
por haber sido constituido por un titular en gananciales sin consentimiento de su esposa.

Ademais, confirma la Direccion que la instancia privada ha de tener legitimada notarialmente
su firma o ratificarse ante el registrador.

R. 29.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Vecillla-Cistierna) (BOE
08.01.2020). (3)
https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-255.pdf

Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o denegacién y la
imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resolucio-
nes; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario.

.B.18. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 08 DE ENERO DE 2020)

Descripcion de la finca: Dudas justificadas sobre identidad de la finca por invasion del
dominio puiblico
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La Direccién confirma la denegacion de la inscripcién de una escritura de segregacion y
compraventa cuando, en la tramitacion el expediente del art. 199 LH, el Ayuntamiento ha ma-
nifestado su oposicién por invadir las parcelas segregadas un camino de dominio publico. «No
obsta a esta conclusion el hecho de que la pretendida segregacion fuera autorizada por el pro-
pio Ayuntamiento mediante licencia urbanistica en un momento temporal previo a su informe
contradictorio posterior, puesto que la misma s6lo tiene por objeto valorar su conformidad a la
ordenacién urbanistica con caracter declarativo, no constitutivo, y reglado».

R.29.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Corralejo) (BOE 08.01.2020). (4)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-256.pdf

.B.19. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 08 DE ENERO DE 2020)

Concentracion parcelaria: Pretension de subsanacion de la doble inmatriculacion pro-
ducida

Segtn el recurrente, en expediente de concentracién parcelaria se adjudicaron las fincas de
reemplazo a uno de los cinco hermanos que tenian inscritas las fincas de origen, por lo presenta
instancia en la que solicita que se aprecie la doble inmatriculacién entre las fincas de origen y de
reemplazo y se traslade la titularidad de los cinco hermanos desde las fincas de origen a las fincas
de reemplazo. La Direccion sefiala la anomalia de que la concentracién parcelaria dé siempre el
resultado de una doble inmatriculacién al no cancelarse las fincas de origen como si se hace en
los expedientes de equidistribucién en materia urbanistica; y considera aplicable para solucionar
estas situaciones el expediente de doble inmatriculacién del art. 209 LH. Pero no estima el re-
curso, porque ni consta acreditada la correspondencia entre las fincas de origen y de resultado, ni
consta bien rectificacion del acta de reorganizacién de la propiedad por la administracién actuan-
te o bien el consentimiento del titular de las fincas de resultado para la rectificacién pretendida,
requisitos ambos que se deducen del art. 209 LH.

R. 29.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Cervera de Pisuerga) (BOE
08.01.2020). (5)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-257.pdf

.B.20. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 08 DE ENERO DE 2020)

Hipoteca: Ejecucion: Nota marginal a la hipoteca sobre el embargo en la ejecucion por
el procedimiento ordinario

«El dnico defecto que motiva el presente expediente consiste en determinar si debe o no rela-
cionarse en el Registro de la Propiedad una hipoteca ejecutada en via ordinaria con la anotacién
de embargo ordenada judicialmente». La Direccion analiza la ejecucién en via ordinaria y la
necesidad de practicar el embargo en ese caso (lo que presupone el art. 127 LH); pero también es
necesario vincular el embargo con la hipoteca (era lo que solicitaba el mandamiento) a través de
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la nota marginal al margen de esta, pues, «como resulta de la R. 10.12.1997, si entre la inscrip-
cion de la hipoteca y la anotacién de embargo practicada por el ejercicio de la accién ejecutiva
ordinaria resultan cargas intermedias, su cancelacion devendria imposible si dichos titulares no
tuvieron en el procedimiento la posicién juridica prevista en el ordenamiento, al ignorar que la
ejecucion que se llevaba a cabo afectaba a la hipoteca inscrita con anterioridad a sus derechos».

R. 29.11.2019 (Menorca Debt Holdings Dac, contra Registro de la Propiedad de Tarrago-
na-3) (BOE 08.01.2020). (6)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/08/pdfs/BOE-A-2020-258.pdf

La Direccién explica que nada obsta a que el acreedor «decida no acudir al procedimien-
to de accién directa sino al procedimiento de ejecucién previsto en la Ley de Enjuiciamiento
Civil para cualquier titulo ejecutivo (o incluso al procedimiento ordinario de la propia Ley
procedimental)», si bien debe observarse la diferencia de que, «mientras en el procedimien-
to de ejecucidn ordinaria deben cumplirse tramites tan esenciales como el del embargo (cft.
arts. 584 y ss. LEC) y la valoracién de los bienes embargados (cft. arts. 637 y ss. LEC), en
el procedimiento de ejecucién sobre bienes hipotecados, como se deduce del art. 579 LEC
por su remisién a los arts. 681 y ss. LEC, dichos tramites no son precisos».

.B.21. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 14 DE ENERO DE 2020)

Recurso gubernativo: Solo procede contra la nota de suspension o denegacion, no cuan-
do se practica el asiento

Asiento de presentacion: No pueden presentarse documentos privados que no podrian
causar una inscripcion

Reitera en el sentido indicado la doctrina de muchas anteriores resoluciones. En este caso se
trata de una instancia privada en la que se solicita la inscripcién de una finca con la extension que
tenfa antes de una segregacién practicada en virtud de una reparcelacién sobre cuya inscripcion
se denuncia una supuesta trama inmobiliaria corrupta.

R. 28.11.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Jijona) (BOE 14.01.2020).

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/14/pdfs/BOE-A-2020-479.pdf

Sobre concrecién del recurso gubernativo a la nota de suspensién o denegacién y la
imposibilidad de recurrir contra asientos practicados pueden verse multiples resolucio-
nes; ver, por ejemplo, R. 19.07.2010 y su comentario. En el caso de esta resolucion el
escrito de recurso es una auténtica novela de intriga.

.B.22. RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE DICIEMBRE DE 2020 (BOE
DE 21 DE ENERO DE 2020)

Concurso de acreedores: Posibilidad de préstamo hipotecario durante la fase de liqui-
dacién
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Segtn la nota de calificacion, una hipoteca, otorgada en fase de liquidacién del concurso, no
puede inscribirse porque el préstamo con garantia hipotecaria excede de la finalidad estrictamen-
te liquidatoria (cita los arts. 148 y 149 L. 22/09.07.2003, Concursal). El recurrente alega que no
existe prohibicién legal alguna, que el préstamo hipotecario ha sido autorizado por la adminis-
tracién concursal y por el juez concursal, y que este ha dictado auto de conclusion del concurso
con aprobacion de las cuentas presentadas por la administracién concursal. La Direccién afirma
que, «en via de principio, la constitucién de una hipoteca no puede calificarse como operacién
liquidatoria» (igual que ocurre con la adquisicién o compraventa de bienes o la constitucién de
derechos reales); los actos que pueden llevar a cabo los liquidadores (sustituidos por la adminis-
tracién concursal) estdn circunscritos a los previstos por los arts. 383 y ss. LSC, tendentes a la
liquidacién de la sociedad. No obstante, estima el recurso: Comienza por considerar que en este
caso el concursado no es una persona juridica sino una persona fisica, y «el rigor en la aplicacion
de las normas concursales debe ciertamente atemperarse en aras a lograr una salida exitosa de la
situacion concursal por parte de los deudores personas fisicas», en la linea del tit. X L. 22/2003
y de la L. 25/.28.07.2015 (de mecanismo de segunda oportunidad, reduccién de la carga finan-
ciera y otras medidas de orden social), que moderan el rigor del art. 1911 C.c. e introducen el
denominado «beneficio de la exoneracion del pasivo insatisfecho» (ver especialmente el art. 178
bis L. 22/2003). Pero sobre todo, porque la hipoteca fue constituida por el deudor, sustituido por
la administracién concursal, a favor de una entidad bancaria acreedora concursal, para satisfacer
integramente un crédito reconocido, con cuyo pago el juez dict6 auto de conclusioén del concur-
80, y «tampoco ha resultado perjuicio alguno a otros eventuales acreedores concursales, pues de
lo contrario no se habria dictado la conclusién del concurso por el pago o la consignacién de la
totalidad de los créditos reconocidos».

R. 02.12.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de Palma de Mallorca - 4) (BOE
21.01.2020). (1)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-871.pdf

La Direccién plantea una cuestion que no ha sido objeto de calificacién y recurso, y
es la de si habria sido preciso contar con autorizacién judicial al amparo de lo previsto
por el art. 43.2 L. 22/2003.

Como se ha visto, la Direccion cree que debe haber un tratamiento distinto para el
concurso de personas fisicas, cuya personalidad no estd llamada a extinguirse al fin de la
liquidacién como lo estd la de las personas juridicas. Pero lo cierto es que no lleva esa dis-
tincién a sus dltimas consecuencias, y estima el recurso, no por tratarse de persona fisica,
sino por haberse concluido el concurso a satisfaccién de todos los acreedores.

.B.23. RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE DICIEMBRE DE 2020 (BOE
DE 21 DE ENERO DE 2020)

Derecho notarial: Acreditacion de ratificacion por copia autorizada electronica trasla-
dada a papel

Ratificada una escritura de compraventa por otra escritura, el notario autorizante de la se-
gunda remite copia autorizada electrénica a la notaria autorizante de la primera, que la traslada
a papel. El registrador objeta que ese traslado, entregado a la interesada y presentado por esta en


https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-871.pdf
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el Registro, no constituye escritura publica, necesaria seguin el art. 3 LH. La Direccién reconoce
que la regulacién de la copia autorizada electrénica, fundamentalmente en los arts. 17 bis LN y
224.4 RN, «no termina de aclarar una cuestién esencial: si el traslado a papel de la copia autori-
zada llevado a cabo por el notario de destino puede ser utilizada exclusivamente por este o, por
el contrario, es un documento susceptible de ser utilizado en el trafico juridico como una copia
autorizada»; pero, por encima de lo que pudiera resultar de interpretaciones literales de estas
normas, la «interpretacion basada en la finalidad actual de la norma, o, lo que es lo mismo, en
la realidad social del tiempo en que debe ser aplicada» (art. 3 C.c.) conduce a entender que «lo
esencial es que el traslado de la copia electrénica a papel sea utilizado de manera congruente con
la finalidad para la que se ha expedido aquélla» (que debe constar en ella); y asi se hace en este
caso, en el que «en el documento de traslado a papel de la copia resultan claramente el notario
remitente y la notaria destinataria, asi como la finalidad (‘acompaiar la primera copia ratifica-
da’), a los efectos acreditar la ratificacién también en orden a su presentacion en el Registro para
la inscripcion».

R. 04.12.2019 (Notaria Maria-Adoracién Ferndndez Maldonado contra Registro de la Pro-
piedad de Albacete-4) (BOE 21.01.2020). (2)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-872.pdf

Debe contrastarse este caso con el de la R. 17.07.2017.

.B.24. RESOLUCION DE LA DGRN DE 04 DE DICIEMBRE DE 2020 (BOE
DE 21 DE ENERO DE 2020)

Rectificacion del Registro: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del art. 199
LH

«Debe decidirse en este expediente si es inscribible una representacion grafica alternativa a la
catastral. Una vez realizadas las actuaciones previstas en el art. 199 LH, el registrador suspende
la inscripcién oponiendo dudas de que dicha representacién grafica invada una finca colindante
inmatriculada, procedente por segregacion de la que pretende inscribir su representacion, en base
a la oposicidn del titular registral de la misma». La Direccion estima «claramente identificadas
y fundamentadas las dudas del registrador en la nota de calificacién en cuanto a la existencia
de conflicto entre fincas colindantes y posible invasién de otra finca inmatriculada; resulta des-
tacable que la oposicion del colindante se fundamenta con informe técnico y abundante docu-
mentacion que se aporta al expediente y que pone de manifiesto tal conflicto». Como en otras
ocasiones, sin perjuicio de que pueda acudirse al expediente de deslinde del art. 200 LH o al
juicio declarativo correspondiente como prevé el art. 198 LH.

R. 04.12.2019 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Zubia) (BOE 21.01.2020).
4)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-874.pdf
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.B.25. RESOLUCION DE LA DGRN DE 04 DE DICIEMBRE DE 2020 (BOE
DE 21 DE ENERO DE 2020)

Rectificacion del Registro: Dudas fundadas en la tramitacion del expediente del art. 201
LH
Exceso de cabida: No puede encubrir otras operaciones registrales

«Constituye el objeto de este recurso determinar si procede la inscripcion de una rectificacion
de descripcidn de finca acreditada en expediente notarial tramitado conforme al art. 201 LH». El
registrador opone como defecto dudas de identidad sobre la finca por falta de correspondencia
entre la finca registral y la representacion grafica aportada, «al haberse comprobado en consulta
de antecedentes de la parcela en la cartografia catastral la existencia de alteraciones sobre la rea-
lidad fisica exterior que se pretende acotar con la nueva descripcion, en particular que la parcela
catastral que pretende servir de base a la rectificacion es resultado de la unién de dos parcelas
catastrales independientes, reflejaindose un claro cambio perimetral del contorno del inmueble,
resultando no incontrovertido que no se trate de rectificar un erréneo dato registral, sino encubrir
el intento de aplicar al folio registral una nueva realidad fisica afiadiendo a la originaria finca
registral una superficie colindante adicional», todo ello unido a un exceso de cabida superior al
100%. La Direccién confirma esa calificacion registral: reitera su doctrina del exceso de cabida
como estricta rectificacion de un erréneo dato registral que no puede encubrir otras operaciones
registrales y estima justificadas las dudas del registrador, por aquella discordancia con el Catas-
tro, indiciaria de un incremento superficial a costa de un terreno adicional colindante, y porque
las dudas, expuestas en la certificacion inicial, no se han aclarado en la tramitacion del acta.

R. 04.12.2019 (Notario Carlos Arriola Garrote contra Registro de la Propiedad de Hoyos)
(BOE 21.01.2020). (5)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-875.pdf
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RESOLUCIONES DE LA DGRN
EN MATERIA MERCANTIL
Y BIENES MUEBLES

Pedro Avila Navarro




.1. RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 24 DE DICIEMBRE DE 2019)

Sociedad limitada: Administracion: La elevacion a publico de acuerdos sociales debe
hacerse por quien tiene facultad de certificarlos

Se trata de «una escritura en la cual los dos tnicos socios de la sociedad X, previa acredi-
tacion de la titularidad de sus participaciones sociales mediante exhibicién de copias de las co-
rrespondientes escrituras de adquisicion de aquellas, y juicio notarial de capacidad, dan a dicho
acto el cardcter de junta general universal, y por unanimidad adoptan el acuerdo de reducir el
capital social con restitucion de aportaciones; a dicha junta no asistié la administradora tnica. El
registrador suspende la inscripcion porque, a su juicio, es necesario que dicho acuerdo se eleve a
publico por quien tiene facultades para ello —la administradora inica—». La Direccién confirma
la calificacion registral, «toda vez que, a diferencia de lo que acontece con el socio Unico, los
socios de una sociedad pluripersonal no tienen atribuida colectivamente facultad para certificar
acuerdos sociales ni para elevarlos a publico (cfr. arts. 108 y 109 RRM)».

R. 21.11.2019 (Notario Alfonso Fuente Sancho contra Registro Mercantil de Santa Cruz de
Tenerife) (BOE 24.12.2019). (3)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18458.pdf

Obsérvese ademads que la exhibicion de las escrituras de adquisicion de participacio-
nes acredita eso, la adquisicion, pero no el que no se hayan enajenado después.

1.2 RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Sociedad profesional: No puede constituirse por notarios para el ejercicio de la abogacia

En la linea de la R. 18.09.2019, rechaza la Direccién la inscripcién de una sociedad profe-
sional —«stricto sensu»— de abogados, unipersonal, constituida por un notario en activo, dado
que «el ejercicio de la abogacia es absolutamente incompatible con el desempefio, en cualquier
concepto, de cargos, funciones o empleos publicos en el Estado y en cualquiera de las Adminis-
traciones Publicas» (art. 22.2.a RD. 658/22.06.2001, Estatuto General de la Abogacia Espaiola;
ver también art. 1 LN); «la dacion de fe, en tanto que actividad o funcién publica, es una ‘res
extra commercium’ que el legislador reserva al Estado para que sea prestada por los notarios


https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/24/pdfs/BOE-A-2019-18458.pdf
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como funcionarios, impidiendo que pueda ser objeto de una sociedad profesional; o que el no-
tario, en activo y ejerciendo como tal, realice ademads, y yuxtaponga a la estrictamente notarial,
una actividad [...] como la derivada del ejercicio de la abogacia; [...] esa funcién ha de ejercerla
de manera imparcial y alejado de cualquier contraposicién entre partes en la que tuviera que
defender a una de ellas».

R. 27.11.2019 (Notario Joan Berna Xirgo contra Registro Mercantil de Barcelona) (BOE
27.12.2019). (2)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18549.pdf

1.3. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2019 (BOE
DE 27 DE DICIEMBRE DE 2019)

Registro Mercantil: El cierre del Registro Mercantil por baja fiscal no permite inscribir
el cese y nombramiento de administradores

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (por ejemplo, R. 18.03.2014,
R. 28.03.2016, R. 20.02.2019 y R. 22.07.2019) (arts. 282 LSC, 378 y disp. trans, 5 RRM, arts.
119.2 L. 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades, y 96 RRM).

R. 28.11.2019 (Geme Transacciones, S.L., contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE
27.12.2019). (5)

https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/27/pdfs/BOE-A-2019-18552.pdf

Sobre este cierre y sus excepciones, ver R. 27.03.2017 y su comentario.

[.4. RESOLUCION DE LA DGRN DE 04 DE DICIEMBRE DE 2020 (BOE
DE 21 DE ENERO DE 2020)

Sociedad limitada: Aportaciones: Posibilidad de aportacion del «<know how»

Se trata de la constitucion de una sociedad de responsabilidad limitada a la que se aporta,
entre otros bienes, el denominado «know how» (que se define prolijamente en la escritura). «El
registrador se opone a la inscripcion solicitada porque, a su juicio, tal como estd descrita dicha
aportacion, parece que se trata de un trabajo o prestacion de servicios», y el art. 58 LSC solo
permite aportaciones de bienes o derechos patrimoniales susceptibles de valoracion economica,
y excluye el trabajo o los servicios. Pero dice la Direccion que «el objeto de aportacidn cuestio-
nado en la calificacion registral, aun cuando sea un bien inmaterial, tiene cardcter patrimonial, es
susceptible de valoracién econdémica y de apropiacién por lo que puede aportarse a la sociedad
y es apto para producir una ganancia; ademas, es diferente de la mera obligacion de hacer»; por
lo estima el recurso.

R. 04.12.2019 (Particular contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE 21.01.2020). (3)

https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/21/pdfs/BOE-A-2020-873.pdf
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En materia de aportaciones la normativa se rige por la idea de proteccién a los acree-
dores, que han de encontrar en el patrimonio social un valor préximo al que indica la
cifra del capital, y en bienes que puedan ser realizados; dificil serd esta realizacién para
el «kknow how», que, en la sentencia que cita por extenso la Direccién, S. 21.10.2005, se
define como conjunto de conocimientos industriales, comerciales o de experiencia, cuya
principal nota caracterizadora es el secreto; por mas que en su definicién en la escritura se
diga que puede ser enajenado o negociado. En el caso concreto se trataba de una sociedad
limitada, en la que los socios responden solidariamente de la realidad y valor de las apor-
taciones (art. 73 LSC); pero en una sociedad an6énima, en la que las aportaciones estin
sujetas a informe pericial, dificilmente se podria conseguir un informe independiente
positivo del «know how».
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l.1.
PROYECTOS DE LEY

CONSEJO DE MINISTROS DE FEBRERO

¢ Proyecto de Ley para la transformacion digital del sistema financiero

El Consejo de Ministros ha aprobado la remisién a las Cortes Generales del Proyecto de
Ley para la creacién de un “sandbox”, o espacio controlado de pruebas, para acompaiiar la
transformacion digital del sistema financiero. El Proyecto, que se remitird a las Cortes para su
tramitacién parlamentaria, establece un entorno juridico adecuado para garantizar que el proceso
innovador en el dmbito financiero se desarrolla de forma eficaz y segura para los usuarios.

El “sandbox” permitird llevar a la préctica proyectos tecnolégicos de innovacion en el sis-
tema financiero con pleno acomodo en el marco legal y supervisor. Esta iniciativa responde a
la necesidad de impulsar la innovacién como elemento esencial para un desarrollo econémico
sostenible y equitativo. Asimismo, se garantiza que el cambio tecnoldgico protege al consumi-
dor de servicios financieros, mantiene la estabilidad financiera y la integridad de los mercados
e impide la utilizacién del sistema financiero para el blanqueo de capitales o la financiacion del
terrorismo.

¢ Proyecto de Ley reguladora de determinados aspectos de los servicios electronicos de
confianza

El Consejo de Ministros ha aprobado la remisién a las Cortes Generales del Proyecto de
Ley reguladora de determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza, por el que
adapta el ordenamiento juridico nacional al reglamento comunitario. Se refuerza asi la seguridad
juridica y se da un paso mds en la ordenacién del proceso de digitalizacién de la economia y la
sociedad, en beneficio de los ciudadanos.

En concreto, este Proyecto se refiere a servicios electrénicos de confianza como la firma y
sello electrénicos de personas fisicas y juridicas, o el sello de tiempo electrénico, que son utili-
zados habitualmente en las relaciones telemadticas de ciudadanos, empresas y Administraciones
publicas. Su objetivo es complementar al Reglamento de la UE n® 910/2014 relativo a la identi-
ficacion electrénica y los servicios electrénicos, en aplicacién desde el 1 de julio de 2016. Este
reglamento prevé que determinados aspectos técnicos y de organizacién interna se establezcan
por parte del legislador nacional.

*  Proyectos de Ley de los impuestos sobre servicios digitales y sobre transacciones finan-
cieras

El Consejo de Ministros ha aprobado la remision a las Cortes Generales de los Proyectos de
Ley que crean el Impuesto sobre las Transacciones Financieras y el Impuesto sobre Deter-
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minados Servicios Digitales. Ambas figuras tributarias van en la linea trazada por la Comisién
Europea, y que también defienden otros organismos internacionales, para adecuar el sistema
fiscal a las nuevas areas de negocio digital y también a la realidad transfronteriza que implica la
globalizacién y que no estdn bien reflejadas en el marco tributario actual.

El Consejo de Ministros considera que el sistema fiscal debe evolucionar en la misma direc-
cién que lo hace la sociedad y la tecnologia en el siglo XXI. Por lo tanto, la aprobacién de estos
dos nuevos impuestos se enmarca en la necesidad de modernizar el sistema tributario espafiol
con el objetivo de que siga siendo una palanca eficaz en el desarrollo de un Estado del bienestar
potente y que ofrezca una amplia cobertura.”.

Se trata de buscar un sistema fiscal mas justo y redistributivo y para ello ve necesario avanzar
por la senda impositiva ya iniciada por paises de nuestro entorno, como Francia o Italia, y avala-
da por las autoridades comunitarias. Esta transformacion del sistema fiscal se realizard sin subir
los impuestos a la clase media y trabajadora, ni a los auténomos ni a las pymes.

Estos dos nuevos tributos ya se presentaron en la anterior legislatura, pero su tramitacién no
pudo completarse por la convocatoria de elecciones.

Impuesto sobre Transacciones Financieras

El Consejo de Ministros ha aprobado el Proyecto de Ley del Impuesto sobre Transacciones
Financieras para reforzar el principio de equidad del sistema tributario, ya que grava unas opera-
ciones que no se encuentran sujetas en estos momentos a impuesto alguno. Ademads, este tributo
afecta al sector financiero, que fue receptor de importantes ayudas publicas durante la crisis, de
forma que ahora contribuya mas al mantenimiento del Estado de bienestar.

El Impuesto va en la linea defendida por la Comisién Europea y que ya han adoptado otros
paises, como Francia o Italia. Esto también contribuye a una mayor coordinacién de estos grava-
menes en el &mbito europeo.

Se trata de un impuesto indirecto que grava con un 0,2% las operaciones de adquisicion de
acciones de sociedades espafiolas, con independencia de la residencia de los agentes que inter-
vengan en las operaciones, siempre que sean empresas cotizadas y que el valor de capitalizacién
bursatil de la sociedad sea superior a los 1.000 millones de euros. De esta forma, se evita que el
Impuesto afecte a la compraventa de acciones de pymes.

Ademis, el Impuesto no afecta al mercado primario, por lo que no tendrd impacto en las em-
presas que salieran por primera vez a Bolsa. El sujeto pasivo es el intermediario financiero que
transmita o ejecute la orden de adquisicion.

Entre las adquisiciones que estardn exentas de dicho gravamen, destacan, ademds de las ope-
raciones del mercado primario, las necesarias para el funcionamiento de infraestructuras del
mercado, las de reestructuracién empresarial, las que se realicen entre sociedades del mismo
grupo y las cesiones de cardcter temporal.

La liquidacién del Impuesto serd mensual y los contribuyentes deberdn presentar una decla-
racién anual. La estimacién de ingresos de este gravamen es de 850 millones de euros anuales.

Impuesto sobre Determinados Servicios Digitales

El Consejo de Ministros también ha aprobado el Proyecto de Ley del Impuesto sobre Determi-
nados Servicios Digitales con el objetivo de adaptar la tributacién a los nuevos modelos de negocio
digital. Actualmente, hay operaciones propias de la economia digital que no estan gravadas, lo que
supone también un agravio para los negocios tradicionales. El Proyecto presentado tiene su origen
en la propuesta de Directiva comunitaria de marzo de 2018 para gravar esos servicios digitales.
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Espafia apuesta por lograr un consenso a nivel internacional en esta figura y trabaja en el
marco de la OCDE y el G20 para lograr ese acuerdo. Sin embargo, sin dejar de buscar ese
consenso global, hay que avanzar a nivel nacional en esta figura con el compromiso de que,
una vez alcanzado un acuerdo internacional, Espafia adaptard su legislacion a ese tributo con-
sensuado.

Varios paises del entorno europeo comparten esta postura de Espafia y ya han dado pasos
para implantar un impuesto digital propio e incluso, en algunos casos como Francia o Italia, ya
ha sido aprobado. También Reino Unido ha presentado un gravamen y Austria o Alemania tienen
impuestos que gravan algin servicio digital.

Ademads, este Impuesto sigue las conclusiones recogidas en el programa BEPS de lucha con-
tra la erosién de bases imponibles aprobado por la OCDE y que identific6 entre los desafios
fiscales, la digitalizacién de la economia. De hecho, el Impuesto aprobado hoy pretende gravar
ingresos obtenidos en Espafia por grandes empresas a partir de ciertas actividades digitales que
escapan al actual marco fiscal.

El objetivo del Impuesto, de caricter indirecto, es gravar servicios digitales en los que existe
una contribucién esencial de los usuarios en el proceso de creacion de valor de la empresa que
presta esos servicios, y a través de los cuales la empresa monetiza esas contribuciones de los
usuarios.

El Impuesto afecta a aquellas empresas cuyo importe neto de su cifra de negocios supere
los 750 millones de euros a nivel mundial y cuyos ingresos derivados de los servicios digitales
afectados por el impuesto superen los tres millones de euros en Espafia. Estos umbrales ayudan a
garantizar que s6lo se grave a las grandes empresas y que las pymes no estén afectadas por este
tributo.

El tipo de gravamen del Impuesto es del 3% y se aplica a tres conceptos: la prestacion de ser-
vicios de publicidad en linea; servicios de intermediacion en linea; y la venta de datos generados
a partir de informacién proporcionada por el usuario.

Quedan excluidas la venta de bienes o servicios entre los usuarios en el marco de un servicio
de intermediacién en linea; y las ventas de bienes o servicios contratados en linea a través de la
web del proveedor de esos bienes o servicios en la que el proveedor no actiia como intermediario.

La recaudacién estimada es de 968 millones de euros y su liquidacién tendrd una periodi-
cidad trimestral. Sin embargo, de manera excepcional, este primer afio el pago se efectuard a
finales de 2020. Esta medida pretende dar un mayor margen a las negociaciones a nivel inter-
nacional, con idea de llegar a un consenso global en los préximos meses, y, ademas, facilitar la
adaptacidn de las empresas afectadas.

A la hora de plantear este tributo se ha tenido en cuenta el fuerte crecimiento de los ingresos
por la publicidad ‘online’, los servicios de intermediacion prestados por plataformas digitales y
el trafico de datos en Internet.

¢ Real Decreto-Ley que transpone las directivas de distribucion de seguros y de supervi-
sion de fondos de pensiones de empleo

El Consejo de Ministros ha aprobado un Real Decreto-ley (RDL) que transpone la Directiva
2016/97, sobre la distribucién de seguros, y la Directiva 2016/2341, relativa a las actividades y
la supervision de los fondos de pensiones de empleo.

El RDL atiende a la necesidad de cumplir con el mandato europeo, pues el plazo de transposi-
cién de ambas directivas estd ya vencido, al tiempo que se garantiza la proteccién de los usuarios
de seguros y de los participes de los fondos de pensiones.
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Distribucion de seguros

La transposicién de la Directiva de distribucidon de seguros refuerza la proteccion de los
asegurados incluyendo obligaciones de transparencia y conducta para los distribuidores. Se ga-
rantiza el maximo nivel de proteccion a los clientes de seguros, cualquiera que sea el canal
comercial a través del cual adquiera un producto de seguro, y se mejora la transparencia en la
comercializacién de estos productos.

Fondos de Pensiones de Empleo

El RDL transpone también la Directiva europea que regula las actividades y supervision de
los Fondos de Pensiones de Empleo, que son aquellos en los que los promotores son empresas y
los participes sus trabajadores. Estos fondos de pensiones de empleo articulan los compromisos
por pensiones para la jubilacién que las empresas tienen con sus trabajadores en virtud de los
acuerdos colectivos en esta materia.
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IV.1. DECRETO LEY 1/2020, de 21 de enero, por el que se modifica el
Decreto ley 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes
para mejorar el acceso a la vivienda (DOGC de 22/01/2020)

IV.2. CORRECCION DE ERRATAS en el Decreto ley 17/2019, de 23 de di-
ciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a la vivienda
(DOGC nam. 8032, de 30/12/2019)

IV.3. REAL DECRETO 161/2020, de 29 de enero, por el que se nombra
Directora General de Seguridad Juridica y Fe Publica a dona Sofia
Puente Santiago (BOE de 30/01/2020)

vV.4. INSTRUCCION de 20 de diciembre de 2019, de la Direccién General
de los Registros y del Notariado, sobre la actuacion notarial y regis-
tral ante diversas dudas en la aplicacion de la Ley 5/2019, de 15
de marzo, reguladora de los contratos de crédito inmobiliario (BOE
de 30/12/2019)


https://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/8047/1780117.pdf
https://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/8047/1780119.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2020/01/30/pdfs/BOE-A-2020-1351.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2019/12/30/pdfs/BOE-A-2019-18699.pdf
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